BAULEITPLANUNG DER STADT VERSMOLD, STADTTEIL VERSMOLD:

BEGRUNDUNG ZUR 1. ANDERUNG DES

BEBAUUNGSPLANES NR. 21 ,WERSESTRASSE""

A. Aligemeines und Lage des Anderungsgebietes

Der Bebauungsplan Nr. 21 ,Wersestralse” ist 1977 in Kraft getreten. Das Plangebiet liegt
sidwestlich des Stadtzentrums Versmold zwischen Aabach, WersestralBe {Krankenhaus)
und Bahntrasse. Im Stden wird es begrenzt durch die Robert-Koch-StraBe und fort-
gesetzt durch den Bebauungsplan Nr. 20.

{berplant und geordnet wurde der damals schon in erheblichem Umfang vorhandene
sltere Siedlungsbestand mit Wohn- und Kleingewerbenutzungen. Weitere Baumdglich-
keiten und eine Nachverdichtung auf den z.T. sehr tiefen Siedlungsgrundstiicken wurden
unter Beriicksichtigung des vorhandenen ErschlieRungsansatzes vorbereitet. Auf die
entsprechenden Planunterlagen wird verwiesen. ‘ :

Das Gebiet .ist heute Giberwiegend bebaut. Nach wie vor: sing jedoch Teilflachen insbe-
sondere im N_ordosten'noch nicht umgenutzt bzw. nachverdichtet worden. Im Zuge der
schrittweisen Bebauung wurde auflerdem die ErschlieRung aufgrund der Eigentums-
verhdltnisse nicht vollstandig geman Bebauungsplan ausgefihrt.

B. Gegen‘s‘tand, Ziele und Festsetzungen der 1. ﬂnderung

Ausgangspunkt der 1. Anderung war 1997 die Ausbauplanung und endglitige Herstel-
lung der ErschlieBungsstralien im Baugebiet, die zu den Anderungspunkten 1 und 2
fihrte. Im weiteren Planungsverlauf kamen die konkretisierten Bauabsichten des Eigen-
ttimers der nérdlich des Wendehammers der Albert-Schweitzer-StraBe liegenden Bau-
flache (Teilbereich 3) hinzu.

Die vorliegende 1. Anderung umfaRt 3 Teilbereiche und fir den Gesamtbereich 2 Ande-
rungen der textlichen Festsetzungen beziiglich Dachaufbauten, Dacheinschnitte, Dach-
gestaltung und Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen. Die Planungsziele sollen im Sinne
einer geordneten stidtebaulichen Entwickiung moglichst umweltvertraglich verfoigt wer-
den. Die Grundziige des Bebauungsplanes Nr. 21 werden in der Anderung aufgrund der
verfestigten Bau- und Eigentumsstrukturen beibehalten: zu nennen sind insbesondere
ErschlieRungssystem, Bauvolumen und Nutzungsintensitdt bzw. geplante Bebauung
durch eingeschossige bzw. zweigeschossige Einzel- und Doppelhauser ( Teiltber. 3).

1. Teilbereich 1 im Siidosten an der Bahnlinie:

Im Zuge der Ausbauplanung fiir die sidlich angrenzende Robert-Koch-Stral3e hat sich
gezeigt, dald die Fortsetzung des Stichweges an der Bahn zur Erschlieflung der Grund-
stiicke Robert-Koch-StraBe Nr. 15 und 17 im Sinne der Gieichbehandlung als éffentliche

Verkehrsfliche festgesetzt werden soll. Diese geringfligige Anderung beinhaitet somit
lediglich die Neufestsetzung der Wegeparzelle. Weitere Anderungen sind hiermit nicht

verbunden.

