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1. Lage und GréRe des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 30 liegt nordwestlich des Stadtzentrums Vers-
mold und umfasst das ehemalige Betriebsgelande der Firma WIRUS - Bauelemente
GmbH & Co. KG, das bereits im Frithjahr 2000 aufgegeben wurde, sowie die Flachen der
Raiffeisen-Warengenossenschaft und einen bestehenden Verbrauchermarkt. Es wird im
Norden vom Westheider Weg, im Osten von der TWE-Bahnfinie, im Slden von der
Miinsterstralle und im Westen von der Knetterhauser Stral8e bzw. der dortigen Wohn-
bebauung begrenzt.

Der Anderungsbereich der vorliegenden 1. Anderung mit einer GroRe von ca. 2,12 ha
umfasst nahezu den gesamten Bereich des Bebauungsplanes Nr. 30 mit Ausnahme der
nordlich der Wohnbebauung der Knetterhauser Stral3e liegenden Hallenbauten.

Der gesamte umgebende Bereich wird von gewerblicher Nutzung dominiert; im Westen
und Siden schlieRen sich jedoch u.a. auch Wohn- und Mischnutzungen an.

2. Veranlassung und Planungsverlauf

Die Stadt Versmold und die Grundstlckseigentimerin bemihen sich seit einiger Zeit um
eine - in dieser Gemengelage geeignete - innenstadtvertragliche Nachfolgenutzung, da
sich der bauliche Zustand der Geb&ude immer weiter verschlechtert und die gesamte
Situation flir das Stadtbild unbefriedigend darstellt. Daher wurde bereits im Jahr 2000
eine stadtebauliche Voruntersuchung in Auftrag gegeben, um Chancen, Bindungen und
Mangel der Flache herauszufiltern und Modelle flir eine denkbare weitere Nutzung der
Flache zu erarbeiten. Die Untersuchungen beschrdnkten sich dabei nicht nur auf den
vorliegenden Anderungsbereich, sondern bezogen das gesamte Werksgeldnde ein. Als
letztlich einzig realisierbare Nutzung ergibt sich die Ansiedlung von grof3flachigem Einzel-
handel, zumal mit dem bestehenden Plus-Markt hier auch schon eine entsprechende
Nutzung im Anderungsbereich angesiedelt wurde.

3. Ziele der Bauleitplanung

Zentrale Ziele der Bauleitplanung im Rahmen der vorliegenden Anderung des Bebauungs-
planes, sind:

a) Umnutzung des Betriebsgelindes mit Hinwendung vom Produktions- zum Dienst-
leistungsstandort mit grofflachigem Einzelhandel (Lebensmitteimarkt sowie Garten-
center und Einzelhandelsbetrieben} im Rahmen eines Sondergebietes an der Minster-
straf3e. Durch Ansiedlung derartiger Einzelhandelsnutzungen im Stadtgebiet, insb. auf
ehemals gewerblich genutzten Flichen, soll einer Verlagerung des grof3flachigen Ein-
zelhandels ,auf die Griine Wiese” entgegengewirkt werden.

b} Gliederung des SO-Gebietes. Um zentren- oder nahversorgungsrelevante negative
Folgewirkungen auszuschlieRen und um die Bildung eines eigenstindigen Einzel-
handelsstandortes als Konkurrenz zur Innenstadt zu vermeiden, werden die Teii-
bereiche SO 1 bis SO 4 entsprechend ihrer vorhandenen oder geplanten Nutzung
gegliedert, mit Aussagen zu den Rand- und Nebensortimenten und zu vertraglichen



Stadt Versmold, Bebauungsplan Nr. 30, 1. Anderung

zentrenrelevanten Warensortimenten (vgl. auch landesplanerische, stadtebauliche und
absatzwirtschaftliche Vertréglichkeitsanalyse geplanter Einzelhandelsnutzung auf dem
WIRUS-Gelande)'.

Flr den SO 1 Bereich - geplanter Standort Aldi - sind (ber die in den textlichen Fest-
setzungen getroffenen Aussagen zu den Rand- und Nebensortimenten die sogenann-
ten Aktionssortimente zuldssig, sofern sie zeitlich begrenzt, nicht dauerhaft ange-
hoten werden.

