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Teil I: Begriindung

2.1

Lage und GroRe des Plangebietes, rédumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 1 Loxten ,Neuaufstellung und Erweiterung”
mit einer GroBe von insgesamt etwa 20,5 ha liegt zentral im Versmolder Stadtteil
Loxten zwischen Rothenfelder StralRe (K 21), Altem Salzweg und Von-Eichendorff-
Stral3e.

Dieser Bereich wird bisher (iberwiegend durch den Bebauungsplan Nr. 1 der ehe-
maligen Gemeinde Loxten Gberplant, dessen Aufstellung Anfang der 60er Jahre ein-
geleitet worden ist und der 1964 als Satzung beschlossen wurde (siehe Kapitel 2.2).
Der Bebauungsplan Nr. 1 soll nun vollstandig durch den Bebauungspian Nr. 1 Loxten
«Neuaufstellung und Erweiterung” ersetzt werden. Im Gegensatz zum Bebauungsplan
Nr. 1-Loxten wird die Bebauung nordlich der BrahmsstraRe und der Sportplatz der
Grundschule mit in den Geltungsbereich einbezogen.

Das Plangebiet der Neuaufstellung und Erweiterung wird im Westen durch die Rothen-
felder StraRe (K 21), im Siden durch die Von-Eichendorff-StraRe und im Osten durch
die StraRe Alter Salzweg begrenzt. Im Norden bildet die mit Gberplante vorhandene
Bebauung nérdlich der BrahmsstraRBe die Grenze des Geltungsbereiches.

Ausgangssituation und Ziele der Bauleitplanung

Aktuelle Nutzung und stéddtebauliche Situation

Das Plangebiet umfasst sowohl die bei der Planaufstellung bereits vorhandene é&itere
Bebauung v.a. im zentralen Bereich, als auch die im Zuge der Weiterentwicklung in
den letzten Jahrzehnten hinzugekommene Wohnbebauung sowie die Schule im sid-
westlichen Plangebiet. Der stadtebauliche Charakter der Teilbereiche ist somit unter-
schiedlich ausgeprégt:

* |m zentralen Bereich sowie nordlich der Von-Eichendorff-StraBe dominieren i.W.
Siedlungshauser der 50er Jahre, freistehende Einfamilienhduser mit steilen Dachern
{ca. 48°-52°) und z.T. groRen Gartenbereichen. Nur in Teilbereichen wurde der
vorhandene Bestand in den 70er Jahren durch eingeschossige Wohngeb&dude mit
flacheren Dachneigungen erganzt (sidwestlicher Abschnitt MozartstraBe / ndrdlich
HaydnstraRe). Im Bereich MozartstraRe / SchubertstralRe befindet sich zudem die
ev. Kirche und der ev. Kindergarten.

= Der Bereich zwischen BrahmsstraBe und SchubertstraBe ist durch die nach den
Vorgaben des Bebauungsplanes Nr. 1 entwickelte voll zweigeschossige Bebauung
(Zwei- und Mehrfamilienh3user) in der typischen Bauform der spaten 60er bis
frihen 70er Jahre mit ca. 30° Dachneigung sowie durch die im Zuge der Nachver-
dichtung (5. Anderung, 1999) in den letzten Jahren entstandene typische 1'/2-ge-
schossige Wohnbebauung (Obergeschoss im Dachraum) gepragt.
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= Der nérdliche Bereich der BrahmsstraBe wurde in den 80er Jahren entwickelt. Hier
besteht eine weitgehend geschlossene Randbebauung aus i.W. ein- bis zweige-
schossigen Einfamilienhausern.

* Entlang der StraRe Mittel-Loxten bilden Uberwiegend zweigeschossige Mehr-
familienhduser aus den frihen 60er Jahren die StraBenrandbebauung. In diesen
Gebiuden finden sich auch einzelne wohnvertragliche kleingewerbliche oder frei-
berufliche Nutzungen (Dorfladen, Bank, Friseur).

= Qstlich der Rothenfelder / siidlich der StraRe Mittel-Loxten liegt die Grundschule
mit angegliederten Frei- und Sportanlagen. Ostlich des FuR-Radweges ist eine
kleine Waldflache (Laubbdume) vorhanden.

2.2 Bebauungsplan Nr. 1-Loxten {Altplan) und heutige Planungsziele der Stadt Versmold

Der Bebauungsplan Nr. 1-Loxten umfasst das gesamte oben beschriebene Gebiet mit
unterschiedlich ausgepréigten Teilbereichen (siehe Kapitel 2.1). Lediglich die Wohnbe-
bauung noérdlich der BrahmsstraBe und der Sportplatz der Grundschule sind nicht im
Geltungsbereich des Ursprungsplanes enthalten. Der Bebauungsplan Nr. 1 der ehe-
maligen Gemeinde Loxten stammt aus dem Jahr 1964 (Satzungsbeschluss) und
wurde bisher im Rahmen von 6 Anderungsverfahren iberarbeitet. Der Teilbereich Ost-
lich des Alten Salzweges wurde Mitte der 70er Jahre mit in den Bebauungsplan
Nr. 19 einbezogen. Auf die entsprechenden Planunterlagen des Bebauungsplanes
Nr. 1 und seiner bisherigen Anderungsverfahren wird ausdricklich Bezug genommen.

Der Bebauungsplan Nr. 1 Gberplante den damals bereits vorhandenen Wohngeb&ude-
bestand im Umfeld der Kirche (zwischen Wagnerstral3e/Schubertstrae und Von-
Eichendorff-StraRe) des heutigen Versmolder Stadtteils Loxten. Vorbereitet wurde die
Nachverdichtung und Weiterentwicklung der bestehenden Wohnbebauung zwischen
BrahmsstraBe und Von-Eichendorff-StraRe auf Basis von i.W. Reinen Wohngebieten
gemaR § 3 BauNVO. NutzungsmalRe und baugestalterische Festsetzungen Uber-
planten entsprechend der damaligen Planungsphilosophie sehr restriktiv sowohl den
Bestand als auch die angestrebte neue Bebauung. Beispielhaft genannt seien enge
Baugrenzen und zwingende Vorgaben von z.B. genau 30° Dachneigung.

Die bestehenden Schulgebdude sudlich der StraBe Mittel-Loxten wurden zuziiglich
groRziigiger Erweiterungsflichen in den Bebauungsplan aufgenommen. Die auf dem
Schulgeldnde bereits damals vorhandene Wohnbebauung wurde insgesamt dberplant.
Suidwestlich angrenzend wurde eine Vorratsflache fir die Schule vorgehalten.

Im Sitidosten des Stadtteils Loxten liegt das groRflachige Betriebsgeldnde der Reinert
GmbH & Co.KG. Das Betriebsgeldnde reicht bis an die StraRen Mittel-Loxten und
Alter Salzweg heran und liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 19. Die
Firma Reinert beabsichtigt nun die langfristige Erweiterung des Betriebes auf den be-
triebseigenen Flachen in Richtung Alter Salzweg vorzubereiten. Das damalige
Planungsziel eines Allgemeinen Wohngebietes im Ubergang zu dem Wohnsiedlungs-
bereich des Bebauungsplanes Nr. 1 soll aufgegeben und das zukinftige Betriebs-
gelande durch entsprechende Pflanz- und RegenriickhaltemaBnahmen naturrdumlich
eingebunden werden. Die Entwicklungsperspektive der Firma Reinert soll im Rahmen
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der Neuaufstellung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 19 planungsrechtlich
und vertraglich gegeniiber der Wohnbebauung abgesichert werden.

Ausgeldst durch die geplanten baulichen Entwicklungen auf dem Betriebsgrundstick
der Fa. Reinert hat die Stadt Versmold im Jahr 2004 eine staddtebauliche Entwick-
lungsstudie fir den Stadtteil Loxten erstellen lassen (Planungsbiro Dipl.-Ing. Gart-
haus, Osnabriick). Schwerpunkt der Studie ist u.a. das StraRen- und Wegenetz (Ver-
kehrssicherheit) im Stadtteil Loxten. Durch eine neue geplante Firmenanbindung soll
der gesamte Ziel- und Quellverkehr in/ab Richtung Firmengeldnde aufgenommen
werden. Hierdurch soll es zu einer erheblichen verkehrlichen Entlastung des Orts-
kernes Loxten kommen. Im Zuge der Entlastung der Wohnsiedlungsflaichen vom
Durchgangs- und Schwerlastverkehr kénnte der Ortsmitte Mittel-Loxten eine neue
Bedeutung zukommen (Steigerung der Aufenthaltsqualitdt im Bereich Mittel-Loxten,
Erweiterung des Geschaftsbesatzes etc.).

Die Neuaufstellung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 19 (Firmengelande
Reinert) steht fiir Anwohner und Stadt somit im Zusammenhang mit dem durch den
Bebauungspian Nr. 1 erfassten angrenzenden Wohnsiedlungsbereich. Dariber hinaus
entspricht der Bebauungsplan Nr. 1 mit seiner Nutzungsgliederung und den z.T. sehr
restriktiven Festsetzungen nicht mehr den heutigen Planungszielen.

Nach intensiver Diskussion in den Sitzungen am 22.06.2005 und am 05.07.2005
haben daher der Fachausschuss und die Stadtvertretung der Stadt Versmold be-
schlossen, den Bebauungsplan Nr. 1 zu Uberplanen. Auf die entsprechenden Sitzungs-
niederschriften wird Bezug genommen. Ubergeordnete Planungsziele fiir die Erarbei-
tung der Neufassung sind nach der bisherigen Beschlusslage unter Berlicksichtigung
der 6ffentlichen und privaten Belange:

«  Art und MaR der baulichen Nutzung sind stadtebaulich sinnvoll zu Gberarbeiten und
an heutige Rahmenbedingungen anzupassen.

= Uberpriifung der {(iberbaubaren Grundstiicksflichen, Sicherung des Bestandes mit
umfeldvertraglichen Erweiterungsmdoglichkeiten.

= Die im Rahmen der Bestandsiiberplanung erkannten teilweise sehr strengen Regle-
mentierungen des Altbestandes sollen Uberprift und nach Abwégung der &ffent-
lichen und privaten Belange einer angemessenen Neuregelung zugefihrt werden.

» Sicherung der im Plangebiet vorhandenen erhaltenswerten Gehdlzbestéande.

Die vorliegende Neufassung des Bebauungsplanes Nr. 1 beinhaltet den gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1. Die vorhandene Wohnbebauung nérdlich
der BrahmsstralRe sowie der Sportplatz der Grundschule im Sidwesten werden erst-
mals mit in den Geltungsbereich einbezogen. Im Interesse einer eindeutigen Abgren-
zung und Nachvollziehbarkeit wird die neue Bezeichnung als Bebauungsplan Nr. 1
Loxten ,Neuaufstellung und Erweiterung” gewahlt. Der neue Bebauungsplan Uber-
lagert den fritheren Plan. Diese Verdriangungsfunktion soll jedoch keine Aufhebung
bewirken, d.h. bei ggf. Unwirksamkeit des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Neuaufstellung
und Erweiterung” tritt das friihere Recht nicht auBer Kraft sondern ,lebt wieder auf”.
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3.2

3.3

Planungsgrundlagen und fachgesetzliche Anforderungen

Landesplanung und Fldchennutzungsplan

Die Frage der kleinflichigen Nachverdichtung auf den rickwartigen Grundstiicks-
flichen beriihrt aus Sicht der Stadt keine Uber6rtlichen oder landesplanerischen
Belange. Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) ist die Nutzungsgliederung des
alten Bebauungsplanes Nr. 1 (bernommen worden. Kirche/Kindergarten sowie das
Schulgeldande werden als Fldche fir den Gemeinbedarf dargestellt, die Gbrigen Bau-
flichen werden als Wohnbaufldchen ausgewiesen.

Die Neuaufstellung und Erweiterung ist also weiterhin aus den Darstellungen des FNP
entwickelt.

Belange des Bodenschutzes

Gem3aR Bodenkarte NRW? stehen i.W. lehmige Sandbdden sowie kleinflachig sandige
bis tonige Lehmbdden als Pseudogleyebdéden im Plangebiet an. Die Kriterien der
landesweit rechtlich zu schiitzenden Bdden in Nordrhein-Westfalen® treffen auf diese
Bdéden nicht zu.