'Pranungsstand: Entwurf Februar 1999
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2. Teilbereich 2, nord-siid-verlaufender Abschnitt der Albert-Schweitzer-Stralie:

Die Stadtvertretung hat dariiber hinaus 1997 beschlossen, in dem Anderungsverfahren
fiir Punkt 1 gleichzeitig die aus heutiger Sicht nicht mehr erforderliche Ausbaubreite der
Alberi-Schweitzer-Strale zu reduzieren und in Anpassung an die faktische Situation
nicht bendtigte Verkehrsflachen herauszunehmen. Ziele sind:

- die tatsachlichen Eigentumsverhéltnisse sollen planerisch nachvolizogen werden;

. die Grunderwerbs- und ErschlieBungskosten werden verringert; '

- die Voraussetzungen fir die Erhebung des ErschlieBungsbeitrages sind zu schaffen.

Die nicht mehr bendtigte Verkehrsflache wird entsprechend der tatsachlichen Situation

den angrenzenden Baugrundstiicken als nicht tberbaubare Fliche im WA zugeordnet.
Bei ca. 160 m Lange umfaiRt der umzuwidmende Streifen etwa 320 ma.

Fir WohnstraRen in derartigen Wohngebieten mit allenfalls méRiger Verdichtung reichen
nach heutigem Ausbaustandard Breiten zwischen 5,5 und 6,5 m aus. Nach den bisheri-
gen Erfahrungen der Stadt kann auch in diesem Plangebiet die damals aufgrund der Ver-
kehrsartentrennung vorgesehene Breite von 8 m auf 6 m reduziert werden, ohne daB
Beeintrachtigungen des Verkehrsablaufes und der Verkehrssicherheit zu beflirchten sind.
Verwiesen sei zu StraRenbreiten, Verkehrsmengen und -anforderungen auf die tmpfeh-
lungen fir die Aniage von ErschiieBungsstrafen (EAE 85/95, Forschungsgeselischaft fur
StraRen- und Verkehrswesen) und auf die Ausbauplanungen der Stadt Versmold fir

diese Planstraf3en.

Als weiterer Anderu:‘ngspunkt wird unter Beriicksichtigung der tatséchlichen Situation
der Stichweg im mittleren Abschnitt als private Verkehrsflache zur ErschlieBung der
Hintertiegergrundstiicke festgesetzt. :

3. Teilbereich 3, Baufliche im Norden des Plangebietes:

a) Ausgangslage und Planungsziele _

Dieser Bereich ist bisher nicht nach den Vorgaben des Bebauungsplanes Nr. 21 er-
schlossen worden. Vorgesehen war auf dieser ca. 1,1 ha groflen Flache die nérdliche
Fortsetzung der Albert-Schweitzer-StraBe mit Anschlu3 an den FuRweg Uber den Aa-
bach, eine Bebauung mit Einzel-/Doppelhdusern {Grundsticksgro3en um 1.000 m?) ein
Spielplatz mit ca. 900 m?, sowie die Bestandssicherung der Bebauung an der Werse-

strafle.
Zuschnitt und GroRe der Baugrundstiicke sind nicht mebr zeitgemaf. Der Eigentimer

michte daher eine variablers und bessere Ausnutzung der Baufldche erzielen.

Unter diesen Voraussetzungen verfolgt die Stadt Versmold die Neuordnung des nérd-

lichen Teilbereiches aus folgenden Griinden:

+ Verwirklichung der plangeméRen ErschlieBung mit Anschiuld im Norden.

« Mobilisierung der Reserveflache im Stadtgebiet. Die Flache liegt in unmitteibarer Nahe
sum Stadtzentrum, eine Nachverdichtung ist grundsatzlich sinnvoll. Ziele sind Ver-
kehrsvermeidung, BaulickenschlieBung und Verringerung des Nutzungsdrucks im
Siedlungsrandbereich.

