57 L AUSFERTIGUIN(

Begrindung

zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 30 der Stadt Versmold
fiir das Gebiet MlinsterstraBe /Knetterhauser StrafBe /
Westheider Weg /Bahnlinie der Teutoburger-Wald-Eisenbahn

1. Vorbemerkungen

Der Rat der Stadt Versmold hat in seiner Sitzung am 05.07.1983
beschlossen, fiir das Plangebiet einen Bebauungsplan nach § 30

BBauG aufzustellen.

Das Gebiet des Bebauungsplanes ist nahezu vollstédndig bebaut.

Der flichenmidBig grdBere Teil wird gewerblich bzw. industriell
genutzt. An der MinsterstraBe und an der Knetterhauser StraBe

sind mehrere Wohn- und Geschdftshduser angesiedelt.

Dem PlanaufstellungsbeschluB liegt die Bauanfrage eines Grund-
stlickseigentiimers zu Grunde, der beabsichtigt, in diesem Ge-
biet einen gr&Beren Einzelhandelsbetrieb zu errichten.

In der geplanten Form entspricht das Vorhaben nicht den Pla-
nungszielen der Stadt.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sollen Festsetzungen
fiir die stiddtebauliche Entwicklung getroffen werden, die fir
die eindeutige planungsrechtliche Beurteilung von Vorhaben in
diesem Gebiet erforderlich sind.

Zur Sicherung der Bauleitplanung wurde eine Verdnderungssperre
erlassen, die nach zweimaliger Verldngerung im Mdrz 1987 ab-
lauft.

Die Immissionssituation in diesem Bereich ist durch das Ing.-
Bliro Dr. Beckenbauer, Bielefeld, gutachtlich untersucht wor-
den. Bedingt durch die zeitaufwendigen Ermittlungen und Abstim-
mungsgesprdche im Hinblick auf MaBnahmen des Immissionsschutzes
waren Verzdgerungen im bisherigen Planungsablauf nicht zu ver-
meiden.

2. Planziele und -zwecke

Im genehmigten Flichennutzungsplan der Stadt Versmold sind das
Plangebiet wie auch die angrenzenden Bereiche im Westen und
Norden als gewerbliche Baufldchen dargestellt.

Unter Beachtung dieser stddtebaulichen Zielvorstellungen sieht
der Bebauungsplan die Ausweisung eines gegliederten Gewerbe-
gebietes vor (§ 1 Bbs. 4 Ziff. 2 BaullVO).

Einzelhandelsbetriebe sollen in dem Gewerbegebiet nur in be-
grenztem Umfange zugelassen werden.

Ziel der Stadtentwicklung ist es, mindestens gr&Bere Einzel-
handelsbetriebe kiinftig in das innerstddtische Versorgungs-
zentrum zu integrieren.
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In diesem Zusammenhang wird auf das Ergebnis einer Verkaufs-
flachenuntersuchung der BBE-Unternehmensberatung Kdln Bezug
genommen. Nach diesem Gutachten sind Verkaufsflichen in der
Stadt Versmold libermdBig vorhanden. Bemidngelt wird jedoch die
Streulage dieser Flichen.

Die Errichtung des geplanten SB-Marktes im Plangebiet wiirde

die Verlagerung der Bedarfsdeckung in periphere Bereiche

weiter verstdrken. Dies wiirde sich nachteilig auf die inner-
stddtische Entwicklung im Zentrum auswirken. Es widerspricht

den Zielen der Stadtentwicklung, wenn durch Uberkapazitdten

- in den Randlagen dem innerstddtischen Einzelhandel die Existenz-
grundlage entzogen wird.

Es ist darauf hinzuweisen, daB die Stadt Versmold erhebliche
Investitionen im Ortszentrum getdtigt hat, um die Attraktivi-
tdt und Anziehungskraft der Innenstadt zu erhalten und zu ver-
bessern. Erst in jlingster Zeit sind umfangreiche infrastruk-
turelle MaBnahmen, wie Betriebsauslagerungen, Verkehrsverbes-
serungen, -Schaffung von Parkraum u. a. mehr durchgefilhrt wor-
den,

Der Bebauungsplan sieht deshalb wvor, Einzelhandelsbetriebe nur
in der GroBenordnung sog. Nachbarschaftsldden zuzulassen. Die
GeschoBfldche je Betrieb wird aus diesem Grunde auf max. 400 m?
begrenzt,

Den im Fldchennutzungsplan dargelegten Zielen der Stadtentwick-
lung entsprechend sind Bestand und Entwicklungsmdglichkeiten

der gewerblichen Nutzung sicherzustellen. Dabei kommt jedoch

dem Schutzanspruch ausgelibter Wohnnutzungen im Plangebiet selbst
und auf benachbarten Grundstiicken besondere Bedeutung zu.

Um den Belangen des Immissionsschutzes Rechnung zu tragen,
wird das ausgewiesene Gewerbegebiet unter Berlicksichtigung der
vorhandenen Nutzungen gegliedert. Im Bereich der vorhandenen
Wohn—- und Geschidftshiduser an der MilinsterstrafBe /Xnetterhauser
StraBe (GE 1 - und GE 2 -Gebiete) werden gewerbliche Anlagen,
die zu einer Verschdrfung des derzeitigen Stdrgrades filihren
kdnnen, ausgeschlossen.

