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1. Allgemeines und Planungsziele
1.1 Planungsvorlauf, Bebauungsplan Nr. 25 und Planungserfordernis

Der Bebauungsplan Nr. 25 ,Sanierungsgebiet Stockmeyer” ist seit 1985 rechtskraftig und
hat in seinem Geltungsbereich im Stadtzentrum von Versmold die stadtebauliche Entwick-
lung und Neugestaltung im Bereich der ehemaligen Fabrik Stockmeyer gesteuert. Durch-
getlihrt wurde fiir Teilbereiche ein 1. Anderungsverfahren {Rechtskraft seit August 1988},
Seit 1988 sind weitere Anderungsantrage eingegangen und Rechtsunsicherheiten bzw.
neue Planungsaspekte aufgetreten, die zu berlcksichtigen sind und eine Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 25 notwendig werden lassen. Die Stadtvertretung Versmold hat
daher zuletzt in ihrer Sitzung am 21.06.1994 beschlossen, die notwendigen Anderungs-
punkte insgesamt als ,2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Sanierungs-
gebiet Stockmeyer” zusammenzufassen. Einzubeziehen ist hierbei eine kleine Teilfliche aus
dem Bebauungsplan Nr. 29 ,Minsterstrale-WiesenstraRe-Stadtkernring”

1.2  Rdumlicher Geltungsbereich und planerische Vorgehensweise

Das Plangebiet dieser Anderung und Erweiterung betrifft den stidéstlichen Teil des Stadt-
zentrums und umfallt den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 25
«Sanierungsgebiet Stockmeyer”, da neben 2 grundstiicksbezogenen Anderungspunkten
auch Festsetzungen zur Gebietstypisierung, also zur Art der baulichen Nutzung betroffen
sind. Aufgenommen wird am westlichen Gebietsrand aus dem Bebauungsplan Nr. 29 als
Erweiterung Flurstiick 73 mit Anschiuflichen an die WiesenstraRe {insgesamt ca. 1.200
m?}. Mit Rechtskraft dieser 2. Anderung werden somit die Festsetzungen des Bebauungs-
planes Nr. 29 {ir den Erweiterungsbereich aufgehoben.

Das nérdiiche Plangebiet ist heute weitgehend umstrukturiert und gemal den Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes Nr. 25 entwickelt worden. Es stelit sich nach der Sanierung v.a.
im nérdlichen Abschnitt als attraktiver Teil des stadtischen Zentrums von Versmold dar und
erfdlit in diesem Rahmen wichtige stadtebauliche und funktionale Aufgaben. Insofern be-
steht ein besonderes Interesse an der Sicherung des Gebietes gemilR den langfristigen
Zielvorstellungen der Stadt. Verwiesen wird bezliglich der Vorgeschichte und der stidte-
baulichen Entwicklung im Gebiet sowie bezliglich der Planungsziele und Festsetzungen auf
die rechtskréftigen Bebauungsplane Nr. 25 und 29 der Stadt einschlieltlich der 1. Anderung.

Die nicht von den unter 2. aufgefiihrten und erlduterten Anderungspunkten berithrten Plan-
inhalte und Festsetzungen gem. § 9 BauGB werden durch dieses Bauleitplanverfahren nicht
erfafdt und behalten ihre bisherige Rechtskraft. Es wird jedoch darauf hingewiesen, daR
diese Bebauungsplan-Anderung auf Grundlage der BauNVO 1990 durchzufiihren ist und
- zumal auch die Gebietstypen von der Anderung unter 2.3 erfalt sind - somit die
entsprechenden Bestimmungen insgesamt als neue Rechtsgrundlage anzuwenden sind.