« Der Spielplatz wird aufgrund der realisierten Bebauungsstruktur mit groReren Grund-
sticksfreiflachen und der weiteren Umgebung (Griinzug am Aabach) nicht mehr fGr
erforderlich gehalten und kann ebenfalls bebaut werden.

e Die Verkehrsfliche soll dariiber hinaus analog zu Punkt 2 verringert und der Anschlul
des FuRweges iiber den Aabach gesichert werden.
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b) Festsetzungen
Die grundlegenden Planinhalte und Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 21 werden
i w. tibernommen und dem heutigen Sachstand angepalt, um Abstimmung und Gleich-
behandlung im Plangebiet zu gewdhrieisten. Dieses betrifft insbesondere die Festsetzun-
gen zu Art und MaB der baulichen Nutzung. Diese werden allerdings aufgrund der erfol-
genden Uberplanung kinftig nach der aktuellen BauNVQO zu bewerten sein.
Beriicksichtigt- werden die bisherigen Vorgaben des Bebauungsplanes fir die errichteten
Gebiude und die zum Teil rickwirtige Lage des Anderungsbereiches. Eine deutliche
susdtzliche Verdichtung soll aus diesem Grund nicht erfolgen. Angestrebt wird eine
familiengerechte Bebauung mit Einzel- und Doppethdusern auf Baugrundstiicken von 550
bis 800 m? GroRe (Doppelhduser entsprechend geringer).
- Die Grundflichenzahl wird als Obergrenze gemil § 17 BauNVO beibehaiten, um auch
bei teilweise kieineren Grundstlicken Doppelhauser zu ermdéglichen.
Fir die Gescho®flichenzahl werden die bisher festgesetzten Werte Ubernommen.
- Weiterhin wird 1 VollgeschoB festgesetzt, und im Bereich des Baubestandes an der
Wersestralle 2 Vollgeschosse.
- Die maximale Firsthéhe wird festgesetzt, um aus den o0.g. Griinden planungsrechtlich
eine eindeutige Héhenbegrenzung vornehmen zu kénnen. Als eindeutiger Bezugspunkt
dient die Endausbauhdhe der Planstral3e. _

- Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen werden im Neuplanungsbereich -entsprechend

der geplanten Bebauungsstruktur festgesetzt, im Bereich des Bestandes: als grdRere
zusammenhangende Flache um eine flexible Nachverdichtung zu ermdglichen. -

¢} VerkehrserschiieBung : R

Das ErschlieBungssystem des Bebauungsplanes Nr. 21 bleibt erhalten, die Riicknahme
der Planstralle auf 6 m Breite fihrt hier zu einer Verringerung des ErschlieBungsauf-
wandes um ca. 70 mZ.

Der FuRweg mit Briicke tber den Aabach soll im Nordwesten aufgrund der Grund-
stiickssituation geringfiigig verschwenkt werden.

d) Ortliche Bauvorschriften gemaR & 86 BauQ NW i.V.m. § 9(4) BauGB

Gemal & 86 BauD NW werden értliche Bauvorschriften zur Sicherung der Planungsziele
in den Bebauungsplan aufgenommen. Diese werden teilweise aus dem Altplan Gber-
nommen, jedoch besser auf die heutigen Anforderungen abgestimmt. Die Vorgaben er-
ganzen die Inhalte gemaR § 9(1) BauGB. Erreicht werden soll im ortstiblichen Rahmen
eine in den Grundzligen aufeinander abgestimmte Gestaltung und MaRstéblichkeit der
Baukérper und des Quartiercharakters, auch mit der bereits umgebenden Bebauung.

Die Regelungen sind im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben verhéltnism&Rig und engen
die Gestaltungsfreiheit des Bauherren nicht iibermaRig ein: Gewahlt werden grundlegen-
de Rahmenbedingungen, die einen erheblichen Spielraum individuelier Baufreiheit erlau-
ben. Die Festsetzungen beinhalten i.w. keine grundsatzlichen Verbote und ermdglichen
finanziell und gestalterisch zumutbare Alternativen. Sie berilicksichtigen die vorhandene
Bebauung und gewdhrleisten gerade in tiw. beengter Nachbarschaft den Bauherren
Planungssicherheit hinsichtlich der Entwicklung in ihrem Umfeld.

