Stadt Versmold:

Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 30 - Versmold ,MiinsterstraBe / Knetterhauser StraRe / Westheider
Weg / Bahnlinie TWE”

1. Allgemeines und Lage des Anderungsgebietes

Der Bebauungsplan Nr. 30 - Versmold stammt aus den 80er Jahren. Er liegt nordwestlich des
Stadtzentrums Versmold und umfasste urspringlich im wesentlichen gewerbiiche Nutzungen.
Nach Aufgabe des Betriebsstandortes der Firma WIRUS - Bauelemente GmbH & Co. KG im
Jahre 2000, der den grofiten Teil der Bebauungsplanflache beinhaltete, wurde als Ergebnis
einer stadtebaulichen Voruntersuchung eine 1. Anderung des Bebauungsplanes durchgefiihrt.
Ziel dieser 1. Anderung war die Umnutzung von Teilfldchen des WIRUS - Gelandes von
Gewerbegebiet zum Sondergebiet, zum Zwecke des groBflachigen Einzelhandels. Die
Anderung wurde Anfang 2004 rechtswirksam.

Aufgrund der konkreten Realisierung der Planung hat sich far den Bereich SO4 ein weiterer
nutzungsrelevanter Anderungsbedarf ergeben. Die Anderung umfasst eine kleinere Teilflache
im westlichen Anschluss an die SO« - Flache bis zur Knetterhauser Stralde.

2. Inhalt und Ziel der 2. Anderung

im Bereich der 2. Anderung war in der Ursprungsfassung des Bebauungsplanes Nr. 30-
Versmold, abzweigend von der Knetterhauser Stralte in Richtung Osten, zum ehemaligen
WIRUS - Gelande gehérend, ein Feuerwehr-Notweg zwischen den Hausern Knetterhauser
StraRe 4 und 6 festgesetzt. Im Rahmen der erst kirzlich durchgefunrten 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 30-Versmold wurde diese Flache als Rad-/Fulweg mit beidseitiger
alleeartiger Bepflanzung als direkte Verbindung von der Knetterhauser Strafie zum neuen
Sondergebiet / Einzelhandel neu festgesetzt. Diese Festsetzung erfolgte weil diese Flache als
sum Grundstiick WIRUS gehérend, aufgrund der Stichstralkenfunktion der Knetterhauser
StraRe, keine sinnvolle Fahrverbindung zwischen der Knetterhauser StraBe und dem
Sondergebiet erlaubt hatte. Allerdings ist auch die gewéahlte und letztlich festgesetzte Rad-
/FuRwegverbindung aufgrund der Randbedingungen von untergeordneter Bedeutung da ca.
40m sidlich hiervon bereits eine Zugangsmoglichkeit zu den Geschaftslagen besteht.

Ziel dieser Anderung ist daher die bisherige, noch nicht hergestellte FuR-/Radwegverbindung
aufzugeben und die Fldche dem Nachbargrundstiick, Haus Nr. 4, zuzuschlagen.
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Das Grundstiick Haus Nr. 4 war nicht von der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30-
Versmold erfasst, sondern unterliegt noch der Ursprungsfestsetzung als Gewerbegebiet. Da
sich die Anschiussnutzungen nachhailtig von Gewerbegebiet in Sondergebiet verandert haben
und auf dem besagten Grundstiick bisher Wohnnutzung stattfand, wird im Rahmen dieser 2,
Anderung eine stadtebaulich angepasstere Mischgebietsnutzung festgesetzt, Die Festsetzung
Uberbaubarer Flachen wird entsprechend der aufgegebenen Rad-/Fuflwegflache erweitert.

Weiteres Ziel dieser Anderung ist, zugunsten der Sondergebietsnutzung S04 (Getrankemarkt)
den hier unmittelbar an die UOberbaubare Fliche anschlieRenden Griin-/Abpflanzungsstreifen
um ca. 7 m in westliche Richtung zu verschieben um fir den Markt hier etwas mebhr
Bewegungsspielraum zu gewinnen. Die (berbaubare Flache fir den Standort Getrdnkemarkt
wird nicht veréndert.

Da zwischen den betroffenen Grundstlckseigentiimern Uber die vorgesehene Plananderung
Einvernehmen besteht, ein diesbezlglicher Antrag auf Plandnderung gestellt wurde und die
stadtebauliche Beurteilung als unbedenklich einzustufen ist hat die Stadtvertretung Versmold
in ihrer Sitzung am 29.04.2004 die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 - Versmold
beschlossen,

3. Festsetzungen der Bebauungsplandnderung

3.1 Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise

Flr den Bereich der bisherigen GE-Ausweisung, Grundstick Knetterhauser _Stral3e Nr. 4, wird
eine situationsgerechtere Festsetzung als Mischgebiet gema 8§ 6 BauNVO gewahlt. Die
sonstigen Nutzungsmafe und die Bauweise sind aufgrund der rdumlichen Zusammenhange
analog der Festsetzung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 - Versmold aufge-

nommen worden.

3.2 Ortliche Bauvorschriften gemaR & 9(4) BauGB i.V.m. §86 BauO NW
Die dortliche Bauvorschriften gemalR & 86 BauO NW sind ebenfalls aus der erst kirzlich
abgeschlossenen 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 (ilbernommen worden.