3. Mafnahmen zum Schutz vor schiddlichen Umwelteinwirkungen

Im Plangebiet und am Rande dieses Gebiletes sind Gewerbebetriebe
ansdssig, deren Betriebsabldufe sich stdrend auf die in diesem
Bereich ebenfalls angesiedelten Wohnnutzungen auswirken.
Hierbeli handelt es sich um einen holzverarbeitenden Betrieb
(Wirus), die Bauerngenossenschaft Versmold-Ravensberg e.G. und
ein Speditionsunternehmen (Wrobbel).

Die von den genannten Betrieben ausgehenden Lirmemissionen sind
in Abstimmung mit dem Staatl. Gewerbeaufsichtsamt durch das
Ing.~Bliro Flir Immissionsschutz Dr. Ing. Beckenbauer, Bielefeld,
schalltechnisch untersucht worden.
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Die Untersuchung hat ergeben, daB insbesondere die Firma
Wrobbel wihrend der Nachtzeit und die Bauerngenossenschaft
in der Erntezeit erhebliche Emissionen verursachen.

Eine Minderung der im wesentlichen aus Fahrverkehren resul-
tierenden Emissionen ist chne Existenzgefdhrdung der betrof-

fenen Betriebe nicht méglich.
' Es ist deshalb davon auszugehen, daB sich der aus genehmigten

‘Nutzungen ergebende derzeitige Stdrgrad auch in Zukunft hinzu-

:nehmen ist.

‘Unter diesen Umsténden ist es nicht vertretbar, sonstiges Woh ~
‘nen im Plangebiet neu zuzulassen. Bel der Errichtung der aus-
nahmsweise zuldssigen Wohnungen und Blirordume in dem GE?-Gebiet
“ist der Einbau von Schallschutzfenstern nach MaBgabe der detail-
‘lierten Festsetzung im Plan vorgeschrieben. Der Ermittlung der
Schallschutzfenster liegen die in der VDI-Richtlinie 2719 E

{(9/83) "Schalldimmung von Fenstern"” aufgefithrten Anhaltswerte
g

‘zu Grunde. Die Auslegung der Schallschutzfenster berilicksichtigt

nach der Feststellung des Gutachtens den max. Betriebszustand
bei der Bauerngenossenschaft und fiir den Nachtverkehr der Fa.
Wrobbel.

An der Westgrenze des Betriebsgrundstiickes der Fa. Wirus sind
MeBSpunkte bezeichnet, an denen die von der Fa. Wirus verursach-
ten Gerduschemissionen bestimmte Grenzwerte nicht iiberschreiten
diirfen.

Diese Zaunwerte ergeben sich aus der schalltechnischen Unter-
suchung, die der Gutachter in Abstimmung mit der Fa. Wirus
durchgefiihrt hat. Dabei wurde davon ausgegangen, daB auf dem
Hofgelinde der Fa. Wirus zur Nachtzeit kein Lkw- und Gabelstap-
lerbetrieb stattfindet und auf dem Feuerwehrnotweg zur Knetter-
hauser StraBe nachts keine Fahrzeuge geparkt werden.

Die Zaunwerte sind so abgestimmt, daB die nach dem Gebot der
gegenseitigen Riicksichtnahme ermittelten Schallpegel an den west-
lich des Betriebsgrundstiicks der Fa. Wirus an der Knetterhauser
StraBe gelegenen Wohnhdusernnicht lUberschritten werden.

Neben den untersuchten Lirmemissionen sind auch andere Umwelt-
einwirkungen i. 8. des BImSchG nicht auszuschlieBen. Es wird
unterstellt, daR diese Emissionen beherrschbar sind und im Be-
reich des zumutbaren liegen.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, daB insbesondere bei Stdrungs-
fillen iiber der Norm liegende Beldstigungen auftreten kdnnen, die
bei dem nahen Nebeneinander von Wohnen und Arbeiten unvermeid-
bar sind.

4. ErschlieBung

Das Plangebiet ist durch das vorhandene StraBilennetz ausreichend
erschlossen.

Das Betriebsgrundstiick der Fa. Wirus wird z. Zt. lber die Minster-
straBe angefahren. Im Interesse der Emissionsminderung ist auf
Dauer die ErschlieBung vom Westheider Weg aus anzustreben.
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Die Ver- und Entsorgung (Wasser, Abwasser, Strom) erfolgt
durch die vorhandenen &ffentlichen Einrichtungen.

Die Brauchwasserversorgung der im Gewerbegebiet angesiedelten
Betriebe durch eigene Brunnen ist méglich. Soweit entsprechende
Wasserrechte bisher nicht schon erteilt sind, sind von den
jewelligen Firmen wasserrechtliche Erlaubnisse oder Bewilli-
gungen filir die Gewdsserbenutzung zu beantragen.

5. Denkmalschutz und Denkmalpflege

Denkmalpflegerische Belange werden durch den Bebauungsplan
nicht berihrt.

6. Kostenermittlung

Alle von der Stadt herzustellenden &ffentlichen Einrichtungen
sind im Plangebiet vorhanden. Zusdtzliche Kosten entstehen
der Gemeinde voraussichtlich nicht.

7. Bodenordnende MaBnahmen

Sind nicht erforderlich.

Versmold, den 03 ., 12,1986
Im Auftrage des Rates der Stadt:
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Blirgermeister /



