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STADT VERSMOLD

KREIS GUTERSLOH

BEGRUNDUNG gem. §9(8) BAUGESETZBUCH (BauGB)

UM

BEBAUUNGSPLAN NR. 50 _
,GEWERBEGEBIET OSTLICH LAERSTRASSE/ NORDLICH UND SUDLICH
ROTHENFELDER STRASSE"

1. ANDERUNG
MIT BAUGESTALTERISCHEN FESTSETZUNGEN



1.

ALLGEMEINES

Die Stadtvertretung Versmold hat in ihrer Sitzung am 27.04.1998 die Aufsteflung der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 50 ,Gewerbegebiet 6stlich der Laerstrale / nérdlich und sudlich der
Rothenfelder Strafle" beschlossen.

Grund fur die Plananderung sind konkrete Bauabsichten fir die Errichtung eines Baumarktes mit
Gartencenter sowie eines Baustoff-GroRhandels.

Das Plangebiet befindet sich nérdlich des ,Caldenhofer Weges“ / sudéstlich der ,Rothenfelder
StraBe” und ist im Einmiindungsbereich ,Caldenhofer Weg* / ,Rothenfelder StraRe" mit den
derzeit leerstehenden Gebauden einer ehemaligen Hofstelle bebaut. In diesem Bereich ist entlang
der angrenzenden Strallen groRkroniger Baumbestand vorhanden.

Die Gréfle des Plangebiets betragt ca. 2,40 ha.

Um die Birger gem. § 3 (1) BauGB frihzeitig Gber die aligemeinen Ziele und Zwecke der Pianung
zu unterrichten, hat am 19.05.1998 ein offentlicher Erérterungstermin im Rathaus der Stadt
Versmold stattgefunden.

GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet ist Teil der Gemarkung Versmold, Flur 30 und umfaRt die Flurstiicke 47, 48, 49
und 54 (neu).

EINORDNUNG DER PLANUNG

Dem Plangebiet lag bisher der am 18.11,1997 rechtswirksam gewordene Bebauungsplan Nr. 50
zugrunde,

Nach den vorliegenden Entwurfsunterlagen des Investors sind folgende Nutzungen und
Gréfenordnungen fur die Gescholflachen vorgesehen:

1. Baumarkt / Gartencenter mit einer Geschofifliche von maximal 4.600 m* zentren- bzw,
nahversorgungsrelevante Sortimente sind in einer GroRenordnung von max. 7,5 % der
Verkaufsfische vorgesehen (maximal 350 m2).

© 2. Baustoff-GroRhandel mit einer Geschofiflache von maximal 5.000 m2.

Im Rahmen der Abstimmung auf die Ziele der Raumordnung und der Landesplanung sind — unter
Beteiligung der zustandigen Fachbehérden — bestimmte Sortimente/Sortimentsgruppen festgelegt
worden, die ohne Flichenbegrenzung innerhalb des SO-1-Gebiets zuldssig sind. Festgelegt
wurden in diesem Zusammenhang ebenfalls die zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimente, die auf begrenzten Flachen angeboten werden diirfen.

Mit den o. g. Flachengrofien werden hier GréRenordnungen im Hinblick auf die GeschoRflachen
erreicht, die es erfordern, im Bebauungsplan entsprechende Sondergebiete festzusetzen, da sich
derartige Vorhaben nach ihrer Art, Lage und Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der
Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur
unwesentlich auswirken konnen (§ 11 (3) BauNVO). Aus diesem Grund ist eine Anderung des
Bebauungsplanes erforderlich, damit fur das Plangebiet entsprechende SO-Gebiete festgesetzt
werden kdnnen. Voraussetzung fir diese Bebauungsplananderung ist eine Abstimmung auf die
Ziele der Raumordnung und der Landesplanung gem. § 1 Abs. 4 BauGB. Zu diesem Zweck hat
die Stadt Versmold gem. § 20 Landesplanungsgesetz eine entsprechende Anfrage bei der
Bezirksplanungsbehérde gestelit, damit gewahrleistet ist, da das geplante Vorhaben den Zielen
der Raumordnung und der Landesplanung nicht widerspricht. Dabei hat der Einzelhandelserlald
NRW vom 07.05.1996 Anwendung gefunden.
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Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren — im Rahmen der 18. Anderung - an die
Festsetzungen des Bebauungsplanes angepalt.

STADTEBAULICHE PLANUNGSZIELE

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 50 wird das stadtebauliche Planungsziel verfolgt,
einen Baumarkt mit Gartencenter sowie einen Baustoff-GroRhande! im Plangebiet anzusiedeln.