2. Die einzelnen Anderungspunkte: Ziele, Inhalte und Festsetzungen

2.1 Erweiterung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 25 sowie
2.2 Festsetzung des Geb&audebestandes und einer Stellplatzfliche auf Fist. 73

Zur Erweiterung des Altstadthotels, Wiesenstrale 4, wurde 1992 ein Bauantrag gestelit,
der u.a. die teilweise Auftstockung des rlckwartigen, westlichen Kiichenbereiches
(Flachdach) um 1 Geschof3 beabsichtigt. Diese MaRRnahme zur Erweiterung der Zimmer-
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kapazitat wird mit der notwendigen Marktanpassung und Standortsicherung des Hotel-
betriebes begriindet. Der Bebauungsplan Nr. 25 setzt fir den Bereich des Altstadthotels ein
MK-Gebiet mit maximal 3 Vollgeschossen, von denen das 3. VoligeschoR jedoch der Ziel-
setzung nach im Dachraum zu liegen hétte, sowie eine Dachneigung von maximal 50°
fest. Die Festsetzungen und die Wahi der Baugrenzen ber{icksichtigen den Geb&udebestand
und lassen Erweiterungsmaoglichkeiten im Sinne des jetzigen Antragstellers insbes. durch
Aufstocken eines 2. bzw. eines 3. Geschosses im Dachraum generell zu.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 25 hat sich jedoch offenbar an den alten
Flurstiicksgrenzen orientiert und den GebZudebestand im Bereich des westlichen Kichen-
traktes durchschnitten. Der jenseits der Geltungsbereichsgrenze auf Fist. 73 gelegene Ge-
baudestreifen von 5 m ist zwar durch eine Baugrenze eingetragen, diese ist aber nicht
rechtskréftig festgesetzt, da auRerhalb des Geltungsbereiches. Im angrenzenden Bebau-
ungsplan Nr. 29 wird dagegen fir Flst. 73 eine Stellplatzanlage dargestellt, in der -
anscheinend als Hinweis - auch eine mégliche Anordnung fir 45 Stellplatze aufgenommen
ist, welche nun wiederum ohne Berlicksichtigung des Bestandes Kiichentrakt geringfligig in
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 25 hineinragt. Aufgrund dieser widerstrei-
tenden Plandarstellungen hat sich aus o.g. Bauantragsverfahren ergeben, daR die von der
Stadt Versmold angestrebte stadtebauliche Ordnung zweifelsfrei bauleitplanerisch darzu-
stelien ist und ein dringender Anderungsbedarf der o.g. Bebauungsplane besteht.

Zur Herstellung der notwendigen Rechtssicherheit wird der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 25 um das zu dem Hotelbetrieb gehdrende Flst. 73 mit Anschiuffiichen an
die Wiesenstralte erweitert, ein Regelungszusammenhang wird hergestellt. Der Bestand
des Kichengeb&udes wird durch Baugrenzen aufgegriffen, die verbleibenden Fiachen wer-
den analog zum B-Plan Nr. 29 als Flachen fir Stellplatze dargestellt. Diese Darstellung ent-
spricht der aus beiden Bauleitplanverfahren - trotz der inhaltlichen Widerspriiche - eindeutig
zu erkennenden planerischen Intention der damaligen BeschluRlage, den Betrieb des Alt-
stadthotels mit einer erheblichen funktionalen Bedeutung fiir das Stadtzentrum am Stand-
ort zumindest auf Basis des Gebdudebestandes zu sichern. Unter stidtebaulichen
Gesichtspunkten sind die bisher getroffenen Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen
Nutzung weiterhin mit Ausnahme der Anderungspunkte 2.3 und 2.5 vertretbar und beizu-
behalten, da Erweiterungen in der Flache aufgrund der Grundstiicksverhiltnisse nicht
moglich sind. Aus diesen Grinden kénnen derartige MaRnahmen nur in der Héhe erfolgen.

Zur Wahrung nachbarschaftlicher Belange wird fiir den Baustreifen auf Flst. 73 {iber dem
Kichentrakt jedoch nur eine maximal zweigeschossige Bebauung zugelassen. Die Plan-
anderung wird in diesem Rahmen stadtebaulich fUr richtig und vertretbar gehalten, da

- es sich lediglich um eine geringflgige zusatzliche Baumdglichkeit handelt,

- diese auf die Aufstockung des vorhandenen Gebaudes um 1 VollgeschoR beschrankt ist,

- eine Verschattung mind. 12 m stidwestlich gelegener Gebaude nicht zu befiirchten ist,

- die néchstgelegene Baugrenze im Norden Gber 20 m entfernt liegt und

- im Gegenzug die Zahl der moglichen Stellplétze reduziert wird.