4. Sonstige Belange

4.1 Naturschutz und Landschaftspflege

Aufgrund der Bestandssituation und der planungsrechtlichen Vorgabe fir den (iberwiegenden
Teil dieser 2. Anderung - Gewerbegebiet - sind keine Eingriffe in Natur und Landschaft
gegeben. Die durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 festgesetzte
Gebietseingriinung wird im Bereich der 2. Anderung etwa flichengleich verschoben und
erweitert. Die nicht ausgleichsrelevante Rad-/FuRwegbegrinung ist bisher noch nicht realisiert
waorden.
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Mafnahmen zur Eingriffsvermeidung bzw. Eingriffsminimierung sowie zur Kompensation
werden daher nicht erforderlich,

4.2 Bodendenkmale

MNatur-, Boden- oder Baudenkmale sind im weiteren Plangebiet nicht hekannt. Vorsorglich wird
jedoch auf die einschlagigen denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbeson-
dere zur Meldepflicht bei Entdeckung von Bodendenkmalern (8815, 16 DSchG).

4.3 Altlasten

Im Altlastenkataster des Kreises Giitersloh sind fur das Plangebiet der 2. Anderung keine
Altlasten verzeichnet. Allerdings wurde fir den Bereich der ehemaligen Firma WIRUS als
potentieller Altstandort im Rahmen der 1. Anderung eine Gefahrdungsabschatzung
durchgefihrt und die Sanierung im Rahmen der Umnutzung gutachterlich begleitet.

Im Rahmen dieser 2. Anderung wird die ehemalige Feuerwehrzufahrt zum damaligen WIRUS-
Gelande von etwa 55 m Lange und 8 m Breite in eine zukinftige Mischgebietsnutzung mit
einbezogen und somit einer neuen, empfindlicheren Nutzung zugeflhrt. Durch das ing.-Geol.
Baro Dr. E. Horsthemke, Gutersloh wurde daher eine Vertraglichkeitsprifung flr eine
Wohnnutzung durchgeflhrt mit dem Ergebnis, dass keine Beeintrachtigung des
oberflachennahen Untergrundes vorliegt, die einer Nutzung als Wohnbauflache (hier
Mischbauflache} entgegenstehen. Es waren auch keine Schadstoffe in bodenbelastenden
Gehalten nachzuweisen, die in Hinblick auf den eventuellen Anbau von Nutzpflanzen als
bedenklich einzustufen sind.

Darliber hinaus befinden sich im weiteren Umfeld 2 Altstandorte, nérdlich {3914/14 SG) und
Ostlich {3914/16 SG). Auswirkungen der vorgenannten Altstandorte auf den Bereich der 2.
Anderung sind nicht zu erwarten. Bei Baumafinahmen ist jedoch grundsétzlich auf
Bodenauffalligkeiten etc, zu achten. Sollten Auffalligkeiten, Gerlche, Verfarbungen ete.
auftreten, ist umgehend die untere Abfallwirtschaftbehdrde des Kreise Gltersloh, {Tel.:
05241 / 85-2740Q) zu benachrichtigen,

4.4 Belange des vorbeugenden Immissionsschutzes

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 wurde durch ein schalltechnisches
Gutachten nachgewiesen, dass die Umnutzungsmalinahmen auf dem WIRUS - Gelande zu
keinen unzulassigen Larmbelastungen far die an der Knetterhauser Stral3e gelegenen Wohn-
nutzungen fihrt. MalRnahmen zum vorbeugenden Immissionsschutz werden daher auch flr
den Bereich der 2. Anderung nicht erforderlich.

4.5 Umweltvertraglichkeitspriifung

Die Stadt Versmold fahrt das im April 2004 eingeleitete Verfahren zur 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 30 auf Grundlage der Uberleitungsvorschriften gemaR § 233 und § 244
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BauGB ({neue Fassung) nach den bisherigen Rechtsvorschriften fort. Im Zuge der
Bauleitplanverfahren ist gem&R Rechtslage zum Zeitpunkt der Verfahrenseinleitung nach
BauGRB (alte Fassung) gemalk UVP-Gesetz zu prafen, ob das Vorhaben zum Kreis der UVP-
pflichtigen Bebauungsplane gehort oder ob - als Vorstufe - eine Vorprifung erforderlich ist.
Aufgrund der Geringflgigkeit der Plananderung und den eriduterten Rahmenbedingungen wird
eine Umweltvertraglichkeitsprifung bzw. eine entsprechende Vorprifung nicht erforderlich.

4.6 Ver- und Entsorgung

Die Energie- und Wasserversorgung sowie die Entsorgung des Anderungsbereiches ist durch
die bestehenden Anlagen bereits gesichert. Sie miissen gegebenenfalls nutzungsbezogen

erweitert werden.
Die druck- und mengenméRig ausreichende Versorgung mit Feuerldschwasser ist
sicherzustelien. Hierbei ist eine Ldschwassermenge von 96 cbm/h fir 2 Stunden zur

Verfligung zu stellen.
5. Hinweis

Auf die Beratungs- und Beschlussunterlagen der Stadtvertretung Versmold sowie der
Fachausschiisse wird erganzend verwiesen.

Versmold im Dezember 20056
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