Der Standort an der ,Rothenfelder Strale" ist aufgrund der stadtebaulichen Rahmenbedingungen
gut filr die Ansiedlung dieser gewerblichen Einrichtungen geeignet.

- Mit dem Bebauungsplan Nr. 50 hat die Stadt Versmold diese Flache bereits grundsatzlich fur
die weitere gewerbliche Entwickiung (im Anschlul an das bestehende Industrie- und
Gewerbegebiet westl. der ,Laerstrafle") ausgewiesen.

- Gute Emeichbarkeit fir den Individualverkehr durch die verkehrsginstige Lage an der
-Rothenfelder Strafle’, sowohl fiir Kunden aus dem Stadtgebiet von Versmold wie auch aus
dem Umland sowie fiir den Zulieferverkehr,

- Gute Erreichbarkeit fiir FuRganger und Radfahrer (Kunden / Beschaftigte) durch die kurzen
Entfernungen zur Versmolder Innenstadt {ca. 1 km) und zu den Wohnsiedlungsbereichen bzw.
Siedlungsschwerpunkten in Versmold.

-  Die vorhandenen Gebaude der ehemaligen Hofstelie im Einmindungsbereich ,Caldenhofer
Weg* /'Rothenfelder Stralle” stehen leer und kdénnen — da keine denkmalpflegerischen
Gesichtspunkte dagegensprechen - abgebrochen werden. Die ibrigen Flachen des
Plangebiets sind unbebaut und auch im Hinblick auf die Eigentumsverhalinisse kurzfristig
verfigbar.

ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG / BAUWEISE

Entsprechend der v. g. Planungsziele sind fir das Plangebiet ein SO-1-Gebiet ,Baumarkt /
Gartencenter” und ein SO-2-Gebiet ,Baustoff-Gro3handel” festgesetzt.

In Abstimmung auf die Ziele der Raumordnung und der Landesplanung sind von der
Bezirksregierung Detmold folgende Flachengréen fur die geplante Nutzungen vorgegeben
worden:

Freilager Baumarkt: max. 1.900 m?
- Gesamtftache Baumarkt / Freilager; max. 4.600 m?
Verkaufsflache Gartencenter einschl. Gberdachtem Freilager: rd. 1.350 m?

Dariiber hinaus ist die zulassige Verkaufsflache fir innenstadtrelevante Sortimente auf max.
7,5 % der Verkaufsflache des Baumarktes / Freilager oder max. 350 m? begrenzt. Diese
Grofenordnung wurde von der Bezirksregierung Detmold nach einem bestimmten
Berechnungsmodus ermittelt, der fur alle Kommunen innerhalb des Regierungsbezirks
gleichermalien angewandt wird. Nur unter dieser MaRgabe wurde im Verfahren nach § 20
Landesplanungsgesetz der vorliegenden Bauleitplanung zugestimmt.
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Die negativen stadtebaulichen Auswirkungen, die ohne eine Begrenzung innenstadtrelevanter
Sortimente seitens der Stadt Versmold befilrchtet werden, beziehen sich hier auf die
Konkurrenzsituation zur Versmolder Innenstadt. insbesondere ist es Planungsziel der Stadt
Versmold, dall die Nahversorgung der Bevolkerung nicht durch eine Verlagerung
innenstadtrelevanter Sortimentsangebote an die Peripherie ("Griine Wiese") gefahrdet wird und
daf} die Urbanitat der Versmolder Innenstadt erhalten wird. Eine gegenlaufige Entwickiung wiirde
zudem die Ziele der bereits durchgefiihrten Sanierungsmafnahmen im Innenstadtbereich
gefdhrden. Wesentliches Ziel der Stadtsanierung war es, nach Auslagerung einer
Fleischwarenfabrik einen Einzelhandelsschwerpunkt im Versmolder Zentrum zu schaffen. Aus
diesen Grinden sieht es die Stadt Versmold als unerlaflich an, den Verkauf zentrenrelevanter
Sortimente an der Peripherie des Stadtgebiets einzuschranken.

Die Gbrigen Festsetzungen zu Art und Maf der baulichen Nutzung — sowie die baugestalterischen
Fesisetzungen — sind im wesentlichen aus dem Ursprungsplan Obernommen worden bzw.
geringfligig an die konkreten Bauabsichten des Investors angepafRt worden. Somit ist
sichergestellt, dal die mit der Ursprungsplanung verfolgte Zielvorsteliung eines ,Gewerbeparks"
atich im Bereich der 1. Anderung umgesetzt wird.