Die Versiegelung ist auf das notwendige MaR zu beschranken. Grundsatzlich ist die
Stadt bestrebt, die Neuversiegelung zu begrenzen und im Siedlungszusammenhang
liegende (Gewerbe)Brach- oder Restflichen vorrangig zu reaktivieren. Planerisches
Ziel der Neuaufstellung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 1-Loxten ist die
Uberarbeitung der Festsetzungen gemiR der heutigen Rahmenbedingungen sowie die
Nachverdichtung der Wohnbauflachen (Wohnraumerweiterung durch Anbauten} inner-
halb des Siedlungszusammenhanges. Die Méglichkeit von BaullickenschlieRungen und
rickwartigen Anbauten auf den Grundsstiicken der Altanlieger reduziert den Druck
auf weiteren Wohnflachenbedarf im AuRenbereich. Der Bodenschutzklausel nach
§ 1a(2) BauGB wird hierdurch entsprochen. Die Auswirkungen sind auf das Plan-
gebiet und das enge Umfeld begrenzt und insgesamt Uberschaubar. Sie sind zudem
ausdriicklich mit der bisherigen Rechtslage zu vergleichen. Im Verhéltnis zu den Fest-
setzungen des rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr. 1 wird zwar eine geringe Mehr-
versiegelung der o.g. Béden ermdglicht, jedoch ist die Anrechnung der Nebenanlagen
gemaR der momentanen Rechtslage zu bedenken. In den rickwaértigen Grundstiicks-
bereichen waren demnach Nebenanlagen etc. uneingeschrénkt méglich. Aus diesen
Griinden, auf Grund der Lage der Flache innerhalb des Siedlungsbereiches und ange-
sichts der vorliegenden Nutzung von Innenentwicklungspotenzialen {Nachverdichtung,
Anbauten) tragt die Stadt dem Schutzgut Boden sowie der 0.g. Bodenschutzklausel
gemafd BauGB Rechnung.

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Altlasten oder altlastenver-
déchtige Flachen bekannt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1 Loxten - ,Neuaufstellung und Erwei-
terung” liegt das Schulgeldnde mit angegliedertem Sportplatz. Das Deckmaterial der

2 Geologisches Landesamt: Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L3914 Bad Iburg, Krefeld 1983
¥ Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwrdigen Béden in NRW, Krefeld 2004
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3.4

4.1

Sportanlage stammt von einer bekannten Firma mit ganz bestimmten Bezugsort. Ge-
maR Priifbericht eines Institutes aus Stuttgart wird der Lieferfirma ein unbedenklicher
Gehalt an toxischen Schwermetallen sowie Arsen bestétigt. Des Weiteren hat die
Stadt Versmold auf Spiel- und Sportplatzen sowie im Wegebau keine Kupferschlacke
.Kieselrot” verwendet. Dies gilt auch fir den Sportplatz an der Grundschule Loxten.
Weitergehender Untersuchungsbedarf wird nicht gesehen.

Nach § 2(1) Landesbodenschutzgesetz vom 9.05.2000 besteht die Verpflichtung,
Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer Altlast oder einer schadlichen Bodenverdnde-
rung unverzlglich der zustindigen Behé6rde (hier: Untere Bodenschutzbehdrde des
Kreises Gutersloh, Tel. 05241/85-2740) mitzuteilen, sofern derartige Feststellungen
bei der Durchfihrung von BaumaBnahmen, Baugrunduntersuchungen o.a. Eingriffen
in den Boden und in den Untergrund getroffen werden. Ein allgemeiner Hinweis auf
die Vorgehensweise bei eventuellen Anhaltspunkten fur Altlasten ist in der Plankarte
eingetragen.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Natur-, Boden- oder Baudenkmale sind im Plangebiet nicht bekannt. Auf Grund der
schrittweisen Entwicklung und der z.T. heterogenen Bebauungsstruktur im Geltungs-
bereich wird dem Plangebiet oder dem unmittelbaren Umfeld keine iberdurchschnitt-
liche oder allgemeine denkmalpflegerische oder kulturhistorische Bedeutung beige-
messen.

Vorsorglich wird jedoch durch Hinweis auf der Plankarte auf die denkmalschutzrecht-
lichen Bestimmungen verwiesen, insbesondere auf die Meldepflicht bei Entdeckung
von Bodendenkmélern (§8 15, 16 DSchG). Wenn bei Erdarbeiten kultur- oder erdge-
schichtliche Bodenfunde oder Befunde (etwa Tonscherben, Metallfunde, dunkle
Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien etc.) entdeckt werden, ist nach §8 15 und 16
des Denkmalschutzgesetzes die Entdeckung unverziiglich der Stadt oder dem Amt far
Bodendenkmalpflege, Kurze Strae 36, 33613 Bielefeld anzuzeigen und die Ent-
deckungsstatte drei Werktage in unverdndertem Zustand zu erhalten.

Festsetzungen des Bebauungsplanes

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1 werden die bisher rechts-
verbindlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1-Loxten gemé&R den heutigen
Planungszielen der Stadt Uberarbeitet und neu festgesetzt. Gleichzeitig werden die
Voraussetzungen fir die zum Volizug des BauGB ggf. notwendigen MaRnahmen auf
eine neue Grundlage gestellt. Mit [nkrafttreten der Neuaufstellung werden im
Geltungsbereich die bisherigen Planinhalte insgesamt ersetzt. Hingewiesen wird
erganzend auf die mit der Anderung zudem planungsrechtlich zwingend verbundene
Umstellung auf die Baunutzungsverordnung 1990 in der aktuellen Fassung.

Planungskonzept und Festsetzungen

Als Anfang der 60er Jahre die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1 in der ehe-
maligen Gemeinde Loxten eingeleitet wurde, war die Wohnbebauung im zentralen
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Plangebiet bereits weitgehend vorhanden. Der Bebauungsplan Ulberplante den vor-
handenen Wohngebiudebestand und steuerte die Entwicklung der damals noch
unbebauten Bereiche.

GemaR der damaligen Planungsphilosophie wurden sowohl flr die Bestandssituation
als auch fir die Erweiterungsbereiche z.T. sehr restriktive Festsetzungen getroffen.
Beispielsweise wurden die Baugrenzen sehr eng an die bestehenden Gebdude ange-
passt und die gestalterischen Festsetzungen, soweit vorhanden, ohne gro3en Spiel-
raum festgelegt.

Im Zuge der Neuaufstellung des Bebauungsplanes wurden die teilweise sehr strengen
Reglementierungen Uberpriift und auf die heutige Bestandssituation abgestellt, die
stadtebauliche Ordnung wird vertraglich fir die Nachbarschaft abgesichert. Die Fest-
setzungen orientieren sich an der Situation in der Ortlichkeit, sichern den jeweiligen
Quartiercharakter und ermoglichen dennoch ein erhdhtes Mal? an Flexibilitdt. Es er-
geben sich folgende Anderungspunkte:

a) Planungsrechtliche Festsetzungen gemé&R & 9 BauGB i.V.m. BauNVO

= Im Bebauungsplan Nr. 1 wurden die vorhandenen Geb&ude i.W. als Reines Wohn-
gebiet gemdR § 3 BauNVO {berplant, fiir die damals noch unbebauten Bereiche
wurde ebenfalls Reines Wohngebiet festgesetzt. Diese Gebiete dienen dem
Wohnen und haben in Bezug auf die Nutzung der Grundstlicke nachbarschit-
zenden Charakter. Im Reinen Wohngebiet sind nur Wohngebaude allgemein zu-
lassig, hinzu kommen Raume flr freie Berufe. Reine Wohngebiete miissen danach
als Baugebiete angesehen werden, die in besonderem MaRe stdrungsfrei zu ges-
talten sind.

Im Rahmen der bisherigen 6 Anderungsverfahren wurde diese Baugebietesfest-
setzung fur die Anderungsbereiche bereits ausnahmslos durch die Festsetzung All-
gemeiner Wohngebiete gemiR § 4 BauNVO ersetzt. Diese Gebietsausweisung soll
in der Neuaufstellung nun fir das gesamte Plangebiet festgesetzt werden, da diese
Gebiete vorwiegend dem Wohnen dienen, aber auch eine gewisse Flexibilitdt und
Nutzungsmischung und in diesem Rahmen ein vertragliches Nebeneinander nicht
storender Nutzungen erlauben. Dies entspricht ausdriicklich den heutigen Zielvor-
stellungen der Stadt.

Die gemaR & 4(3) Nr. 4, 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Garten-
baubetriebe, Tankstellen) werden jedoch ausgeschlossen, da diese dem ortlichen
Rahmen und den Planungszielen keinesfalls gerecht werden kénnen.

* Aus dem bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 1 werden fir die Wohn-
gebiete unter Berlicksichtigung des Bestandes das MaR der baulichen Nutzung
sowie die Bauweise weitgehend bernommen. Lediglich die offene Bauweise wird
in einigen Bereichen auf die Errichtung von Einzel- und Doppelhduser beschrankt.
Die i.\W. ein- oder zweigeschossige Bebauung wird durch diese Festsetzungen
weitgehend berlcksichtigt.

Fir den Bebauungsplan Nr. 1 galten bislang die Regelungen der BauNVQO von 1962,
Durch diese Neuaufstellung erfolgt die Umstellung auf die BauNVO von 1990.

Durch die Novellierung der BauNVO wurde u.a. die Anrechnungsregel nach § 19(4)
BauNVO geédndert. Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze etc. sind anders als vorher
zusammen mit der Hauptanlage grundsatzlich anzurechnen. Diese Regelung dient
der Begrenzung der maximalen Versiegelung.
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Die vorher zwingende Anrechnung von Aufenthaltsrdumen in Nicht-Vollgeschossen
auf die Geschossflache ist gemaR § 20(3) BauNVO 1990 entfallen. Den Eigen-
tiimern werden somit mehr Méglichkeiten beziiglich der Schaffung von Wohnraum
insbesondere in den Dachgeschossen gestattet.

Im Ursprungsplan Nr. 1 war die Héhe der Geb&ude bislang Uber die Zahl der Voll-
geschosse geregelt. Vorgaben zur maximalen Drempelhéhe bei den geplanten 12-
geschossigen Wohngebauden sollten in diesem Zusammenhang groe Hdéhen-
spriinge benachbarter Geb3ude trotz gleicher Geschossigkeit verhindern. Das
stadtebauliche Ziel einer Begrenzung von Volumen und Héhe soll nunmehr sinnvoll
tiber die konkrete Festsetzung von Trauf- und Firsthéhen in allen Gebieten erfol-
gen. Die Beschriankung der Drempelhdhe kann somit entfallen. Die festgesetzten
Héhen orientieren sich an beispielhaften Gebaudehdhen im jeweiligen Gebiet.

Als Bezugshéhe fir die baulichen Anlagen wird in dem ebenen Geldnde auf die
mittlere Héhe (ber der fertigen ErschlieBungsanlage abgehoben, die eindeutig
durch die Mittelung der Héhenlage der Grundstiickseckpunkte nach der Stralien-
ausbauplanung bestimmt werden kann.

Lage und Tiefe der Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen
bestimmt und richten sich im Regelfall zunichst nach den Regelungen des Ur-
sprungsplanes. Jedoch erfolgt eine Anpassung der sehr engen Regelungen des Ur-
sprungsplanes an die heutige Situation im Plangebiet, zudem werden die berbau-
baren Flachen sinnvoll in einigen Grundstlicksbereichen erweitert, um den Eigen-
timern hier Erweiterungsspielraum (Wohnraumerweiterung, Anbau eines Winter-
gartens etc.) zu ermdglichen. Die Baulinien werden durch Baugrenzen ersetzt, um
hier ebenfalls mehr Flexibilitdt zu gewahrleisten.

b) Baugestalterische Festsetzungen gemafl BauO NRW

In der Ursprungsfassung waren einige sehr restriktive Regelungen zur Dachform und
Dachneigung aufgenommen worden. Der Bebauungsplan Nr. 1 beinhaltet dariber
hinaus Vorschriften zur H6he des Drempels sowie zur Fassadengestaltung.

In der vorliegenden Neufassung sollen die ortlichen Bauvorschriften gema3 § 86
BauO NRW nun erweitert und sinnvoll auf die Bestandssituation abgestimmt werden.

Besondere gestalterische Bedeutung kommt der Dachlandschaft zu, die im
heutigen Baugeschehen und in Nachbarschaft zu Altquartieren haufig mangelhaft
ist. Regionaltypische Dachform ist das Satteldach, einige Bestandsgeb&ude werden
zudem z.T. durch Walmdacher charakterisiert. Diese Dachformen werden je nach
Gebietsausprdgung mit einer auf die Bestandssituation eines jeden Gebietes abge-
stimmten Dachneigung ermdglicht. Haufig gewinscht wird jedoch auch das
Krippelwalmdach. Dieses soll in einigen Gebieten zusatzlich zugelassen werden.