Im sldlichen Teil des Plangebietes, SO 2 Bereich, wird die genehmigte Bestands-
situation - gegliedert nach Lebensmitteimarkt, Schuh- und Jeansshop und den jeweils
zulassigen Gesamtverkaufsflachen - im Bebauungsplan festgesetzt.

Der SO 3 Bereich betrifft den bestehenden Raiffeisenmarkt mit seinem bereits heute
vorhandenen garienmarkttypischen Sortimenten. Zentrenrelevante Sortimente werden
ausgeschlossen. Eine Sortimentsbegrenzung ist als Anlage zu den textlichen Fest-
setzungen in der Plankarte enthalten.

Der Bereich SO 4 soll als Ergdnzung der vorgenannten Nutzungen max. 700 m2, auch
zentrenrelevanter Nutzungen ermoglichen, sofern sie sich im Rahmen der festgesetz-
ten, aus der Vertraglichkeitsanalyse abgeleiteten Sortimente bewegen.

¢) Ordnung der baulichen Entwicklung auf dem Betriebsgelinde unter Beriicksichtigung
der angrenzenden Wohnbebauung. Nutzungsmafe und weitere Festsetzungen werden
in enger Aniehnung an den Festsetzungskatalog des § 9 Baugesetzbuch und an die
Baunutzungsverordnung sowie an vergleichbare Bebauungspline der Stadt getroffen,
um Rechtssicherheit und einen einheitlichen Standard zu gewéhrleisten. Anordnung
und Grofde der geplanten Baukérper werden durch Baugrenzen und Héhenbegrenzun-
gen mit Blick auf die umgebende Bebauung stidtebaulich vertriglich festgelegt;

d) Entwicklung eines kleinflaichigen Mischgebietes an der MinsterstraSe, zwischen
SticherschlieBung und TWE-Bahnstrecke. Aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage ist
hier die Ansiedlung einer Bickerei 0.4. denkbar.

e} Verkehrsgerechte ErschlieBung: Nach Bewertung durch die Stadt kann das zuséatzliche
Verkehrsaufkommen durch die Fachmarkte Uber die MinsterstralBe leistungsfihig
abgewickelt werden. Andere Baugebiete sind durch das zuséitzliche Verkehrsauf-

kommen nicht betroffen.

4. Ortliche Gegebenheiten und Planungsgrundiagen

4.1 Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation

Da Industrie- und Gewerbebetriebe wie hier in zentrumsnahe nur sehr begrenzte Expan-
sionsmdglichkeiten vorfinden und auch Immissionsbelastungen eine immer groBere
Bedeutung gewinnen, kommt es zu Standortverlagerungen bzw. zur Aufgabe von Pro-
duktionsstandorten. Die seit Frihjahr 2000 leerstehenden Betriebsgebidude der Fa.
WIRUS soflen im Bereich der Plandnderung vollstdndig abgerissen werden; somit steht
hier die gesamte Flache fir die Neuplanung zur Verfligung. Die Hallenbauten nérdlich des
Anderungsbereiches sollen erhalten und einer Nachnutzung zugeflihrt werden.

' Junker und Kruse, Dortmund, Oktober 2002
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Die Bereiche westlich und nérdlich des Anderungsbereiches werden von gewerhlichen
Nutzungen geprégt, in den Bereichen Ostlich der TWE-Bahntrasse sowie sldlich der
MinsterstralBe {hier {berwiegend 1. und 2. Bauzeile) dominieren Mischnutzungen.

4.2 Landesplanung und Flachennutzungsplan

Der wirksame Fldchennutzungsplan {(FNP) der Stadt Versmold stellt den Planbereich bis-
her als gewerbliche Baufliche dar. Flr den Geltungsbereich wurde bereits nach Abstim-
mung der Vorgehensweise der Stadt mit den Zielen der Landesplanung die 22. Anderung
des FNP eingeleitet. Hier wird nun fir den vorliegenden Anderungshereich ein Sonder-
gebiet Einzelhandel / Gartencenter bzw. Mischgebiet ausgewiesen. Zu den planerischen
Rahmenbedingungen im Stadtgebiet und zur Standortentscheidung wird auf dieses
Verfahren verwiesen.