- Dachlandschaft besitzen im StraRenzug hohe gestalterische Bedeutung. Aus diesem
Grund werden in Anlehnung an die ortstbliche Bebauung Vorgaben zur Dachneigung
und zu Dachaufbauten, die sich klar der Dachflache unterordnen sollen, getroffen.
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Stadt Versmold, Kernstagt: Bebauungsplan Nr. 21, 1. Anderung 4

Erweitert wird die bisherige Begrenzung der Dachneigung, die heute als zu eng bewer-
tet wird. Drempel werden ebenfalls nicht mehr festgesetzt. Ein Dachgescho3-Ausbau
soll besser méglich sein und ist im Sinne einer sinnvollen, familiengerechten Grund-
stiicksnutzung erforderlich. A

Vor dem o0.g. Hintergrund wird auch die Regelung zur Dachfarbe aufgenommen. Er-
méglicht wird das gesamte heute gebrauchliche Spektrum von rot bis braun und an-
thrazit bis schwarz. Da die Hersteller i.w. nicht mit RAL-Angaben arbeiten, sondern
brancheniibliche Farbbezeichnungen liefern, wird die Angabe einer RAL-Farbskala nicht
fir praktikabel gehalten {auch aufgrund der zuldssigen groBen Bandbreite). Flr quar-
tierinterne Abstimmung und Gestaltung sowie fiir das Orts- und Landschaftsbild sehr
problematische kiinstliche ,Ausreiler” (z.B. die Farben blau, grau, griin oder gelb) sind
mit dieser Rahmensetzung grundsitzlich nicht zuldssig, zumal auch erhebliches nach-
barschaftliches Konfliktpotential damit verbunden ist.

Regionaltypisch {und zu empfehlen) sind rote Dachziegel, fir verbindliche Vorschriften
werden jedoch in der Abwagung keine ausreichenden Argumente gesehen.

- Einfriedungen koénnen im StraBenraum grofie Wirkung entfalten: sind sie unmalstab-
lich, gestalterisch unbefriedigend oder zu nah an Verkehrsflichen angeordnet, hat
dieses negative Auswirkungen auf das gestalterische Gesamtbild und auf die Qualitat
des StraBenzuges. Wichtig ist v.a., dal Zaunkonstruktionen nicht massiv im Stral3en-
raum wirksam werden. Aus diesen Grinden wird die schon sehr detaillierte Regelung

 des Bebauungsplanes Nr. 21 tibernommen. Dieses sichert dariiber hinaus auch die ge-
stalterische Abstimmung und die Gleichbehandlung innerhalb des Plangebietes. -

4. Gesamtbereich 4

Um fir das Ubrige Plangebiet auflerhalb der Anderungsteilbereiche 1-3 hinsichtlich der
Dachaufbauten, Dacheinschnitte, Dachgestaltung und der Nebenanlagen, Garagen und
Steliplatze aufgrund einer Gleichbehandlung im Plangebiet ginheitliche Festsetzungen zu
erreichen, werden die Gestaltungsfestsetzungen unter C.1.2 a-d fir das gesamte Plan-
gebiet verbindlich festgesetzt. :

Die bisherige nur ausnahmsweise Zuldssigkeit von Nebenanlagen, Stellplatzen und
Garagen wird aufgehoben. Fir den gesamten Geltungsbereich werden die Festsetzungen
gemay B.2. Einschrankung nach § 23(5) BauNVO fir Garagen und Gberdachte Stell-

platze (Carports) neu festgesetzt.