GroRformatige Dachaufbauten etc. l6sen die geschlossene Wirkung der Dach-
flichen auf. Dach und Traufe werden als pridgende Gestaltungselemente kaum
noch wirksam, optisch entsteht der Eindruck eines Vollgeschosses. Zur Vermeidung
unmafRstablicher Aufbauten werden Beschrankungen aufgenommen, die Dach-
aufbauten in einer ausreichenden Bandbreite zulassen, soweit diese dem Haupt-
dach hinsichtlich Gesamtbreite, Ortgang-Abstand, Anordnung in einer Ebene und
Hoéhe der Nebendacher erkennbar untergeordnet sind.

AS77
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* Die Regelung zur Dacheindeckung und -farbe ermdglicht die heute i.A. gebrduch-

liche Materialwahl mit dem gesamten Spektrum in den Farbskalen von rot bis
braun und anthrazit bis schwarz. Von den Herstellern werden jedoch zunehmend
ausgefallene, kiinstliche Farbgebungen angeboten (z.B. hellblau, grau, griin oder
gelb!), mittelfristig dirften fast alle Varianten zu erhalten sein. Diese ,Ausreifier”
entsprechen nicht den Rahmenbedingungen im Plangebiet und den Planungszielen
der Stadt und werden daher ausgeschlossen. Ausdrlicklich empfohlen werden
regionaltypische rote Dachziegel.
Da Hersteller aufgrund der (natlrlichen) Ausgangsmaterialien kaum mit RAL-An-
gaben arbeiten, werden Ziegel und Dachsteine mit brancheniblichen Farbbe-
zeichnungen geliefert. Rote Farben werden z.B. als rot naturrot, klassikrot oder
ziegelrot angeboten, die alle im Rahmen der Festsetzung moglich sind. Angesichts
der zugelassenen Bandbreite ist daher eine Definition nach RAL fiir die gesamten
Farbskalen nicht praktikabel bzw. notwendig. Die Abgrenzung zu grau kann
dagegen durch Angabe eines vergleichsweisen Farbtones in Anlehnung an die RAL-
Farbskala ermittelt werden.

= Bei An- und Umbauten im Uberplanten Altbestand kénnen ggf. Abweichungen von
den &rtlichen Bauvorschriften zu der Gestaltung der Dacher zugelassen werden.

* F{r Erweiterungen bestehender Gebiude (Anbauten, Quergebdude, Vorbauten) gilt:
Die traditionelle Architektur beschriankt sich auf einen schlichten Baukorper. Im
Zuge des Generationswechsels und sich andernder FamiliengroRen etc. wird jedoch
oft eine WohnraumvergréRerung durch Erweiterung des bestehenden Gebaudes
notwendig.

Vor allem zum ffentlichen StraBenraum hin ist das Erscheinungsbild der Geb&ude
von besonderem interesse:

Bei Erweiterung durch Geb&dude- und Giebelverbreiterung sind die Sockel- und
Traufhdhe sowie die Dachneigung des bestehenden Geb3udes aufzunehmen.
Die Einhaltung der festgesetzten Firsthdhe ist zu beachten.

Bei Anbauten in Firstrichtung (auch bei versetzten Anbauten) missen deshalb
die Hoéhenlinien des bestehenden Gebaudes Ubernommen werden, die Ges-
taltung der Gebé#udehiille (Dach, Fassade etc.) richtet sich nach den flr den
Hauptbaukorper in dem Gebiet maRgebenden Vorgaben.

Bei nachtraglich an den Hauptbaukorper angefiigten Quergebéduden hat sich das
Dach bei zweigeschossigen Gebauden unterzuordnen, eine gute Nutzbarkeit des
Dachraumes bei einem Dachgeschossausbau soll dennoch gewéhrleistet sein.
Ein Hdhenunterschied von 50 cm zum Hauptfirst beriicksichtigt beide Para-
meter.

Im riickwartigen Grundstiicksbereich werden den Hauseigentimern weitere Varia-
tionen erméglicht, da diese Bereiche oft nicht bzw. nur schlecht eingesehen
werden kdnnen:

Im rickwértigen Grundstlicksbereich kénnen eingeschossige Anbauten mit
Flachdach errichtet werden. Deren Gesamthéhe darf die Traufhéhe des Haupt-
gebdudes nicht Gberschreiten.

Anbauten mit Verschleppung des bestehenden Daches sind jedoch auch hier
grundséatzlich unzuléssig.
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4.2

4.3

4.4

= Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde auf eine einheitliche Auspréagung
der Fassaden hinsichtlich Materialwahl und Farbgebung geachtet, die Gebaude
mussten mit hellem Putz versehen werden, farbiger AuRRenputz bedurfte der ge-
sonderten Genehmigung. Die Gebdude wurden jedoch zum Teil Gberformt, auf
Grund der heterogenen Bestandssituation ergibt sich aus heutiger Sicht kein Rege-
lungsbedarf fiir die Fassaden. Jedoch ist bei Erweiterungen die einheitliche
Abstimmung auf die Bestandsgebédude hinsichtlich Gestaltung, Materialwahl etc.
vorgegeben, um den Eindruck des Straflenzuges nicht negativ zu beeintrachtigen.

Flachen fiir den Gemeinbedarf

Der Bereich der Kirche mit Kindergarten im zentralen Plangebiet sowie das Schul-
geldnde sidlich der StraBe Mittel-Loxten werden als Flache fir den Gemeinbedarf
gemal 8§ 9(1) Nr. 5 BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen. Die Flachen werden
jeweils mit der entsprechenden Zweckbestimmung festgesetzt.

= Die Grundflichenzahl (GRZ) wird mit 0,6 festgelegt, um in der Wohnnachbarschaft
eine zu massierte Bebauung zu vermeiden.

= lage und Tiefe der {iberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch Baugrenzen
bestimmt. Die bestehenden Gebaude werden weitgehend bestandsorientiert fest-
gesetzt, beim Schulgebdude werden geringfligige Erweiterungen ermdglicht.

Belange des Verkehrs

Das ErschlieBungssystem des Bebauungsplanes Nr. 1 wird bei der Neuaufstellung und
Erweiterung nicht verdndert. Die StraRenparzellen werden gemaR der erfolgten Ein-
messung aufgenommen.

Die StraBen im Uberwiegenden Plangebiet werden allgemein als Straenverkehrs-
fliche festgesetzt, lediglich ein Teilabschnitt von Schubert- und LisztstraRe wird
gemaR des heutigen Ausbaus als verkehrsberuhigter Bereich aufgenommen. Fufl3-
/Radwege sowie offentliche Stellplatzflichen werden bestandsorientiert im Bebau-
ungsplan festgesetzt.

In der rechtskraftigen Fassung des Bebauungsplanes Nr. 1 waren bislang keine Sicht-
dreiecke enthalten. Diese werden nun erstmals aufgenommen.

Belange des vorbeugenden Immissionsschutzes

Im Untersuchungsgebiet kénnen aus Sicht des vorbeugenden Immissionsschutzes
mogliche Larmemissionen durch StraRenverkehr sowie Einwirkungen aus Gewerbebe-
trieben und aus der Landwirtschaft Bedeutung erlangen.

a) Larmimmissionen durch StraBenverkehr:

Verkehrstarm wirkt auf das Plangebiet heute insbesondere von der Rothenfelder
StraBe (K 21) im Westen ein. Nach den vorliegenden Erkenntnissen {auch auf Grund
der an der Strae bestehenden Bebauung) ergeben sich hieraus aber keine Aspekte,

1§3
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4.5

die die Planung beeintrachtigen. Der betroffene Bereich wird jedoch zur Information
der Bauherren als ,vorbelastet” gemall § 9(5) BauGB gekennzeichnet.

b) Einwirkungen von Gewerbebetrieben:

Ostlich des Plangebietes liegt das Geldnde der Firma Reinert mit entsprechenden Be-
triebsflaichen und -geb3uden. Die Betriebsgebdude haben heute einen Abstand von
ca. 150 m bis 300 m zur bestehenden Wohnbebauung. Die Firma Reinert beabsichtigt
die betriebliche Erweiterung in den Abschnitten I-IV auf den betriebseigenen Flachen
nach Westen in Richtung Alter Salzweg. Die Erweiterungsflachen wiirden damit naher
an die bestehende Wohnbebauung heran riicken. Zur Absicherung der Planungsziele
wird derzeit der Bebauungsplan Nr. 19 neu aufgestellt und erweitert.

Geplant ist kiinftig ein Abstand von etwa 35 m zwischen Baugrenze und dem Alten
Salzweg. Der von Bebauung freizuhaltende Streifen soll als Pufferzone mit Gehdlzab-
pflanzungen ausgebildet werden. Zudem ist die Einhausung larmintensiver Betriebs-
teile {Anlieferung) vorgesehen.

Ziel der Bauleitplanung ist neben der Gewéhrleistung "gesunden Wohnens™ im Sinne
des BauGB und eines ausreichenden Jmmissionsschutzes auch die angemessene Be-
ricksichtigung der Interessen der vorhandenen benachbarten gewerblichen Nutzung.
Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1 rlickt die Wohnbebauung nicht
naher an den Gewerbestandort heran, es entstehen keine Einschrédnkungen flr den
Betrieb. Durch die geplante heranriickende Gewerbenutzung diirfen jedoch auch keine
Uber das heutige MaR hinausgehenden Einschrankungen des Wohngebietes, z.B.
durch zusitzliche SchallschutzmaRnahmen, bewirkt werden. Im Rahmen der Neuauf-
stellung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 19 sind Immissionsschutzbelange
und Gliederungsmaoglichkeiten zu prifen.

¢) Landwirtschaftliche Einwirkungen

Das Plangebiet Nr. 1-Loxten liegt nicht im Nahbereich landwirtschaftlicher Emissions-
quellen, landwirtschaftliche Beeintrachtigungen in Randlage zu Acker- und Wiesen-
flachen Uber das ortsibliche MaR hinaus sind nicht anzunehmen.

Ver- und Entsorgung, Wasserwirtschaft und 8 51a Landeswassergesetz

a) Ver- und Entsorgung im gesamten Plangebiet:

Der Anderungsbereich ist an die értlichen Ver- und Entsorgungsnetze angeschlossen.
Besondere Anforderungen oder eventuelle Probleme durch eine Erweiterung sind
bisher nicht bekannt.

Unter Zugrundelegung der Technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblattes W 405 ist
fiir das Baugebiet eine Mindestléschwassermenge von 48 m3/h fir zwei Stunden zur
Verfligung zu stellen. Die Absténde zwischen den Hydranten richten sich nach dem
DVGW-Arbeitsblatt W 331. Weitere Hinweise sind dem Merkblatt des Kreises GUters-
loh ,Brandschutz in der Bauleitplanung” zu entnehmen (www kreis-guetersloh.de/bin-
data_download/Merkblatt Brandschutz_in_Bauleitplanung.pdf).

AT
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4.6

Noérdlich der SchubertstraRe ist eine Trafostation vorhanden. Diese wird in den
Bebauungsplan Gbernommen.

b) Wasserwirtschaft und &8 51a Landeswassergesetz:

Nach § b1la Landeswassergesetz ist Niederschlagswasser von Grundsticken, die
nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut oder befestigt werden, vor Ort zu versickern,
zu verrieseln oder einem Vorfluter zuzufithren, sofern dies ohne Beeintréchtigung des
Wohles der Allgemeinheit méglich ist.

Eine Versickerung des Niederschlagswassers ist auf den bereits seit langem bebauten
Grundstiicken rechtlich somit nicht erforderlich. Das Gebiet ist bereits seit langem er-
schlossen und entsprechend an die vorhandenen Ver- und Entsorgungsnetze (Misch-
kanalisation) der Stadt angebunden. Auf eine nachtragliche Verpflichtung zur antei-
ligen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser soll auf
Grund der UnverhaltnisméaRigkeit fir die wenigen noch nicht bebauten oder befes-
tigten Flachen verzichtet werden, zumal eine Versickerung auf Grund der Bodenver-
héltnisse hier auch nicht moglich ist.

Griinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege, Eingriffsbewertung

Das Plangebiet ist heute auf Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 1 weitgehend be-
baut worden. Noch nicht bebaut sind teilweise die riickwartigen Innenbereiche, deren
Nachverdichtung erst begonnen hat, sowie einzelne straBenbegleitende Abschnitte, in
denen Anbauten/Erweiterungen ggf. denkbar waren. Hier bestehen bereits jeweils
grundlegende Baurechte gemaR Bebauungsplan Nr. 1. Auf Grund der Eigentumsver-
haltnisse besteht hier auch kein Spielraum mehr fir Umplanungen. Die fiir das Plan-
gebiet nur in sehr begrenztem MafRe formulierten griinordnerischen Ziele des Bebau-
ungsplanes Nr. 1 bleiben daher maf3geblich fir die vorliegende Uberplanung.