4.3 Umweltvertraglichkeitspriifung

Das im August 2001 in Kraft getretene Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsricht-
linie, der IVU-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz hat auch wesent-
liche Auswirkungen auf die Umweltvertraglichkeitspriifung in der gemeindliichen Bebau-
ungsplanung. Im Zuge der Aufstellung eines Bebauungsplanes ist nunmehr zu (ber-
priifen, ob dieser zum Kreis der UVP-pflichtigen Bebauungspline gehdért oder ob zu-
mindest eine Vorprifung im Einzelfall far die Planung erforderlich ist.

Projektbezogene Planungen und stidtebauliche Projekte wie Gewerbe- oder Wohngebiete
werden UVP-pflichtig, sobald die Bebauungsplane festgelegte Grenzwerte (berschreiten.
In Anlage 1 zum UVP-Gesetz sind die Projekte und Grenzwerte unter Nr. 18 bau-
planungsrechtliche Vorhaben festgelegt. Die Systematik basiert auf Prifwerten und

Grif3senwerten:

a) Werden die Prifwerte als untere Schwelle erreicht, ist eine Vorprifung des Einzelfalles
erfordertich. Fir allgemeine std3dtebauliche Projekte gilt die untere Priifschwelle von
20.000 m? Grundfliche i.S. § 19 (2} BauNVO. Eine UVP ist dann durchzufiihren,
wenn nach Uberschidgiger Prifung durch die Gemeinde gem. Anlage 2 zum UVP-
Gesetz ein Vorhaben erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen haben kann.

b} Sobald die Gréoflenwerte erreicht werden, ist grundsétziich eine UVP durchzufiihren.
Die GroRenwerte sind gleichzeitig auch ein Hinweis auf die bauplanerische Bewertung
des Begriffes erheblich durch den Gesetzgeber: nahezu jeder Bebauungsplan ist eine
Eingriffsplanung zulasten von Natur und Umwelt; ein erheblicher Eingriff im Rahmen
des BauGB liegt i.d.R. erst bei entsprechenden erheblichen Grolkenordnungen oder bei
im Einzelfall (tberdurchschnittlich problematischen Eingriffsfolgen vor.

Das Plangebiet unterteilt sich in folgende Nutzungen:

Nutzung GRZ Fidche

Sondergebiet 0,8 14.870 m?*
Mischgebiet 0.6 1.730 m?
Verkehrsflichen - 2.695 m?
Griinflichen 1,925 m?

21.220 m?
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Eine Vorpriifung ist nicht erforderlich, da das Plangebiet mit insgesamt? 12.934 m? deut-
lich unterhalb der unteren Prifschwelfle fir Stidtebauprojekte von 20.000 m® Grund-
flaiche nach o. g. Anlage 1 zum UVP-Gesetz liegt. Darliber hinaus stellt sich die Fliche
heute weitgehend versiegelt dar; durch die vorliegende Planung werden insbesondere im
Norden und Westen Fldchen entsiegelt und durch Abpflanzungen ersetzt. Weitere Pflanz-
flachen ergeben sich im Bereich der Stellplatze.,

Aufgrund der vorgenannten Rahmenbedingungen insb. der Bestandssituation ist daher
eine Vorprifung oder eine UVP nicht erforderlich.

4.4 Landschafts- und Gewidsserschutz

Da es sich um eine innerstadtische Flache handelt und kein Gewiasser in unmittelbarer
Nahe des Planungsgebiets verlauft, sind Beeintrichtigungen nicht zu erwarten.

4.5 Denkmalschutz und Denkmalpflege

im Plangebiet sind keine Bau- und Bodendenkmaéler bekannt. Bei den ehemaligen
Betriebsgebduden die im Rahmen der Umsetzung der Planung abgerissen werden, han-
delt es sich um keine schutzwirdige Bausubstanz. Vorsorglich wird auf einschlagige
denkmalschutzrechtliche Bestimmungen verwiesen, insbesondere auf die Meldepflicht
bei Entdeckung von Bodendenkmalern (8§ 15, 16 DSch@).