C. Sonstige Belange

a) Naturschutz und Landschaftspflege nach § 1a BauGB

Die Anderung eines Bebauungsplanes kann Eingriffe in Natur und Landschaft vorberei-
ten. Nach & 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nach
den Grundséatzen der Eingriffsregelung in die Abwégung einzustellen. Zu pritfen ist bei
Plananderungen v.a., ob und inwieweit zusétzliche Eingriffe erméglicht und ob ggf.
Mafinahmen zum Ausgleich erforderlich werden. Im vorliegenden Fall betrifft diese Frage
insbesondere die unterschiedliche Eingriffswirkung durch Versiegelung. Die grundsatz-
tichen Baurechte sind vorhanden. Die 1. Anderung beinhaltet 2 Aspekte:

- Verkehrsfiachen werden zuriickgenommen, im Ergebnis werden ca. 420 m? nicht ver-
siegelt und den nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen des WA zugeschlagen. (lber-
wiegend dem vorhandenen Bestand). Unter Ber(icksichtigung des Ausbaustandards
kiinftiger Verkehrsflachen mit Baumpflanzungen etc. erfolgt somit eine geringere Ver-

siegelung.
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- Die Wohnbaufldche wird zu Lasten des Spielplatzes und durch eine etwas héhere Nut-
zungsintensitat erweitert. Statt bisher 7-9 Baupldtzen sind nunmehr ca. 11 - 13 denk-
bar. Gleichzeitig werden jedoch Baugrenzen enger gefalt, grundlegende Nutzungs-
maRe werden beibehalten und sind kiinftig nach der BauNVO 1990 restriktiver zu be-
messen (siehe z.B. § 19(4) BauNVO zur Anrechnung von Nebenanlagen etc.). Somit
wird allenfalls eine geringe zusétzliche Versiegelung ermdglicht.

Im Ergebnis stellt die Stadt Versmold daher fest, daR® die Baulandmobilisierung im Innen-

bereich mit einer nicht relevanten zusatzlichen Versiegelung verbunden ist. Die 1. Ande-

rung fihrt zu keinem erheblichen oder nachhaltigen zusétzlichen Eingriff in Natur und

Landschaft. Ein zusétzliches Ausgleichserfordernis wird nicht gesehen.

b) Ver- und Entsorgung
Aufgrund des Bestandes bzw. der vorhandenen Baurechte werden die Ver- und Entsor-

gung Uber die &értlichen Ver- und Entsorgungsnetze gesichert.
Fir das Baugebiet ist eine Loschwassermenge vom 800 I/min. (48 m %/h) fur 2 Stunden

sicherzustellen.

c) Uberschwemmungsgebiet des Aabaches
Vorgemerkt ist die z.Zt. noch in der Entwurfsphase befindliche geplante Abgrenzung des
zukiinftigen Uberschwemmungsgebietes des Aabaches. e

d) Boden- oder Baudenkmale

Boden- oder Baudenkmale sind im weiteren Umfeld nicht bekannt, vorsorglich wird je-
doch auf die denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen bei Entdeckung von Bodendenk-
milern verwiesen (§§ 15, 16 DSchG).

e) Altablagerungen und Altlasten
Altablagerungen sind im Geltungsbereich nicht bekannt.

D. Zusammenfassung und Hinweise zur Abwigung

Die Anderung des Bebauungsplanes dient neben der Verkehrsflachenreduzierung der
Mobilisierung von planungsrechtlich bereits festgesetzten Bauflachenreserven im er-
schlossenen Stadtgebiet. Die sinnvolle Nachverdichtung im Innenbereich ist ein aus-
driickliches Planungsziel der Stadt, um den Nutzungsdruck auf neue Wohnbauflachen in
Stadtrandlage mit allen Folgeproblemen hinsichtlich Verkehrsaufkommen, Infrastruktur
etc. zu verringern.

Durch weitgehende Ubernahme bzw. Anpassung an die bisherigen Planungsziele
(Bauvolumen, ErschlieBung etc.) wird eine zusétzliche Beeintrachtigung des vorhande-
nen Bestandes vermieden. Die Anderung wird insofern aus dem rechtsverbindlichen

Bebauungsplan entwickelt.

Verwiesen wird zu den Planungszielen und Abwé&gungsvorgéngen auch auf die jeweili-
gen Protokolle und Materialien der Stadtvertretung und ihrer Ausschisse.

/o . )
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Urgermeister Stadtvertreter ——