Die Innerortslage wird bestimmt durch die teilweise relativ groBen Baugrundstiicke
mit Gérten, die &lteren Abschnitte sind z.T. mit Obstbdumen und &lteren Geholzen
durchgrint. Im Bereich der Mehrfamilienhauser (Mietwohnungen) ist das Wohnumfeld
eher minimal gestaltet (Rasenflachen). Zusétzliche griinordnerische Regelungen werden
in der Uberplanung voraussichtlich nicht aufgenommen, da diese nachtriglich einen
Eingriff in private Gestaitungsfreiheiten bedeuten wirden.

Der Spielplatz im Blockinnenbereich zwischen Haydn- und SchumannstralRe sowie die
Griinfliche im Eckbereich Alter Salzweg / Mittel-Loxten werden bestandsorientiert in
den Bebauungsplan aufgenommen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich unter den Laub- und Nadel-
bidumen auch erhaltenswerter Baumbestand. Diese Laubbiume stocken insbesondere
im Bereich des Spielplatzes, im Umfeld der Kirche, am Randbereich des Schulgeldndes
und begrenzen die 6ffentliche Grinflache (Parkanlage). Im Siden des Plangebietes
befinden sich markante Einzelbdume auf den privaten Grundstlicken. Diese sind Be-
standteil der ortsbildpragenden Gebietseingriinung im Bereich der Von-Eichendorff-
StraRe. Bei dem Baumbestand im Plangebiet handelt es sich um standortheimische
Laubbaume, deren Standorte bereits eingemessen wurden. Diese auch nach der Baum-

AT
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schutzsatzung der Stadt Versmold zu schiitzenden Laubbdume werden in den Bebau-
ungsplan aufgenommen und erstmals zum Erhalt festgesetzt.

Das Flurstiick 446 8stlich angrenzend an das Schulgelande ist vollstdndig mit groRRen
Laubbdumen bestanden. Es handelt sich hierbei um einen ca. 110-jahrigen Stileichen-
bestand mit weiteren Laubhdizern. Dieser wertvolle, ortsbildprdgende Baumbestand
auf der ehemals als Kinderspielplatz ausgewiesenen Flache wird nunmehr durch die
Festsetzung als Wald planungsrechtlich gesichert.

Die Anderung oder Neuaufstellung eines Bebauungsplans kann Eingriffe in Natur und
Landschaft vorbereiten. Nach § 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und
Landschaftspflege in die Abwégung einzustellen. Zu prifen ist bei Planlberarbei-
tungen oder -anderungen zunéchst, ob die bisherigen Planungsziele beibehalten werden
sollen oder ob ggf. Alternativen bestehen. Angesichts der bereits vorhandenen Bebau-
ung, der weitgehend bestehenden Baurechte, der Eingebundenheit in den Siedlungs-
raum und der Vorgeschichte wird eine (erneute} Uberplanung fir vertretbar und fur
geboten im Interesse der in Kapitel 2.2 genannten Ziele gehalten. Die Belange von
Natur und Landschaft erfordern aus Sicht der Stadt auf Grund der Rahmenbedin-
gungen hier keine Aufgabe der bestehenden Baurechte zu Gunsten von zwingend zu
erhaltenden Garten- und Griinflichen. Die hier vorgesehene, gut erschlossene Nach-
verdichtung stellt weiterhin ein wichtiges Planungsziel dar und ist in Bezug auf das
Plangebiet folgerichtig und ohne Alternative.

Die stiadtebaulich-griinordnerischen Uberlegungen sind oben dargestelit worden. Die
Flachen zur Nachverdichtung sollen weitgehend ausgenutzt werden kénnen. Die 6rt-
lichen Rahmenbedingungen werden im Sinne der Eingriffsminimierung zudem weiter-
hin durch begrenzte Verdichtung (u.a. ErschlieBung, Baugrenzen und Grundstiicks-
tiefen), durch Vorgaben zur Héhenentwicklung, zur Gestaltung etc. berlicksichtigt.
Die erhaltenswerten Gehélzstrukturen und Einzelbdume im Plangebiet werden zudem
planungsrechtlich gesichert.

Nach den Grundsatzen der Eingriffsregelung ist bei Plandnderungen auch zu prifen,
ob und inwieweit zusatzliche Eingriffe planungsrechtlich ermdglicht und ob ggf. MaR-
nahmen zum Ausgleich geboten sind oder erforderlich werden. Je nach Anrechnung
des bestehenden Planungsrechtes und Beanspruchung der Flache kénnen ggf. zuséatz-
liche Eingriffswirkungen durch Uberbauung ausgeldst werden.

Folgende Aspekte sind festzuhalten:

= Das Plangebiet ist in weiten Teilen bebaut, es haben sich mafgeblich Wohnnut-
zungen etabliert. Die Uberplanung des Bebauungsplanes Nr. 1 erfolgt weitgehend
bestandsorientiert und unter Aufnahme der Baurechte des Bebauungsplanes Nr. 1.
Die GRZ bleibt bei der vorliegenden Anderungsplanung unverandert.

* Im Planverfahren erfolgt die planungsrechtliche Erweiterung des faktisch bereits zu
Wohnzwecken vollstandig bebauten Bereiches im noérdlichen Plangebiet, die zu
einer zusétzlichen Eingriffswirkung fuhrt, jedoch wird dagegen...

» ... der Erhalt des wertvollen Baumbestandes z.T. erstmals planungsrechtlich ge-
sichert.
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s ... die Grinfliche im zentralen Plangebiet sowie der Baumbestand (Wald) werden
ebenfalls erhalten und durch entsprechende Festsetzungen in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Spielraum fir eine Ricknahme von Bauflachen zu Gunsten v.a. von Griinflachen
wird unter Berlicksichtigung privater Belange dariiber hinaus nicht oder allenfalls
nur noch in sehr geringem MaRe gesehen. Eine Riicknahme von Baufldchen zu
Gunsten von Griinflichen ist zudem aus den o.g. genannten Griinden stédtebaulich
in der Innerortslage nicht sinnvoll und wirde massiv private Belange beriihren.
Hierfir werden keine ausreichenden Argumente gesehen.

= ... durch die Uberplanung mit zwangslaufiger Umstellung auf die BauNVO 1990
gemafl’ § 19(4) BauNVO das Ausmald der bisher ohne Anrechnung auf die GRZ
mdglichen umfangreichen Nebenanlagen und Stellpldtze begrenzt.

Unter Beachtung der griinordnerischen Aussagen mit Erhalt des wertvollen Baumbe-
standes wird somit davon ausgegangen, dass die geringen zusétzlichen Nachverdich-
tungen im Plangebiet hier nicht ins Gewicht fallen und weder eine besondere Proble-
matik, noch zusétzlichen Ausgleichsbedarf im Sinne der Eingriffsregelung auslésen.
Zusammenfassend wird vor diesem Hintergrund in der Abwé&gung der berlhrten
offentlichen und privaten Belange festgestellt, dass bei wertender Betrachtung insge-
samt die Neuaufstellung insoweit als Vorteil fir die Belange von Naturschutz und
Landschaftspflege im Vergleich zur bisherigen Ausgangslage bewertet wird, ein zu-
satzlicher Ausgleichsbedarf wird nicht gesehen. Diese Uberschlagige Betrachtung /
Gegenuberstellung ist sinnvoll, eine detaillierte Aufrechnung nach Teilgrundstiicken
und einzelnen Verursachern macht stadtebaulich keinen Sinn und wird somit ver-
worfen. Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden gema® § 4(1) BauGB
wurden von der Fachbehérde keine entgegenstehenden Anregungen vorgebracht.

5. Umweltprifung

Nach dem BauGB 2004 ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die Umweltprifung
als Regelverfahren fiir Bauleitpldne eingeflihrt worden. Der Entwurf des Umwelt-
berichtes ist als Teil Il der Begriindung beigefigt.

Wie fir die einzelnen Schutzgiter dargelegt, ergeben sich nach heutigem Kenntnis-
stand durch das Vorhaben Beeintrichtigungen der Umwelt ggf. durch erstmalige Be-
bauung in den riickwiértigen Bereichen (Anbauten) und Versiegelung der Béden. Posi-
tive Umweltauswirkungen ergeben sich insbesondere durch die erstmalige Sicherung
der erhaltenswerten Baumbestdnde im Plangebiet sowie durch die Begrenzung der
Versiegelung.

Auf Grund der Lage des Plangebietes im Innenbereich sowie der rickwaértigen Nach-
verdichtung sind die Auswirkungen auf das engere Umfeld begrenzt und insgesamt
Giberschaubar. Nach bisher vorliegenden Erkenntnissen ergeben sich dariiber hinaus
keine Hinweise auf besondere, nur an diesem Standort zu erwartende und daher
durch Wahl eines alternativen Standorts vermeidbare Beeintrachtigungen.
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6. Bodenordnung

Uberplant werden im Geltungsbereich bereits weitgehend geordnete private und
offentliche Grundstiickssituationen. Hier wird kein weiterer Handiungsbedarf far
bodenordnende MaRRnahmen gesehen.

7. Hinweise zum Planverfahren

Zur Einleitung des Planverfahrens wird ausdricklich auf die Beratungs- und Abwa-
gungsunterlagen der Stadtvertretung der Stadt Versmold und seiner Fachausschisse
Bezug genommen.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3(1) BauGB erfolgte durch
einen Erérterungstermin am 26.04.2006 im Rathaus der Stadt. An dem Termin haben
nur sehr wenige Interessierte teilgenommen, die Fragen konnten weitgehend in der
Sitzung beantwortet werden. Der Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 1 Loxten
»Neuaufstellung und Erweiterung” hat im Oktober / November 2006 die frithzeitige
Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange und der Nachbar-
kommunen gemiR § 4(1) BauGB durchlaufen. Uber die eingegangenen Anregungen
wurde in den Sitzungen am 31.01.2007 (Planungs- und Umweltausschuss) bzw. am
15.02.2007 (Stadtvertretung) beraten.

Zur Abwéagung wird Uber die Begriindung hinaus Bezug genommen auf die Beschluss-
vorlage der Verwaltung zur Sitzung des Planungs- und Umweltausschusses der Stadt
Versmold zum Offenlagebeschluss (VL-14/2007).

Die Offenlage geméR & 3(2) BauGB wurde im April / Mai 2007 durchgefihrt. Von den
Fachbehdrden sind keine Stellungnahmen eingegangen. Anregungen aus der Offent-
lichkeit wurden ebenfalls nicht vorgetragen.

Die Stadtvertretung hat in ihrer Sitzung am 23.08.2007 die vorliegenden Stellung-
nahmen beraten und abgewogen und den Bebauungsplan Nr. 1 Loxten ,Neuauf-
stellung und Erweiterung” im Ergebnis als Satzung beschlossen.

Auf die Beschlussvorlage der Verwaltung zur Sitzung des Planungs- und Umweltaus-

schusses und der Stadtvertretung der Stadt Versmold zum Satzungsbeschluss wird
ausdricklich Bezug genommen (VL-109/2007).

Versmold, im August 2007
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Teil II: Umweltbericht

(Gliederung gemaf} § 2{4) und § 2a BauGB)

1.  Einleitung
1.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplans Nr. 1 - Kurzdarstellung

1.2 Umweltschutzziele aus den im Plangebiet relevanten Ubergeordneten
Fachgesetzen und Fachplanungen

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umwelt sowie MalRnahmen zur
Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltaus-
wirkungen

2.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes
2.3 Planungsalternativen

3.  Zusétzliche Angaben
3.1 Verfahren und Vorgehensweise in der Umweltpriifung
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Teil Il: Umweltbericht

Einleitung
Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes Nr. 1 Loxten — Kurzdarstellung

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 1 Loxten ,Neuaufstellung und Erweiterung”
liegt zentral im Versmolder Stadtteil Loxten zwischen Rothenfelder StraRe (K 21},
Altem Salzweg und Von-Eichendorff-Strae. Der Geltungsbereich umfasst ca. 20,5 ha.
Genaue Lage und Abgrenzung ergeben sich aus der Plankarte des Bebauungsplanes
Nr. 1.

Dieser Bereich wird bisher Uberwiegend durch den Bebauungsplan Nr. 1 der ehe-
maligen Gemeinde Loxten Gberplant. Der Bebauungsplan Nr. 1 Uberplante den damals
bereits vorhandenen Wohngebidudebestand. Vorbereitet wurde die Nachverdichtung
und Weiterentwicklung der bestehenden Wohnbebauung auf Basis von i.W. Reinen
Wohngebieten gemaR § 3 BauNVO. Nutzungsmafe und baugestalterische Festset-
zungen Uberplanten entsprechend der damaligen Planungsphilosophie sehr restriktiv
sowohl den Bestand als auch die angestrebte neue Bebauung.