4.6 Altlasten

Das Plangebiet wurde im Frihjahr 2000 als Betriehsstandort der Fa. Wirus aufgegeben;
es handelt sich somit um einen potenziellen Altstandort. Im Rahmen der vorliegenden
Planung hat der Investor ein Abbruchkonzept® und eine Gefdhrdungsabschitzung® fir die
ehemaligen Betriebsgebdude in Auftrag gegeben. Bei den Untersuchungen konnten
diverse Schadstoffgruppen nachgewiesen werden: Kohlenwasserstoffe, Polycyclische
aromatische Kohlenwasserstoffe, Asbest, Holzschutzmittel und Polychlorierte Biphenyle.
Die Kreisverwaltung Glitersfoh hat mittlerweile die Abbruchgenehmigung flr den ehe-
maligen Betriebsstandort erteilt.

Gemal Altlastenkataster des Kreises Gitersloh grenzen darlber hinaus 2 Altstandorte
unmittelbar nordwestlich {3914/14 SG} und 6stlich (3914/16 SG) an das Plangebiet.

Bei Abriss-/ Sanierungsarbeiten ist verstdrkt auf Bodenverféarbungen bzw. andere Konta-
minationen zu achten. Sollten sich weitere Erkenntnisse (iber bisher nicht entdeckte
schadliche Bodenverdnderungen ergeben, ist unverziglich die Untere Abfallwirtschafts-
behdrde Tel. 05241 / 852740 zu informieren. Die im Rahmen des Rickbaus / Abbruchs
anfallenden Materialien sind dem Recycling zuzufithren bzw. ordnungsgemafd zu ent-
sorgen. Die Erarbeitung eines Entsorgungskonzeptes wird empfohlen. Vor einer Neu-
bebauung sind Sanierungserfolg und Nutzungsvertraglichkeit gutachterlich nachzu-

weisen.
in der Plankarte ist der ehemalige Wirus-Bereich als Altlastenverdachtsflache gekenn-

Zzeichnet.

2 (Sondergebiet 14.870 m? x 0,8 = 11.896 m?} + (Mischgebiet 1.730 m?2x 0,6 = 1.038 m?* = 12.934 m?

3 Erdbaulabor Dr. F. Krause {06/2002): Abbruchkonzept
4 Erdhaulabor Dr, F, Krause (06/2002): Gutachten, Erstbewertung zur Gefahrdungsabschatzung
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9. Festsetzungen des Bebauungsplanes

5.1 Art der baulichen Nutzung

Als Nachfolgenutzung der bestehenden GE-Ausweisung wird ein Sonstiges Sondergebiet
gemals § 11(2) BauNVO festgesetzt, das als Lebensmittelmarkt / Gartencenter bzw. im
westlichen Teil auch als Flache fir den Einzelhandel entwickelt werden soll. Dariiber
hinaus wird im Sldosten des Anderungsbereiches ein Mischgebiet gemilR § 6 BauNVO
festgesetzt.

Um die innerstadtische Lage nicht zu schwichen werden im gesamten SO-Gebiet Rand-
und Nebensortimente eingeschrankt, zentrenrelevante Warensortimente begrenzt, hzw.
ausgeschlossen.

5.2 MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflichen

Mit der vorliegenden bedarfsorientierten Planung soll auch eine Aufwertung der Flidche in
Nahe zum Ortszentrum einhergehen, darauf werden auch die NutzungsmaRe abgesteilt.
Das Mald der baulichen Nutzung und die planungsrechtlichen Inhalte gemald § 9(1) Nr. 1,
2 BauGB werden im Plangebiet durch folgende Regelungen bestimmt:

a) Eingeschossige Gewerbebauten im Sondergebiet mit einer maximal zuldssigen
Gebé&ude- bzw. Firsththe von 8,5 m, flir den Bereich SO 1 max. 9,50 m. Als Aus-
nahme diirfen Dachaufbauten fur Liftungsanlagen, Fahrstiihle oder d#hnliche betriebs-
bedingte Anfagen die festgesetzte Hohe Gberschreiten.

b} Im Mischgebiet wird eine 2-geschossige Bebauung mit maximaler Firsthéhe von
12,5 m festgesetzt. Die Geb&udehohe orientiert sich hier am Bestand der Raiffeisen-
Warengenossenschaft.