ERSCHLIESSUNG
6.1 Verkehrliche ErschlieRung

Die verkehrliche Erschlielung erfolgt von der ,Rothenfelder Strale® aus. Im Entwurfskonzept
fur das Bauvorhaben sind eine Pkw-Zufahrt und eine LKW-Zufahrt von der ,Rothenfelder
StraBe” aus vorgesehen. Bei der Abwagung ist beriicksichtigt worden, daR nach den
Festsetzungen des Ursprungsplanes bzw. dem Parzellierungsvorschiag zum Ursprungsptan
mindestens drei gewerbliche Baugrundstiicke (mit jeweils einer eigenen Zufahrt) moglich
gewesen waren. Auch unter dem Gesichtspunkt, dall eine Verlegung der
Ortsdurchfahrigrenze beabsichtigt ist, halt die Stadt Versmold die Einrichtung von zwei
Zufahrten zu dem geplanten Sondergebiet fiir vertretbar. Die erforderlichen ca. 130 Kunden-
Stellplatze sowie ca. 25 Stellplatze fur die Mitarbeiter des Betriebes sind — der Bebauung
vorgelagert — an der ,Rothenfelder Stralle" festgesetzt. Der ,Caldenhofer Weg" wird zur
ErschlieRung des Betriebsgelandes nicht herangezogen.

6.2 Technische ErschlieBung

Die Ver- und Entsorgungsleitungen werden an die vorhandenen ortlichen Netze
angeschlossen. Dies gilt fir die Wasserversorgung, die Versorgung mit Elektrizitat, Gas und
Telekom-Verkabelungen.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt Uber das vorhandene Kanalnetz.

Die Ableitung des Niederschlagswassers erfolgt im Rahmen des fir den Bebauungsplan Nr.
50 erarbeiteten Entwésserungskonzepts. Dabei erfolgt die Regenwasserriickhaltung in Form
von grofflachigen Versickerungsmulden innerhalb der Flichen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft (6stlich an den Anderungsbereich angrenzend).

Die Ldschwasserversorgung wird in Zusammenarbeit mit der 6rtlichen Feuerwehr
sichergestelit.

Hausmutlighnliche Abfalle werden von der Stadt Versmold regelmaBig entsorgt. Dariiber
hinaus anfallende Sonderabfalle sind vom Erzeuger selbst ordnungsgeman zu entsorgen.
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NATURSCHUTZ UND LANDSCHAFTSPFLEGE

Fur die Realisierung des Bauvorhabens ist die Inanspruchnahme eines ca. 12 m breiten Streifens
an der siiddstlichen Grundstiicksgrenze aus den im Ursprungsplan festgesetzten Flachen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft erforderlich. Zum Ausgleich
dieser Flachenreduzierung um ca. 0,23 ha stellt die Stadt Versmold eine entsprechende
Kompensationsflache an der Zentralklaranlage, Wiesenstralie, zur Verflgung (siehe Anlage).

Der groRkronige Baumbestand im Einmindungsbereich ,Caldenhofer Weg“ /“Rothenfelder

Strale" wird erhalten. Durch eine zusétzliche Unterpflanzung der Baumreihe am ,Caldenhofer
Weg" wird eine optische Abschirmung der Betriebsgebaude erzielt.

ALTLASTEN

Nach dem Kenntnisstand der Stadt Versmold sind weder innerhalb des Plangebiets noch in der
naheren Umgebung Altlasten, Altablagerungen, o. &. vorhanden.

ERSCHLIESSUNGKOSTEN, BODENORDNUNG UND REALISIERUNG

Zusatzliche  ErschlieBungskosten  fur die  Stadt  Versmold  fallen  nicht  an.
Bodenordnungsmalnahmen sind nicht erforderlich.

PLANUNTERLAGE

Als Planunterlage ist ein Katasterplan des Kreises Gutersloh im Malstab 1:1000 verwendet
worden.

Aufgestellt:

Osnabrtick, 04.03.1999 Des/Vo Plan Nr. 9817/5

PLANUNGSBURO DIPL ING. GARTHAUS 3
ARCHITEKTUR . STADTEBAU . ORTS- U. UMWELTPLANUNG - A A T 'D
LENGERICHER LANDSTRASSE 19b 4907 8 OSNABRUCK 'A. ! /Llulatil
TELEFON (05 41) 44 11 01-02 TELEFAX (05 41) 44 11 03 )

Diese Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 50 ,Gewerbegebiet 6stlich der LaerstralRe / nérdlich
und sudlich Rothenfelder StraRe", 1. Anderung, hat gem. § 3 (2) BauGB vom 27.11.1998 bis
04.01.1999 offentlich ausgelegen.

(Burgermeist (Ratsmitglied)

w@a/ Uy ¢ |



Wl

— A\ Huhnerkotten

£6.6

66,4

]
_ .
Hé‘nnorkaff-nd-mnr

66,2

5THE
(Ll

858