Der Bebauungsplan Nr. 1 mit seiner Nutzungsgliederung und den z.T. sehr restriktiven
Festsetzungen entspricht nicht mehr den heutigen Planungszielen der Stadt. Ziel der
Stadt Versmold ist es ausdriicklich, durch z.B. sinnvolle Nutzung von Innenentwick-
lungspotenzialen die zusétzliche bauliche Inanspruchnahme von Flachen angrenzend
an den Siedlungsrand zu verringern. Anderungsziel ist es daher durch Neufestsetzung
der Baugrenzen in einigen Bereichen Bauliicken sinnvoll schlieRen zu kénnen und An-
bauten auf den riickwirtigen Grundstlicken zu ermbglichen. Die bisher véllig offenen
Festsetzungen Uber BaugréRe etc. sollen dariiber hinaus im ortsiiblichen Rahmen be-
grenzt werden. Zudem werden erstmalig 6rtliche Bauvorschriften mit Regelungen zur
Gestaltung der Baukdrper aufgenommen.

Tabelle 1: Fladchenbilanz-geplante/vorhandene Nutzungen geméaR Bebauungsplan Nr. 1

Teilflache/Nutzung GroRe in ha*
WA-Bauflache insgesamt 14,81
Flachen fiir den Gemeinbedarf, davon 2,58

- Kirche / Kindergarten 0,42

- Schule 2,16
Verkehrsflache, davon 2,32

- verkehrsberuhigter Bereich 0,25
Fu-/Radweg 0,10
FuRweg 0,03
Offentliche Stellplatzflache 0,04
Offentliche Grinflache insgesamt, davon 0,36

- Spielplatz 0,22

- Verkehrsbegleitgriin 0,04

- Parkanlage 0,10
Wald 0,27
Gesamtflache Plangebiet 20,51

*ermittelt auf Basis der Plankarte im MaRstab 1:1.000, Werte gerundet!

AC0
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1.2

Der durch den Bebauungsplan Nr. 1 Uberplante Wohnsiedlungsbereich steht in Zu-
sammenhang mit der derzeit anstehenden Neuaufstellung und Erweiterung des &stlich
angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 19 (Firmengeldnde Reinert). Zu den stadtpla-
nerischen Rahmenbedingungen und zur Erlduterung der konkreten Planungsziele wird
auf die Begrindung (Teil I} verwiesen.

Umweltschutzziele aus im Plangebiet relevanten (bergeordneten Fachgesetzen und
Fachplanungen

Im Zuge der Bauleitplanung sind die relevanten Ubergeordneten fachgesetzlichen und
fachplanerischen Anforderungen zu beachten und zu prifen. Die jeweiligen Rahmen-
vorgaben sind entweder als striktes Recht zu beachten und einzuhalten oder nach
Prifung im Plangebiet angesichts konkreter Aspekte in der Abwagung ggf. begrindet
zu Uberwinden. Nach dem gegenwartigen Planungsstand sind in den vorliegenden
Bauleitplanverfahren im Plangebiet bzw. im Umfeld vorrangig folgende umweltrele-
vante Fachgesetze und Fachplanungen von konkreter Bedeutung':

a) Im Gebietsentwicklungsplan (GEP), Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld ist der
Stadtteil Loxten nicht als eigenstandiger Siedlungsbereich dargestellt. Entgegen-
stehende umweltrelevante landesplanerische Darstellungen oder Griinde sind in der
Innerortslage jedoch nicht gegeben.

b) Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt ist das Plangebiet der Neuauf-
stellung/Erweiterung als Teil der groRflichigen Wohnbaufléchen im Siedlungs-
bereich Loxten dargestellt. Kirche/Kindergarten sowie das Schulgelande sind als
Flache fir den Gemeinbedarf aufgenommen. Die Neuaufsteliung/Erweiterung des
Bebauungsplanes Nr. 1 ist somit weiterhin aus den Darstellungen des FNP ent-
wickelt.

c) Das Plangebiet liegt nicht in einem Landschaftsschutzgebiet (LSG) des Kreises
Gatersloh und grenzt auch nicht direkt an ein LSG an. Weitere naturschutzrecht-
liche Schutzfestsetzungen liegen im Plangebiet oder im ndheren Umfeld ebenfalls
nicht vor, weitere MaBnahmen sind insofern nicht erforderlich.

Im Plangebiet oder im naheren Umfeld befinden sich keine Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung oder europdische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundes-
naturschutzgesetzes.

d) Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist gemaR § 21(1) BNatSchG auf Grund-
lage des BauGB 2004, hier insbesondere nach & 1a(3) BauGB abzuarbeiten. Das
Plangebiet wird bisher i.W. als Reines bzw. Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Durch die Plananderung wird allenfalls eine dhnlich hohe Versiegelung erreicht.

e) Die Bodenschutzklausel im Sinne des § 1a(2) BauGB in Verbindung mit §8§ 1ff.
Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) ist zu beachten. insbesondere sind Boden-
versiegelungen zu begrenzen, schadliche Bodenveranderungen sind zu vermeiden,
Wieder-/Umnutzungen von versiegelten, sanierten etc. Flachen genieRen Vorrang,
besonders zu schitzen sind Béden mit hochwertigen Bodenfunktionen gemaR

' Die Fachbehdrden haben im Verfahren nach § 4(1) BauGB keine weiteren fachgesetzlichen Anfor-
derungen benannt, die an dieser Stelle aufzunehmen waéren.
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2.1

§ 2(1) BBodSchG. Durch die Innenentwickiung (Nachverdichtung/Anbauten} wird
den Anforderungen des Baugesetzbuches nach sparsamen und schonenden
Umgang mit Grund und Boden entsprochen. Auf Kapitel 2.1.3 wird verwiesen.

f) Die Anforderungen des § 51a Landeswassergesetz zur Rickhaltung und soweit
mdglich Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser sind
zu prifen (vgl. Kapitel 2.1.4). Ver- und Entsorgung sind aus Umweltsicht nach den
einschlagigen Anforderungen zu sichern.

g) Die Belange des vorbeugenden Immissionsschutzes sind auf Basis des Bundes-
immissionsschutzgesetzes (BImSchG) zu prifen. Hervorzuheben ist insbesondere
§ 50 (Planung) BImSchG als sog. ,Trennungsgebot unvertraglicher Nutzungen®.
Ergénzend sind je nach Sachverhalt ggf. einschldgige Verordnungen und Ver-
waltungsvorschriften in die Prifung und Abwagung einzubeziehen. Auf Kapitel
2.1.1 (a.3) wird verwiesen.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Prifungsgrundlage ist die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung des aktuellen
Umweltzustandes und der Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiiter nach
§ 2 UVP-Gesetz und im Sinne der §§ 1ff. BauGB. Die einzelnen Schutzgiter werden
systematisch vorgestellt und geprift, im Ergebnis werden Anforderungen und er-
ganzende Vorschlédge flr die Beachtung im Planverfahren dargelegt.

Zwischen den einzelnen Schutzgitern bestehen auf Grund der Komplexitdt zwangs-
laufig eine Reihe von Wechselwirkungen, genannt seien z.B. Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgiitern Pflanzen - Boden (Versiegelung) - Wasserhaushalt., Je
nach Beeintrachtigungsgrad, Umfang und Art der Regelungen wird jeweils zu den
einzelnen Schutzgiitern auf Wechselwirkungen eingegangen oder es erfolgen Quer-
verweise, um Wiederholungen zu vermeiden.

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umwelt sowie MaBnahmen zur Vermeidung,
Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen?

2.1.1 Schutzgut Mensch

a) Bestandsaufnahme, allgemeine Konfliktlage und Bewertung der Umwelt

Der Mensch ist durch das Vorhaben unmittelbar betroffen

= als Alteigentiimer, Mieter oder Nachbar, der durch zuséatzliche Bebauung eine Ver-
adnderung in seinem bisherigem Wohnumfeld erfahrt;

» als kiinftiger Bewohner des Quartieres, dessen Belange im Bebauungskonzept be-
ricksichtigt werden missen oder der verschiedenen direkten oder indirekten Ein-
wirkungen durch die Planung ausgesetzt werden kann.

Die Wirkungen stehen in Wechselwirkung mit den Schutzgltern Natur und Land-
schaft, Wasser, Luft und Klima und werden z.T. auch dort behandelt.

2 Aus Griinden der Ubersichtlichkeit wird die in der BauGB-Anlage zu §§ 2(4), 2a BauGB vorgenommene
systematische Reihenfolge Nr. 2.a Bestandsaufnahme und Nr. 2.c MalBnahmen - gegliedert nach den
Schutzgitern gemaR § 2{1} UVPG -zusammengefasst.

qo
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Lage, stddtebauliche Situation und weitere Rahmenbedingungen im naheren Umfeld
sind als Standortqualitét, aber auch als Ausgangspunkt potenzieller Konflikte fir den
Menschen aus Sicht des Umweltberichtes wie folgt zu charakterisieren:

a.1) Lage, bauliche Nutzung, Umfeld und Erschliefung

Das Plangebiet liegt im Bebauungszusammenhang 6&stlich der Rothenfelder Strafe,
nérdlich der Von-Eichendorff-StraRe. Nach Osten schlieBt sich das Betriebsgelande
der Reinert GmbH & Co0.KG an, im Nordwesten befinden sich weitere Wohngebiete.

Das Plangebiet ist fast vollstandig i.W. zu Wohnzwecken bebaut. Es dominieren
Siedlungshiuser der 50er Jahre, freistehende Einfamilienhduser mit steilen Sattel-
dachern. Zwischen Brahms- und Schubertstral’e wurden voll 2-geschossige Zwei- und
Mehrfamilienhduser in der typischen Bauform der spaten 60Qer bis frlhen 70er Jahre
errichtet. Entlang der StraBe Mittel-Loxten bilden ebenfalls Uberwiegend zweige-
schossige Mehrfamilienhduser aus den friihen 60er Jahren die StraRenrandbebauung.
Im Plangebiet befinden sich darliber hinaus die ev. Kirche mit Kindergarten sowie eine
Grundschule.

Lage und Rahmenbedingungen des Plangebietes werden unter Umweltgesichtspunk-
ten zum Schutzgut Mensch insgesamt als gut geeignet fir das Planungsziel bewertet.

a.2) Vorbeugender Immissionsschutz

Im Untersuchungsgebiet kénnen aus Sicht des vorbeugenden Immissionsschutzes
mogliche Larmemissionen durch StraRenverkehr, den benachbarten Gewerbebetrieb
und Einwirkungen aus der Landwirtschaft Bedeutung erlangen:

= Verkehrslarm kann auf das Plangebiet zundchst im Westen von der Rothenfelder
Stralke (K 21) einwirken. Nach den vorliegenden Erkenntnissen ergeben sich hier-
aus aber keine Aspekte, die die Planung beeintrachtigen.

» Qstlich des Plangebietes liegt das Gelande der Firma Reinert mit entsprechenden
Betriebsflachen und -gebduden. Die Betriebsgebdude haben heute einen Abstand
von ca. 150 m bis 300 m zur bestehenden Wohnbebauung. Die Firma Reinert be-
absichtigt die betriebliche Erweiterung nach Westen in Richtung Alter Salzweg. Die
Erweiterungsflachen rlicken damit naher an die bestehende Wohnbebauung heran.
Zur Absicherung der Planungsziele wird derzeit der Bebauungspian Nr. 19 neu
aufgestellt und erweitert. Geplant ist kiinftig ein Abstand von etwa 35 m zwischen
Baugrenze und dem Alten Salzweg. Der von Bebauung freizuhaltende Streifen soll
als Pufferzone mit Gehdlzabpflanzungen ausgebildet werden. Zudem ist die
Einhausung larmintensiver Betriebsteile {Anlieferung) vorgesehen. Im Rahmen der
Neuaufstellung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 19 sind Immissionsschutz-
belange und Gliederungsmaglichkeiten zu prifen.

* Das Plangebiet liegt nicht im Nahbereich besonderer landwirtschaftlicher Emis-
sionsquellen, in Randlage zu Acker- und Wiesenflachen sind landwirtschaftliche
Beeintrachtigungen Uber das ortsiibliche Mal hinaus nicht anzunehmen, besondere
Konflikte werden nach bisherigem Stand nicht gesehen.