* Die Grund- und Geschossfldchenzahlen GRZ, GFZ orientieren sich im Sondergebiet
mit 0,8 an der vorliegenden Objektplanung. Im Mischgebiet orientieren sie sich mit
0,6 bzw. 1,2 an durchschnittlichen HausgréfRen die in diesem Bereich (blich sind.
Sie werden aufgrund der zentrumsnahen Lage und der Nachbarschaft als Ober-
grenze nach § 17 BauNV(0 zugelassen.

» Uberschreitung der Obergrenzen. Fiir den Bereich SO 4 ist aufgrund seiner Lage
zwischen der Bestandssituation SO 2 und SO 3 und der HaupterschlieRung des
Gebietes sowie den nutzungsbedingten Stellplatzen eine geringfiigige Uber-
schreitung der GRZ-Obergrenze zu erwarten. Bezogen auf das gesamte SO-Gebiet
wird jedoch die GRZ 0,8 eingehalten. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind hierdurch nicht beeintrichtigt und nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt nicht gegeben. Sonstige 6ffentlichen Belange wer-
den durch die Uberschreitung nicht beriihrt. Aus den genannten Griinden wird
daher fir den Teilbereich SO 4 die GRZ mit 0,85 festgesetzt.

¢ Als Bezugspunkt fir die HohenmaRe wird auf die Oberkante Fahrbahnrand/Gehweg
der fertigen ErschlieBungsstraRe oder Stellplatzanlage abgehoben. Auch die zu-
lassige Sockethdhe im MI-Gebiet richtet sich nach der Oberkante der fertigen
ErschlieBungsanlage.

e Lage und Tiefe der liberbaubaren Grundstiicksflichen bzw. der nicht Uberbaubaren
Flachen werden durch Baugrenzen bestimmt.
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5.3 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet und damit die gréReren Stellplatzanlagen werden (ber eine Stichstrale
erschlossen, die Gber eine Kreisverkehrsanlage an die Minsterstrale angebunden wird.
An den Kreisverkehr wird auch die stdiich in die Minsterstrae einmiindende Werse-
stral3e angeschlossen. Hiermit wird insbesondere die Verkehrssituation flir Linksabbieger
optimiert und damit ein zlgiger Verkehrsablauf gewahrieistet

Die Stellplatzanlagen, die an die StichstraBe bzw. den Wendehammer angeschlossen
sind bieten ausreichend Platz flr ca. 240 Fahrzeuge und werden in das Gesamtkonzept
fiir diesen Bereich eingebunden.

Im Rahmen der vorliegenden Planung wird der bestehende Feuerwehr-Notweg als Ful-/
Radwegverbindung ausgebaut; bleibt jedoch flir Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr durch
umlegbare Sperrpfosten passierbar, Der FuR-/Radweg entlang der MiinsterstralRe wird
nordlich des Kreisverkehrs entlanggefiihrt.

5.4 Belange des vorbeugenden Immissionsschutzes

Im Rahmen der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes hat die Stadt Versmold ein
Schalltechnisches Gutachten® in Auftrag gegeben. Dieses kommt zu dem Schluss, dass
MaRnahmen zum vorbeugenden Immissionsschutz nicht notwendig sind. Die Unter-
suchungen haben gezeigt, dass der Tagesrichtwert um mindestens 7 dB{A) unter-
schritten wird. Das Gutachten empfiehit jedoch die Tischkihler der Kélteanlage so zu
dimensionieren, dass am néchsten Wohnhaus nachts nur ein Pegel von L = 30 dB{A)
erzeugt wird, um die dortige Nachtruhe nicht zu stéren.

Die durch den An- und Abfahrverkehr auf der als &ffentliche StralRe gekennzeichneten
SticherschlieBung von der Mlnsterstrafie zum geplanten Aldi-Markt entstehenden Ver-
kehrsgerdusche unterschreiten den entsprechenden Immissionsgrenzwert um mindestens
9 dB(AJ.