Zwei Hinweise seien angeflgt:

a) Bei Festsetzung mit 2 Vollgeschossen im erweiterten Baustreifen auf Flst. 73 greifen die
bereits enthaltenen bauordnungsrechtlichen Vorschriften nach § 9{4} BauGB i.V.m. § 81
BauO NW mit eingeschrankter Dachneigung von 30°-45°,

b) Bezlglich der maximal zulassigen Drempelhdhe ist klarzustellen, dal diese sich auf
konstruktive Drempel bei Dachaufbauten dber 2 ausgebildeten Vollgeschossen bezieht,
nicht aber auf den Ausbau des 2. Vollgeschosses mit teilweiser Dachschrage, fir welches
auch nicht die bei nur einem Vollgeschof} eingeschrankte Drempelhhe gelten wiirde.
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2.3 Ausschluf von Vergniigungsstitten

Auf Basis der BauNVO 1977 sind in der 1. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 25 in dem

damals betroffenen Kerngebiet {Postamt) Vergniigungsstitten ausgeschlossen worden. Die

Stadtvertretung hat auf3erdem in den darauffolgenden Jahren entsprechende Beschliisse

zum AusschiuR von Vergnigungsstétten bzw. Spiethallen als Unterart dieser im Stadt-

zentrum gefallt, was nunmehr i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO auch im vorliegenden

Anderungsplan sowoh! im Kerngebiet, als auch im unmittelbar angrenzenden Mischgebiet

zu berlicksichtigen ist. Ausschlaggebend fir diese Entscheidung der Stadtvertretung ist die

besondere stadtebauliche Situation in dem mit erheblichen offentlichen und privaten

Mitteln in den letzten Jahren neu entwickelten Stadtzentrum von Versmold, insbesondere

auch im Sanierungsgebiet des Bebauungsplanes Nr. 25:

- das Stadtzentrum mit der angestrebten Nutzungsmischung in dem stiadtebaulich-
gestaltenden Rahmen muR seine nunmehr erreichte Attraktivitat erhalten, méglichst noch
welter ausbauen;

- diese Attraktivitadt wird entscheidend von der zentrenorientierten Vielfaltigkeit des Einzel-
handels, der Dienstieistungen, der Schank- und Speisewirtschaften etc. bestimmt,

- Daridber hinaus muR nach Auffassung der Stadt auRerdem auch die im kleinstadtischen
Zusammenhang anschlieRend an den Bebauungsplan Nr. 25 vorhandene und sich nach-
haltig entwickelnde Wohnbebauung in der Beurteilung berlicksichtigt werden.

Vergniigungsstétten, also die hauptsichlich zu bertcksichtigenden Unterarten Spiefhallen,

Nachtiokale und Diskotheken, fiihren jedoch

- zu einer Verdrangung des zentrenorientierten FEinzelhandels und

- durch ihr &uBeres Erscheinungsbild und haufig auffallige, atypische Werbung zu einer
Unterbrechung oder teilweisen Dominanz der Schaufensterfronten und damit zu einem
erheblichen ,Gesichtsverlust” des Zentrums,

- durch teilweises Ausbleiben von Kundschaft werden zudem weitere Betriebe im Zentrum
geschwécht, so daR die Angebotsvielfalt erheblich beeintrachtigt werden kann.

- Hinzu kommen die nicht zu vermeidenden Begleitumstande solcher Einrichtungen, wie
nachtliche Ruhestérung durch An- und Abfahrt etc., die angesichts der geringen GréRe
des Ortszentrums die im Umfeld des Plangebietes vorhandene Wohnnutzung empfindlich
beeintrichtigen wirden.