= Médgliche weitere Beeintrachtigungen des Plangebietes durch Larm, Luftschad-
stoffe (Rauch, RuR, Staub, Abgase u.A.) oder sonstige Immissionen {Geriiche, Er-

A64
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schitterungen, Licht, elektromagnetische Strahlungen u.A.) werden nach heutigem
Kenntnisstand nicht gesehen.

a.3) Bodenverunreinigungen

Im Plangebiet sind bisher keine Altablagerungen bzw. schadliche Bodenverdnderungen
{Verdachtsflachen) bekannt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1 Loxten - ,Neuaufstellung und Erwei-
terung” liegt das Schulgeldande mit angegliedertem Sportplatz. Das Deckmaterial der
Sportanlage stammt von einer bekannten Firma mit ganz bestimmten Bezugsort. Ge-
maRl Prifbericht eines Institutes aus Stuttgart wird der Lieferfirma ein unbedenklicher
Gehalt an toxischen Schwermetallen sowie Arsen bestdtigt. Des Weiteren hat die
Stadt Versmold auf Spiel- und Sportplatzen sowie im Wegebau keine Kupferschlacke
.Kieselrot” verwendet. Dies gilt auch flr den Sportplatz an der Grundschule Loxten.
Weitergehender Untersuchungsbedarf wird nicht gesehen.

a.4) Abfallwirtschaft, Ver- und Entsorgung

Die hauslichen Abfille im Plangebiet werden durch die Bewohner bereits getrennt in
Mulltonnen/Containern fur Wertstoffe und Restmill gesammelt und alle 14 Tage bzw.
alle 4 Wochen durch den stadtseitig beauftragten Abfallentsorgungsbetrieb abgeholt.
Konflikte durch die neu hinzu kommenden Baumdglichkeiten werden nicht gesehen.
Das Plangebiet wird an die zentrale Wasserversorgung angeschlossen. Die sachge-
rechte Schmutzwasserentsorgung erfolgt durch Anschluss an das vorhandene Kanal-
netz.

b) MaRnahmen zur Vermeidung, Vetringerung und zum Ausgleich nachteiliger Umwelt-
auswirkungen, verbleibende nachteilige Auswirkungen

Unter Umweltgesichtspunkten sind im Verhaltnis zum Schutzgut Mensch folgende
geplante MaBnahmen bedeutsam oder sollten ergriffen werden:

b.1) Bebauung - Lage, Nutzungsinderung, bauliches Umfeld, ErschlieBung (zu a.1)

* Die im Plangebiet vorhandene Wohnbebauung wird bestandsorientiert in den Be-
bauungsplan aufgenommen und durch Nachverdichtungen bzw. Anbauten fort-
gesetzt. In der Neuaufstellung und Erweiterung werden umfangreiche planungs-
und bauordnungsrechtliche Festsetzungen getroffen, die fir die nachverdichteten
Bereiche eine ortstypische, maRvolle Bebauung sichern und Riicksichtnahme auf
die Nachbarschaft, Anpassung an den Bestand und Sicherung einer zielgerechten
Bebauung langfristig gewahrleisten sollen. Durchgreifende Nutzungseinschran-
kungen fir die heutige Nachbarschaft werden im Rahmen der ortsliblichen Sied-
lungsentwicklung nicht gesehen.

= |n Teilbereichen wird die offene Bauweise eingriffsmindernd auf die Errichtung von
Einzel- und Doppelhdusern begrenzt.

= Durch die Planidnderung werden Volumen und Hohe nunmehr konkret durch die
Festsetzung von Trauf- und Firsth6hen begrenzt.
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= Fir den Bebauungsplan Nr. 1 galten bislang die Regelungen der BauNVO von
1962. Durch diese Anderung erfolgt die Umstellung auf die BauNVO von 1990.
Durch die Novellierung der BauNVO wurde u.a. die Anrechnungsregel nach § 19(4)
BauNVO geandert. Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze etc. sind anders als vorher
zusammen mit der Hauptanlage grundséatzlich anzurechnen. Diese Regelung dient
der Begrenzung der maximalen Versiegelung.

= Die ErschlieBung erfolgt Gber die vorhandenen WohnstraBen. Die Fldchen in den
riickwiértigen Grundsticksbereichen werden (iber die privaten Grundsticke er-
schlossen. Den Grundstiickseigentimern bleibt es dabei selbst Uberlassen, die
glinstigste Lage der ErschlieBung auf dem eigenen Grundstiick zu wahlen. Eine
ggf. problematische, bisher unvorhergesehene zusétzliche Belastung der umge-
benden Wohngebiete wird nicht erwartet.

= Gewisse Auswirkungen in der Bauphase auf die Nachbarschaft durch Baustellen-
verkehr und Bautatigkeit werden nicht zu vermeiden sein. Zusatzliche MalRnahmen
werden jedoch auf Grund des absehbaren Zeitablaufes nicht fir erforderlich ge-
halten.

b.2) Vorbeugender Immissionsschutz (zu a.2)

Mogliche Beeintrachtigungen des Plangebietes durch StraRenverkehrslarm kénnen
ggf. durch die Verkehrsbelastung der Rothenfelder StraRe entstehen. Der betroffene
Bereich wird zur Information der Bauherren als ,vorbelastet” gemaR § 9(5) BauGB
gekennzeichnet.

Die heranriickende betriebliche Erweiterung der Firma Reinert hat die Situation mit
dem benachbarten Wohngebiet zu berlcksichtigen. Im Rahmen der Neuaufstellung
und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 19 sind Immissionsschutzbelange und
Gliederungsmaéglichkeiten zu prifen.

b.3) Bodenverunreinigungen (zu a.3)

Treten bei BaumaRnahmen Anhaltspunkte fur das Vorliegen einer Altlast oder von
schidlichen Bodenveridnderungen auf, ist die zustdndige Behdrde zu benachrichtigen.
Ein entsprechender Hinweis ist auf der Plankarte des Bebauungsplanes enthalten.

b.4) Abfallwirtschaft, Ver- und Entsorgung (zu a.4)

Durch die Uberplanung ergeben sich aus Umweltsicht keine erkennbaren besonderen
Anforderungen oder Auswirkungen auf Fragen der Abfallwirtschaft oder der
sachgerechten Ver- und Entsorgung. Beeintrachtigungen der menschlichen Gesund-
heit durch ungeordnete Abfallentsorgung sind im Plangebiet nicht zu erwarten, so
dass hierdurch voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen auftreten
werden.

b.5) Sparsamer Energieeinsatz, Nutzung erneuerbarer Energien

Durch zusatzliche Bebauung bzw. Anbauten wird im Plangebiet Energiebedarf ausge-
16st. Angestrebt wird ein sparsamer Energieeinsatz, auf den die Bauleitplanung aller-
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dings nur begrenzten Einfluss hat. ErschlieBung und Bebauung sollen eine weit-
gehende Orientierung der Wohn- und Freiraumbereiche Richtung Sid/Siidwest mit
hohem Wohnwert und energetischen Vorteilen ermdglichen.

Die Nutzung erneuerbarer Energien kann ebenfalls nicht vorbereitet, sondern nur an-
geregt werden.

Schutzgut Mensch - Zwischenergebnis:

Es verbleiben nach dem gegenwirtigen Kenntnisstand in der Summe voraussichtlich
keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die Schutzbedlirfnisse der
Menschen. Es wird erwartet, dass die umweltrelevanten Belange aller Betroffenen
nach den gesetzlichen MaBRstdben zu einem angemessenen Ausgleich gebracht wer-
den kénnen.

2.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen - Landschaftspflege
a) Bestandsaufnahme, allgemeine Konfliktlage und Bewertung der Umwelt

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungsraumes, es ist komplett anthropogen be-
einflusst. Die Grundstiicke der Altanlieger im zentralen Plangebiet sind durch z.T.
groRRe Gartenbereiche gekennzeichnet. Diese werden als Zier- bzw. Obst- und Ge-
misegarten i.W. sehr intensiv genutzt und gepflegt. Einige Gérten sind z.T. mit Obst-
bdumen und Gehdlzen durchgrint, diese liegen aber teilweise innerhalb der bereits
seit langem {berbaubaren Flachen. Im Bereich der Mehrfamilienhduser (Miet-
wohnungen) ist das Wohnumfeld durch Rasenflachen ohne Gehélzaufwuchs gekenn-
zeichnet.

Im Bereich des Spielplatzes, im Umfeld der Kirche, am Randbereich des Schulge-
landes im Eckbereich Mittel-Loxten und Alter Salzweg stocken erhaitenswerte Laub-
bdume {(u.a. Eichen, Platanen, Eiben). Im Siiden des Plangebietes befinden sich mar-
kante standortheimische Laubbdume auf den privaten Grundstiicken (i.W. Eichen,
Buchen). Diese sind Bestandteil der ortsbildprdgenden Gebietseingriinung im Bereich
der Von-Eichendorff-StraRe. Diese auch nach der Baumschutzsatzung der Stadt
Versmold zu schiitzenden Laubbidume werden in den Bebauungsplan aufgenommen
und erstmals zum Erhalt festgesetzt.

Das Flurstiick 446 6stlich angrenzend an das Schulgeldnde ist vollstdndig mit grofden
Laubbidumen bestanden. Es handelt sich hierbei um einen ca. 110-jahrigen Stileichen-
bestand mit weiteren Laubgehélzen (Buche, Bergahorn, Rubinie, Hainbuche). Dieser
wertvolle, ortsbildpragende Baumbestand wird durch die Festsetzung als Wald
planungsrechtlich gesichert.

Durch den Bebauungsplan Nr. 1 bestehen bereits Baurechte. Angesichts der Rahmen-
bedingungen und im Vergleich zu den bisher insoweit offenen Festsetzungen Uber
BaugréRe etc. und die durch die Regelungen der BauNVO von 1962 flachenmaRig
kaum begrenzten Nebenanlagen flihrt das Vorhaben voraussichtlich zu keinen erheb-
lichen Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft. Das abgegrenzte Plangebiet
wird jedoch durch die teilweise hinzukommenden Anbauten in den rlckwartigen
Grundstiicksbereichen nachhaltig verdndert, die Garten werden umgestaltet, die
durch Versiegelung tiberbauten Flachen gehen dauerhaft verloren.

Besondere oder wertvolle Biotope mit Vorkommen seltener Tier- oder Pflanzenarten
sind im Plangebiet nicht bekannt. Detaillierte floristische oder faunistische Aussagen
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und Kartierungen liegen nicht vor und wurden auch nicht beauftragt. Nach dem bis-
herigen Kenntnisstand werden die vorliegenden Erkenntnisse als ausreichend be-
wertet. Besondere Auswirkungen auf das weitere Umfeld werden nach heutigem
Stand durch die Planung somit nicht gesehen.

b) MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Umwelt-
auswirkungen, verbleibende nachteilige Auswirkungen

Die Uberbaubaren Flachen werden neu geordnet. Hierzu werden die Baugrenzen in
Teilbereichen zuriickgenommen, in Teilbereichen erfolgt dafiir die Ausweisung von
weiteren Uberbaubaren Flachen. Bei der vorliegenden Anderungsplanung bleibt die
GRZ jedoch unverdndert. Ob und in weichem Umfang MalBnahmen fir die Kom-
pensation und Minimierung der Eingriffe aufgenommen werden, ist abschlieBend im
Rahmen der Abwagung zu entscheiden {(vgl. Teil | Begrlindung, Kap.4.6}.

Aus Umweltsicht ist ein moglichst weitgehender Erhalt der Obstb&dume sinnvoll.

Schutzgut Tiere und Pflanzen - Zwischenergebnis:

Es entstehen nach dem gegenwartigen Kenntnisstand keine erheblichen nachteiligen
Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen im Sinne des UVP-Gesetzes. Durch den Erhalt
der pragenden, wertvollen Geholze wird vielmehr ein Vorteil fir die Belange von Natur
und Landschaft gesehen.

2.1.3 Schutzgut Boden
a) Bestandsaufnahme, allgemeine Konfliktlage und Bewertung der Umwelt

GemaR Bodenkarte NRW? stehen i.W. lehmige Sandbdden sowie kleinflachig sandige
bis tonige Lehmbodden als Pseudogleyebéden im Plangebiet an. Die lehmigen
Sandbdden, die in ebenen Lagen und auf flachen Riicken sidlich des Teutoburger
Waldes vorkommen, besitzen eine hohe Wasserdurchléssigkeit in der lehmig-sandigen
Deckschicht und eine mittlere Wasserdurchlassigkeit im sandig-lehmigen Untergrund.
Mit Staunésse bis in den Oberboden muss gerechnet werden. Die Kriterien der
landesweit rechtlich zu schiitzenden Bdden in Nordrhein-Westfalen* treffen auf diese
Bdéden nicht zu.