Die Stadt Versmold sieht in ihrer Planung zusatzlich einen 4 m bzw. 7 m breiten Grin-
streifen zwischen Sondergebiet und der im Westen angrenzenden Wohnnutzung vor. Der
zusétzliche Abstand und die vorgesehene Bepflanzung mit standortheimischen Baumen
und Strauchermn wirken sich ebenfalls positiv auf die Gerduschbelastung der Nachbar-

schaft aus.

5.5 Ver- und Entsorgung, Wasserwirtschaft

Die Energie- und Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt durch Anschluss an die
bestehenden Anlagen. Die druck- und mengenmafig ausreichende Versorgung des
Anderungsbereiches mit Trink- und Feuerldschwasser ist sicherzustellen. Hierbei ist eine
Loschwassermenge von 96 cbm/h fir 2 Stunden zur Verfligung zu stellen. Darliber
hinaus ist eine Feuerwehr-Notzufahrt von der Knetterhauser Straf3e vorgesehen,

Unbelastetes Niederschlagswasser wird — wie bisher — der Regenwasserkanalisation
zugefithrt; dariber hinaus werden eine Teilbefestigung der ausgedehnten Stellplatz-
flachen durch Pflaster mit hohem Fugenanteil bzw. Drain-Asphalt vorgeschrieben.

5 AKUS GmbH (03/2002): Schalltechnisches Gutachten im Rahmen des Genehmigungsverfahrens fir den
Neubau eines Aldi-Marktes in Versmold
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5.6 Naturschutz und Landschaftspflege, Eingriffsregelung

Bei der als Sondergebiet (iberplanten Fliche handelt es sich um einen weitgehend mit
Produktionshallen und Verwaltungsgebauden bebauten Gewerbestandort. Versiegelun-
gen die (iber den Bestand hinausgehen sind nicht zu erwarten, es erfolgt eher eine Ent-
siegelung.

Eine Uberbauung wird an dieser Stelle grundsatzlich flr vertretbar gehalten, da wertvolle
Biotopstrukturen nicht betroffen sind. Dariiber hinaus ist es stadtebauliches Ziel der
Stadt, in diesem innerstddtischen Bereich eine geeignete Nachfolgenutzung flir den ehe-
maligen Gewerbebetrieb zu finden und somit einer Verlagerung des grof3tlachigen Einzel-
handels in den Aullenbereich entgegenzuwirken.

Im Rahmen der vorliegenden Planung sind umfangreiche Pflanzungen im Bereich des
projektierten Aldi-Marktes und zwischen Sondergebiet und der sich westlich anschlie-
Benden Wohnbebauung geplant. Darliber hinaus sall der ehemalige Feuerwehr-Notweg
zu einer alleeartigen Ful-/Radwegeverbindung ausgebaut werden. Auch im Bereich der
Stellplatzflachen sind zahlreiche Baumstandorte vorgesehen. Insgesamt ergibt sich ein
héherer ,Griinanteil” als im Bestand.

5.7 Ortliche Bauvorschriften gemafl § 9(4) BauGB i.V.m. § 86 BauO NW

GemaR & 86 BauO NW werden ortliche Bauvorschriften zur Unterstlitzung der o.g.
Planungsziele aufgenommen und mit dem Vorhabentrdger einvernehmlich geregelt. Zu
beachten ist neben der innerstadtischen Lage inshesondere eine ansprechende und
stadtebaulich sinnvolle Gestaltung in Ndhe zum Ortszentrum,

6. Zusammenfassung: Auswirkungen der Planung und Hinweise zur Abwigung

Die Bebauungsplan-Anderung leitet die Umgestaltung und Neuordnung im Bereich nord-
westlich des Stadtzentrums Versmold ein. Die Planung soll insbesondere auch die umge-
bende Bestandssituation beachten, ohne die Nutzbarkeit der benétigten Sondergebiets-
flache einzuschrénken. Darliber hinaus werden Gréfenordnung und Begrenzung der
zulassigen zentrenunschadlichen Sortimente von der Stadt vorgegeben,

Zum Planverfahren und zur Abwigung wird auf die Beratungsunterlagen und auf die
Protokolie der Stadtvertretung der Stadt Versmold und der Fachausschiisse verwiesen.

Versmold, im April 2003