Damit kdme es letztlich zu einer Gefahrdung der sich in Versmold gerade stabilisierenden
Stadtentwicklung und stadtkerntypischen Nutzungsartenmischung und somit zu einem
Unterlaufen der Sanierungsziele. Dieses muR insbesondere in kleinen Stadtzentren beachtet
werden, deren Attraktivitat in Konkurrenz zum Einkaufszentrum auf der grinen Wiese oder
zu héherrangigen Zentren entscheidend von der stadtebaulichen Gestaltung und méglichst
vielfaligen Nutzungsmischung abhingt und die bereits durch Einzelvorhaben in besonders
empfindlichen Bereichen nachhaltig beeintrachtigt werden kénnen.

2.4 Aufhebung einer iiberbaubaren Fliche Berliner StraRe 4, Fist. 362 (alt: FIst. 128)

Im Bereich des ehemaligen Flurstiickes 128 {rlckwartig Beriiner StraRe 4} wurde im
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 25 eine teilweise Nachverdichtung mit 4 Baumadglich-
keiten eréffnet, die (ber einen ErschlieBungsstich von der Mittelstralte angebunden sind.
Auf Antrag des Eigentiimers wird nunmehr das nérdliche Baugrundstick ersatzlos gestri-
chen. Die Flache ist nicht mehr uberbaubar, sondern wird der privaten Griinflache, Zweck-
bestimmung Parkanlage, um das denkmalgeschitzte Gebiude , Wissmanns Hof* zugeord-
net, welches auf diese Weise durch mehr Freiraum in seiner stadtebaulichen Wirkung
besser erhalten werden kann.
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2.5  FErsatz der Vorschrift zur Zuldssigkeit eines dritten Voligeschosses ausschlieRlich
im Dachgeschof}

In Teilbereichen des Kerngebietes ist bislang ein drittes VollgeschoR zugelassen worden,
sofern dieses im Dachraum ausgefiihrt wird. Diese damals haufig verwandte Festsetzung
ist jedoch nach einem Urteil des OVG Nordrhein-Westfalen vom 12.12.1990 mangels einer
bundes- oder landesrechtlichen Ermachtigungsgrundlage rechtswidrig. Das stadtebauliche
Ziel einer Begrenzung von Volumen und Hohe ist zwar nicht zu beanstanden, kann jedoch
nicht Gber die Angabe der Vollgeschosse, sondern nur (ber konkrete Festsetzungen von
2.B. Trauf- oder Firsthéhen erfolgen. In Anpassung an die nunmehr klargestelite Rechtslage
soli daher die Festsetzung IlID gestrichen und fir die betroffenen Teilflichen des Kerngebie-
tes eine Trauf- und Firsthéhe festgesetzt werden.

Unter Berlcksichtigung des Bestandes - insbesondere der Tatsache, dal® in den Erd-
geschossen anséssige Geschéafts- oder Hotelnutzungen GeschoRhdhen von bis zu 3,2 oder
sogar 3,5 m Héhe besitzen - wird als Bemessungsgrundlage von 2 Vollgeschossen mit
geringfligigem Drempel ausgegangen und eine Traufhéhe von 8,0 m festgesetzt. Ebenfalls
bestandsorientiert wird eine maximale Firsththe von 16,5 m festgesetzt. Durch diese Fest-
setzungen wird angestrebt, dal} kinftige Bauvorhaben sich dem ortsiiblichen Bauveolumen
weitgehend anpassen und das Erscheinungsbild des Stadtkernbereiches insgesamt gewahrt
bleibt.

3. Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, Wasserwirtschaft

Jede Anderung und Erweiterung eines Bebauungsplanes kann zusétzliche Eingriffe in Natur
und Landschaft vorbereiten. Nach den Bestimmungen des BauGB und des § 8a BNatSchG
ist auch in diesen Verfahren zu prifen, ob und ggfs. in welcher Weise aufgrund der Ande-
rung oder Erweiterung die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege beeintrachtigt
werden und ob ggfs. hierfir KompensationsmaBnahmen nach den Grundsatzen der Ein-
griffsregelung zu ergreifen sind (siehe EinfihrungserlaBB.. zum Investitionserleichterungs-
und Wohnbaulandgesetz MBI.NW 1894, S. 1426, Kapitel 10.4.1). In der vorliegenden
Anderungsplanung sind folgende Uberlegungen zu den Punkten 2.1-2.5 anzustellen:

zu 2.1/2.2: Erweiterung des Geltungsbereiches, Festsetzung des Gebdudebestandes
Betroffen von der Erweiterung sind zum einen im Bebauungsplan Nr. 29 rechtskraftig fest-
gesetzte {und i.w. vorhandene} Stellplatzflachen sowie Geb&udebestand, der lediglich auf-
gestockt werden kann. Insofern flhrt die Planung nach Auffassung der Stadt Versmold
zwar zu geringfigigen Verschiebungen des rechtlichen ,status quo”, nicht jedoch zu zu-
satzlich moglichen Eingriffswirkungen, flr die besondere Regelungen oder Kompensa-
tionsmaflnahmen nach § 8a BNatSchG zu entwickeln waren.

zu 2.3: Ausschiul8 von Vergnilgungsstéitten
Diese Plananderung ist als Nutzungsregelung gem. BauNVO in o.g. Sinne eingriffsneutral.

zu 2.4: Aufhebung einer iberbaubaren Fldche Berliner Straf3e 4, Fist. 362 (aft: Fist. 128)
Dieser Anderungspunkt fiihrt zu einer Streichung der Uberbaubaren Flache im Bereich der
Parkanlage, also zu einer Verringerung der mdglichen Eingriffswirkung in diesem Teilab-
schnitt.

zu 2.5: Neufassung der Vorschrift zur Zuldssigkeit eines dritten Vollgeschosses
Diese Anpassung an die Rechtsprechung ist als Regelung der Hohenentwicklung analog
zum bisherigen Planungsziel in 0.g. Sinne eingriffsneutral.
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Insgesamt fiihren die o.g. Anderungspunkte also nicht zu zusatzlichen Eingriffen in Natur
und Landschaft. Eine zuséatzliche Begutachtung (landschaftspflegerischer Begleitplan) der
Belange von Natur und Landschaft wird nicht fur erforderlich gehalten, weitere
Uberlegungen oder MaRnahmen sind nicht durchzufiihren. Die Umstellung auf die BauNVO
1990 wird insgesamt als eingriffsneutral im Geltungsbereich angesehen; Griinde sind
hierfir insbesondere der im innerstadtischen Bereich bereits vorhandene Bestand an
Gebéauden, Versiegelung etc. und die in einzelnen Vorschriften der BauNVO 1990 verstarkt
zu bertcksichtigenden Belange des Umweltschutzes.

Die Bebauung gemal Ursprungsplan Nr. 25 ist nahezu vollstdndig abgeschlossen. Das
Stadtzentrum ist an die zentralen Ver- und Entsorgungsnetze der Stadt Versmold ange-
schlossen. Gegenstand der 2. Anderung und Erweiterung sind i.w. Nutzungsregelungen im
Bestand, in einem Teilbereich wird ein bislang mégliches Bauvorhaben herausgenommen
(Anderungspunkt Nr. 2.4). Eine Neuversiegelung und Mehrbelastung der Kanalisation bzw.
der Vorflut erfolgt durch die Planénderung nicht, daher wird auf weitere Festsetzungen
nach 8 51a(3) LWG verzichtet. Zu verweisen ist auf § 51a LWG mit den weiteren Bestim-
mungen in Absatz 4 sowie in den Absatzen 1 und 2, welche im Einzelfall in Ubereinstim-
mung mit der Entwasserungssatzung der Stadt von dem einzelnen Verursacher zu beriick-
sichtigen sind.

4, Kosten

Bei Umsetzung der Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes entstehen der Stadt
Versmold voraussichtlich keine Kosten fiir ErschlieBung etc.. Der 2. Anderungsplan greift
allerdings durch die Anderung Nr. 2.3 im Rahmen der BauNVO teilweise in die bislang u.U.
zulassige Nutzungsartenvielfalt der Grundstiicke ein. Angesichts des vorhandenen Bestan-
des und der stadtebaulichen Zielsetzung ist dieses jedoch gerechtfertigt, eventuelle
Entschadigungsanspriiche sind aus heutiger Sicht nicht bekannt.

Versmold, den ..23:09, 1996

Im Auftrag der Stadtvertretung Versmold:

Blrgermeister