Der Bau von Gebiuden und StraBen bedeutet i.d.R. die Versiegelung und damit lokal
den vollstindigen Verlust der Bodenfunktionen als Lebensraum fiir Pflanzen, Tiere
und Bodenorganismen, als Produktionsfléche fir Lebensmittel und als Filterkdrper bei
der Grundwasserneubildung, sofern nicht eine Entsiegelung vorgenommen wird.

Im Plangebiet sind bisher keine Altablagerungen bzw. schédliche Bodenverdnderungen
{Verdachtsflachen) bekannt.

3 Bodenkarte NRW 1:50.000, Blatt L 3914 Bad Iburg, Geologisches Landesamt, Krefeld 1983
* Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwirdigen Boden in NRW, Krefeld 2004
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b) MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Umwelt-
auswirkungen, verbleibende nachteilige Auswirkungen

Zunichst ist die Versiegelung auf das notwendige Mal zu beschréanken. Hier besteht
jedoch zwischen Wohnbebauung, Flachenausnutzung/Verdichtung einerseits und Er-
halt von Béden in Baugebieten andererseits ein Zielkonflikt. Grundsatzlich ist der
Verlust offenen Bodens nicht ausgleichbar. Fiir den Anderungsbereich bestehen be-
reits Baurechte, das Plangebiet ist bereits seit vielen Jahren bebaut. Bei der vorlie-
genden Anderungsplanung bleibt die GRZ unverédndert, zudem erfolgt die Umstellung
auf die BauNVO von 1990. Diese Regelung dient der Begrenzung der maximalen Ver-
siegelung. Zudem wird der Bodenschutzklausel nach § 1a(2) durch das Ausschépfen
von Nachverdichtungs- und Anbaumdglichkeiten auf den Grundsticken der
Altanlieger entsprochen. Durch die Innenentwicklung wird einer Inanspruchnahme von
zusétzlichen Flachen im AuRenbereich entgegengewirkt.

Wahrend der Bauarbeiten ist unndtiges Befahren, Lagerung von Fremdstoffen etc. ins-
besondere im Plangebiet zu vermeiden. Auffillungen sollten méglichst mit dem vor
Ort vorhandenen Material erfolgen.

Schutzgut Boden - Zwischenergebnis:

Durch die Nachverdichtung im Bestand wird dem sparsamen Umgang mit Grund und
Boden Rechnung getragen. Auf Grund der Bestandsbebauung und des geringen Um-
fanges mdéglicher zuséatzlicher Versiegelung sind keine AusgleichsmaRnahmen
erforderlich.

2.1.4 Schutzgut Wasser
a) Bestandsaufnahme, allgemeine Konfliktlage und Bewertung der Umwelt

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser betroffen.

Das Grundwasseraufkommen und die Grundwasserneubildungsrate sind auf Grund
der baulichen Vorbedingungen im Plangebiet als gering einzustufen. Im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes sind keine besonderen ,Empfindlichkeiten” (Sickerver-
mégen des Bodens) oder ,Beeintrachtigungen” (Quellen des Stoffeintrages) bekannt.

Zur Frage des Grundwasserhaushaltes und der Auswirkungen der Versiegelung wird
erganzend auf Kapitel 2.1.3 Schutzgut Boden verwiesen. Die Empfindlichkeit des
Plangebietes bzgl. Grundwasserverschmutzung, - aufkommen und -neubildung wird
hier nach gegenwaértigem Stand allgemein als durchschnittlich beurteilt.

Vorbelastungen durch Altlasten sind nicht bekannt. Das Plangebiet liegt nicht in
einem Trinkwasserschutzgebiet.

b) MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Umwelt-
auswirkungen, verbleibende nachteilige Auswirkungen

Auf Grund der Bestandsiiberplanung, der nur geringen Nachverdichtungspotentiale
etc. sind ggf. erfolgende zusétzliche Eingriffe Gberschaubar. MaRnahmen zur Ver-
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meidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen sind
daher nicht erforderlich. Auf Grund der Bodenverhéltnisse ist eine Versickerung von
Regenwasser als eingriffsmindernde KompensationsmaRnahme im Plangebiet nicht
méglich.

A6

Schutzgut Wasser - Zwischenergebnis:

Durch die zwangslaufig mit mdoglichen Nachverdichtungen einhergehenden Boden-
versiegelungen erfolgen dauerhaft ggf. in diesen Bereichen Eingriffe in Béden und
Wasserhaushalt der Uberbauten Flachen. Diese sind auf Grund des geringen Um-
fanges Gberschaubar.

2.1.6

Schutzgut Luft und Klima
a) Bestandsaufnahme, aligemeine Konfliktlage und Bewertung der Umwelt

Das Klima im Raum Versmold (Westf.) ist ozeanisch gepragt. Merkmale sind ein aus-
geglichener Jahrestemperaturverlauf und relativ hohe Niederschldge. Die Hauptwind-
richtung ist Westslidwest. Aktuelle, kleinrdumige Daten zum Klima oder zur Luft-
belastung in Versmold (Westf.) liegen aber nicht vor.

Die verkehrlichen Einfliisse im Umfeld sind begrenzt. Ostlich an das Plangebiet grenzt
das Betriebsgelande der Firma Reinert, so dass hier bereits eine durchaus relevante
Vorbelastung erwartet werden kann. Die Problematik méglicher Luftschadstoffe, hier
v.a. Stickstoffoxid, Benzol, RuR und Staub-PM10 (insbesondere Kfz-bedingt), wird
dennoch als nicht durchgreifend relevant angesehen.

Durch die zuséatzliche Bebauung mit Emissionen aus Heizung und Verkehr, Erwér-
mungen durch Versiegelung und daraus folgenden Winddlisen und Luftverwirbe-
lungen wird die Luftbelastung insgesamt erhdht, ohne dass dies fir das Plangebiet
nédher quantifiziert werden kann. Auf Grund der ortsliblichen Bebauung werden hier
jedoch derzeit keine besonderen Probleme gesehen, die eine weitere Begutachtung
erfordern kénnten.

b) MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Umwelt-
auswirkungen, verbleibende nachteilige Auswirkungen

Neben der reduzierten Windgeschwindigkeit ist das typische Siediungsklima vor allem
durch den bereits vorhandenen Anteil versiegelter Flachen mit dadurch reduzierter
Luftfeuchtigkeit und erhéhten Temperaturmaxima bereits heute gegeben. Weiter-
gehende MaRnahmen sind - auch auf Grund der Bestandssituation - nicht vor-
gesehen.

Schutzgut Klima und Luft - Zwischenergebnis:
Das Umfeld ist durch die benachbarte Gewerbeflache vorbelastet. Negative Auswir-
kungen durch die Anderungsplanung werden derzeit nicht gesehen.
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2.1.6

2.1.7

Schutzgut Landschaft

Das Schutzgut Landschaft wird zur Vermeidung von Wiederholungen unter Kapitel
2.1.2 behandelt - siehe dort.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter
a) Bestandsaufnahme, allgemeine Konfliktlage und Bewertung der Umwelt

Im Plangebiet sind keine Bau- und Bodendenkmaler bekannt, auch keine Objekte, die
im Verzeichnis des zu schiitzenden Kulturgutes bei der Stadt oder beim Westfalischen
Amt fir Denkmalpflege aufgefiihrt sind. Grundsétzlich wird jedoch auf einschlagige
denkmalschutzrechtliche Bestimmungen verwiesen, insbesondere auf die Meldepflicht
bei Entdeckung von Bodendenkmalern (88 15, 16 DSchG).

b) MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Umwelt-
auswirkungen, verbleibende nachteilige Auswirkungen

Der Bebauungsplan enthilt planungsrechtliche und gestalterische Festsetzungen, die
zu einer geordneten stadtebaulichen und gestalterischen Entwicklung des Plange-
bietes und des ortstblichen Siedlungsbildes beitragen.

Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiiter - Zwischenergebnis:

Negative Auswirkungen durch den Bebauungsplan werden nicht gesehen. Die Ande-
rung des Bebauungsplanes mit ortlichen Bauvorschriften ermdglicht im Gegensatz zur
Altplanung Nr. 1 eine positive Einflussnahme auf das zukiinftige Ortsbild und eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung.

2.1.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzglitern und Konsequenzen

2.2
2.2.1

In den Kapitel 2.1.1 bis 2.1.7 wurde bereits - soweit naheliegend - auf die vorhan-
denen Wechselwirkungen und Verflechtungen zwischen den Schutzgiitern bzw. ihren
Beeintrichtigungen eingegangen. Auf die jeweiligen Aussagen wird verwiesen.

Eine besondere Problematik zwischen den Schutzglitern oder eine eventuelle Ver-
starkung der Auswirkungen wird im Plangebiet nicht gesehen.

Prognose tber die Entwicklung des Umweltzustands
Prognose Uber die Umweltentwicklung bei Durchfiihrung der Planung

In Kapitel 2.1 werden die mit der Planung verbundenen Umweltauswirkungen zu-
sammengestellt und bewertet. Die Nutzung der innerortlichen Entwicklungsmoglich-
keiten verringert die zuséatzliche Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nut-
zungen. Bei Realisierung der Festsetzungen des Bebauungsplanes kann die be-
stehende Situation von Natur und Landschaft i.W. angemessen beachtet werden.
Daruiber hinaus besteht durch die bestandsorientierte Uberplanung die Méglichkeit, zu

A10
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einer stadtebaulich geordneten Entwicklung des Quartieres insbesondere auch in
Hinblick auf das Ortsbild beizutragen.

2.2.2 Prognose iiber die Umweltentwicklung bei Nichtdurchfithrung der Planung

2.3

Bei Nichtzustandekommen der Planung kann sich der bereits bebaute Bereich auf
Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 1-Loxten, einschlieRlich seiner Anderungen
weiterentwickeln. Auf Grund der fehlenden Regelungsinstrumente insbesondere hin-
sichtlich der Baugestaltung bestliinde jedoch die Gefahr, dass gestalterisch nicht an-
sprechende Gebdude im Plangebiet zugelassen werden mussten. Die Rechtssicherheit
fur die Eigentimer und Mieter im Plangebiet (ber die mdglichen Entwicklungen auf
ihrem Grundstiick bzw. im Umfeld wird insofern durch den Bebauungsplan erhéht.

Planungsalternativen

a) Standortdiskussion auf Flachennutzungsplanebene und Alternativen in der Projekt-
planung

Auf Grund der o.g. Rahmenbedingungen und der stédtebaulichen Entwicklungsziele
betreibt die Stadt Versmold die Neuaufstellung und Erweiterung, um die bisher nicht
ausgeschopften Nachverdichtungsmoglichkeiten innerhalb des Siedlungszusammen-
hanges zu nutzen. Durch die Uberplanung eines Bestandsgebietes sind Standortalter-
nativen nicht gegeben. Das grundlegende Ziel eines Wohngebietes fir den orts-
Ublichen Bedarf ist an diesem Standort in Loxten heute ohne Alternative und berick-
sichtigt sehr weitgehend die Situation im Umfeld. Auf Grund der Bestandsbebauung
der Altanlieger bestehen insoweit keine Alternativen in der Projektplanung.

Zusétzliche Angaben
Verfahren und Vorgehensweise in der Umweltpriifung

Die Gliederung des Umweltberichtes und die Vorgehensweise ergeben sich aus den
gesetzlichen Grundlagen gemaR BauGB in der Fassung aus Juli 2004 (insbesondere
8§ 2, 2a BauGB mit Anlage).

Schwierigkeiten bei der Bearbeitung sind bisher nicht aufgetreten. Relevante Defizite
bei der Zusammenstellung des Datenmateriales werden nicht gesehen.

Der Bebauungsplan Nr. 1 Loxten ,Neuaufstellung und Erweiterung” stellt i.W. eine
Bestandsiberplanung dar. Bestimmte Auswirkungen durch die vorhandene Bebauung
oder Verkehrsemissionen z.B. auf Lokalklima und Grundwasser kdénnen i.W. nur all-
gemein behandelt werden, zumal auch detaillierte Messmethoden nicht zur Verfligung
stehen. MaRgebliche Umweltprobleme oder ein weitergehender Untersuchungsbedarf
im Planverfahren sind hieraus jedoch nach heutigem Stand nicht zu erkennen.
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3.2 MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen

Die spatere Uberpriifung der zum Erhalt festgesetzten Gehélze soll durch stichproben-
hafte Ortsbesichtigungen erfolgen. Eine genaue Zeitabfolge ist noch nicht festgelegt
und ist zwischen den zustandigen Fachbereichen abzustimmen.

Die Bebauung ist im Plangebiet nach den bauordnungsrechtlichen Anforderungen und
Verfahren vorzunehmen, diesbeziigliche Uberwachung und ggf. notwendige Instru-
mentarien zur Durchsetzung der Anforderungen sind ebenfalls dort geregelt.

Zudem sollen unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen, die erst nach Inkrafttreten
des Bebauungsplanes entstehen oder bekannt werden friihzeitig ermittelt werden. Da
die Stadt Versmold keine umfassenden Umweltliberwachungs- und Beobachtungs-
systeme betreibt, werden die Fachbehorden gebeten, weiterhin die entsprechenden
Informationen an die Stadt weiter zu leiten.

4. Aligemeine Zusammenfassung des Umweltberichtes

Der Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 1 Loxten ,Neuaufstellung und Erwei-
terung” beschreibt und bewertet gemall 88 2, 2a BauGB die Umwelt und die még-
lichen Umweltauswirkungen des Vorhabens. Der Umweltbericht informiert die Offent-
lichkeit hieriber und soll den betroffenen Blrgern eine Beurteilung ermdglichen, ob
und in welchem Umfang sie von den Umweltauswirkungen der Planung betroffen sein
kénnen. AbschlieRend dient er als Grundlage fir die bauleitplanerische Priifung und
Abwaégung der Stadt Versmold nach dem Baugesetzbuch (BauGB).

Das Plangebiet liegt zentral im Versmolder Stadtteil Loxten zwischen Rothenfelder
StraRe (K 21), Altem Salzweg und Von-Eichendorff-Strae. Der Geltungsbereich um-
fasst insgesamt etwa 20,5 ha. Das Plangebiet beinhaltet sowohl die

= teilweise schon &ltere Randbebauung,
= die Grundschule im slidwestlichen Plangebiet sowie
= die ev. Kirche mit angegliedertem Kindergarten.

Wesentliche Planungsziele sind die Sicherung des Bestandes mit gewissen Erweite-
rungsspielraumen, die Uberarbeitung der NutzungsmaRe und Festsetzungen sowie die
Sicherung der im Plangebiet vorhandenen erhaltenswerten Gehdlzbesténde.

Umfangreiche Festsetzungen gewahrleisten die stadtebauliche Ordnung auf den pri-
vaten Grundstlcken. Der erhaltenswerte Baumbestand wird erstmals zum Erhalt fest-
gesetzt und die Grinflachen gesichert.

Die umweltrelevanten Belange der Nachbarschaft werden durch die am Bestand ori-
entierte Planung, Gliederung der (iberbaubaren Flachen und malvoll abgestimmte
Hohenfestsetzungen angemessen gewahrt.

Verkehrslarm wirkt auf das Plangebiet insbesondere von der Rothenfelder StraRe im
Westen ein. Zur Unterrichtung der Betroffenen nach &8 9(5) BauGB wird im Bebau-
ungsplan textlich ausdriicklich auf die Vorbelastung der Bauflachen insgesamt durch
Verkehrsldrm hingewiesen. Zum Schutz vor Verkehrslarm werden fir zu schitzende
Raume, die zum sténdigen Aufenthalt von Menschen bestimmt sind und fir Biro-
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rdumen u.A. passive SchallschutzmaRnahmen erforderlich, der Bebauungsplan enthalt
entsprechende Regelungen.

Die wesentlichen naturrdumlichen Umweltauswirkungen im Plangebiet beziehen sich
auf die Versiegelung der Béden durch weitere Bebauung auf den riickwértigen Grund-
sticksflachen. Positive Umweltauswirkungen ergeben sich durch erstmalige Siche-
rung der erhaltenswerten Baum- und Gehdlzbestdnde sowie der Griinflichen im Plan-
gebiet.

Durch die Bestandsiiberplanung sind Standortalternativen nicht gegeben.

Umweltrelevante Zielkonflikte bestehen auf Grund der Bestandssituation und der
weitgehenden Bebauung im Plangebiet nicht.

Nachtrag: Ergebnisse des Verfahrens gemall 8 3(2) BauGB

In der Offenlage gemé3 8 3(2) BauGB im April / Mai 2007 haben sich tber die o.g.
Inhalte des Umweltberichtes und Uber die Erérterung in der Begriindung zum Bebau-
ungsplan (Teil I} hinaus keine Informationen oder Hinweise auf besondere umwelt-
relevante Fragestellungen oder Probleme im Plangebiet ergeben, die eine weiter-
gehende Priifung erfordern (vgl. Beratungsvorlage der Stadtvertretung und ihrer
Fachausschisse einschlielSlich Protokolle).

Versmold und Rheda-Wiedenbriick, im Februar 2007, Nachtrag im August 2007
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Bauleitplanung der Stadt Versmold:

Bebauungsplan Nr. 1 Loxten ,Neuaufstellung und Erweiterung”

Zusammenfassende Erkldrung gemdR § 10(4) BauGB

1. Planungsziel

Ubergeordnete Planungsziele fir die Erarbeitung der Neufassung sind die - soweit
stiadtebaulich sinnvoll - Uberarbeitung von Art und MaR der baulichen Nutzung und
die Anpassung an heutige Rahmenbedingungen, die Uberpriifung der iberbaubaren
Grundsticksflachen und die Sicherung des Bestandes mit umfeldvertraglichen
Erweiterungsmoglichkeiten, die Uberpriifung der im Rahmen der Bestandsiiberplanung
erkannten teilweise sehr strengen Reglementierungen des Altbestandes sowie die
Sicherung der im Plangebiet vorhandenen erhaltenswerten Gehdlzbestande.

2. Durchfithrung der Umweltpriifung und Beriicksichtigung in der Bauleitplanung

Auf Grundlage des Vorentwurfes des Anderungs-Bebauungsplanes einschlieRlich Vor-
entwurf des Umweltberichtes wurden Ziele und Zweck und die voraussichtlichen
Auswirkungen der Planung in den Verfahrensschritten nach 38 3(1), 4(1) BauGB der
Offentlichkeit vorgestellt, die weiteren Abwagungsmaterialien wurden gesammelt. Die
Fachbehorden wurden ausdriicklich gebeten, vorliegende Informationen im Sinne des
§ 4 BauGB zur Verfiigung zu stellen.

Die Umweltbelange und Ergebnisse aus den Beteiligungsverfahren nach 88 3(1), 4(1),
3(2) BauGB im Rahmen des Bebauungspianverfahrens Nr. 1 Loxten wurden wie folgt
berlicksichtigt:

= Auf Grund der bestandsorientierten Planung - unter Aufnahme der Baurechte des
Bebauungsplanes Nr. 1 Loxten - erfolgt keine erstmalige Schaffung von Baurechten
im Plangebiet, die GRZ bleibt bei der vorliegenden Anderungsplanung unverandert.
Im Planverfahren erfolgen im Altbestand insgesamt lediglich geringfigige Ergén-
zungen oder Anderungen, die zunichst teilweise zu einer geringen zusétzlichen
Eingriffswirkung fiihren kdnnen, dagegen begrenzt die Uberplanung mit zwangs-
laufiger Umstellung auf die BauNVO 1990 gemaR § 19(4) BauNVO das AusmalR
der bisher ohne Anrechnung auf die GRZ mdglichen umfangreichen Nebenanlagen
und Stellplatze.
Hieraus hat sich bereits bei Gberschlagiger Betrachtung ergeben, dass in der Neu-
aufstellung ein Vorteil far grinordnerische Ziele und fir die Belange von Natur-
schutz und Landschaftspflege zu sehen ist. Eine rechnerische Ermittlung zur Pr{-
fung der Eingriffswirkung in Natur und Landschaft sowie ein zusatzlicher Aus-
gleichsbedarf wurden dementsprechend nicht fur erforderiich gehalten.
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= Die umweltrelevanten Belange der Nachbarschaft sind durch die am Bestand orien-
tierte Planung, Gliederung der iberbaubaren Flachen und die erstmalige Aufnahme
malvoll abgestimmter Héhenfestsetzungen angemessen gewahrt.

s Planungsrechtliche Sicherung des vorhandenen, standortheimischen Baumbestandes
im Plangebiet. Diese auch nach der Baumschutzsatzung der Stadt Versmold zu
schiitzenden Laubbaume sind in den Bebauungsplan aufgenommen und zum Erhalt
festgesetzt worden.

= Planungsrechtliche Sicherung des ca. 110-jahrigen ortsbildprdgenden Stileichen-
bestandes mit weiteren Laubhdlzern auf der ehemals als Kinderspielplatz ausge-
wiesenen Flache durch die Festsetzung als Wald.

= Auf eine nachtragliche Verpflichtung zur anteiligen Versickerung von nicht schad-
lich verunreinigtem Niederschlagswasser ist auf Grund der UnverhéaltnismaRigkeit
fir die wenigen noch nicht bebauten oder befestigten Flachen verzichtet worden,
zumal eine Versickerung auf Grund der Bodenverhaltnisse hier auch nicht méglich
Ist.

= Mogliche Beeintrachtigungen des Plangebietes durch StraRenverkehrsldrm kénnen
ggf. durch die Verkehrsbelastung der Rothenfelder StraBe entstehen. Der betrof-
fene Bereich ist zur Information der Bauherren als ,vorbelastet” gemal3 § 9(5)
BauGB gekennzeichnet worden.
Die heranriickende betriebliche Erweiterung der Firma Reinert hat die Situation mit
dem benachbarten Wohngebiet zu beriicksichtigen. Im Rahmen der Neuaufstellung
und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 19 sind Immissionsschutzbelange und
Gliederungsmaglichkeiten zu prifen.

3.  Planverfahren und Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3(1) BauGB erfolgte durch eine
Birgerversammlung am 26.04.2006 im Rathaus der Stadt. Bedenken wurden nicht
vorgetragen, die Fragen konnten im Rahmen der Versammlung angemessen beant-
wortet werden.

Die Beteiligung der Behérden gemaR & 4(1) BauGB fand im Oktober / November 2006
statt. Umweltrelevante Anregungen betrafen lediglich die Frage, ob auf dem Sport-
platz evtl. Kieselrotmaterial-Beldge vorhanden sind. Die aufgeworfene Frage konnte
angemessen geklart werden.

Die eingegangenen Stellungnahmen wurden dem Planungs- und Umweltausschuss in
der Sitzung am 31.01.2007 zur Beratung vorgelegt, die Stadtvertretung hat in ihrer
Sitzung am 15.02.2007 den Entwurf des Bebauungsplanes zur &ffentlichen Aus-
legung nach § 3(2) BauGB bestimmt. Auf die Vorlage VL-14/2007 wird verwiesen.

Die Planverfahren wurden mit der Offenlage gemaR § 3(2) BauGB im April / Mai 2007
fortgesetzt. Von Blrgern und Behdrden sind keine Stellungnahmen / Anregungen ein-
gegangen. Die Stellungnahmen aus dem Bebauungsplan-Verfahren wurde dem
Planungs- und Umweltausschuss in der Sitzung im August 2007 zur Priifung der Ver-
fahrensergebnisse vorgelegt. Die Stadtvertretung der Stadt Versmold hat nach ab-
schlieRender Priifung in ihrer Sitzung am 23. August 2007 den Bebauungsplan Nr. 1
Loxten ,Neuaufstellung und Erweiterung” als Satzung beschlossen.
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Die Stadt Versmold hat sich nach genauer Prifung im Vorfeld fir die Planung ent-
schieden, da der Bebauungsplan Nr. 1 Loxten mit seiner Nutzungsgliederung und den
z.T. sehr restriktiven Festsetzungen nicht mehr den heutigen Planungszielen entspricht.
Durch die Bestandsliberplanung sind Standortalternativen nicht gegeben. Im Ver-
fahren sind keine umweltrelevanten Sachverhaite erkennbar geworden, die gegen die
Planung sprechen. Vielmehr konnten im Planverfahren die umweltrelevanten Aspekte
im Verhaltnis zum Altplan angemessen beachtet werden.In der Begriindung werden
Planinhalte und Priifungsergebnis ausfihrlich erldutert.

Dartiber hinaus sind im Planverfahren keine Sachverhalte erkennbar geworden, die
eine Anderung des Plankonzeptes im Rahmen des Bebauungsplanes nach sich ziehen
wdirden.

Aus diesen Griinden, nach Auswertung der im Verfahren eingegangenen Stellung-
nahmen und in Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange hat sich die Stadt
somit fUr den Abschluss des Planverfahrens entschieden. In der Begriindung werden
Planinhalte und Priifungsergebnis ausfiihrlich erldutert.

Versmold, im August 2007
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