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1.  Einfiihrung

Fir eine zentral in der Kernstadt gelegene Baullicke im Bereich Knetterhauser Stralle 2 besteht
der Wunsch einer baulichen Entwicklung. Die an diesem Standort zuvor vorhandene Nutzung
durch ein Restaurant konnte infolge eines Brandereignisses (2006/2007) nicht mehr ausgetibt
werden. Die Flache liegt seither brach und das Gebdude wurde zwischenzeitlich abgerissen. Die
Bemuhungen um eine geeignete Nachfolgenutzung seitens der Eigentiimerschaft waren bislang
nicht erfolgreich. Nunmehr besteht die Option, auf der Flache ein Wohngebaude ggf. in Kombina-
tion mit Biros oder Praxen zu errichten. Eine derartige Nutzung lasst der hier seit den 1980er
Jahren geltende Bebauungsplan Nr.30 mit seiner derzeitigen Festsetzung als Gewerbegebiet
jedoch nicht zu.

Der Standort ist Teil einer gewachsenen Gemengelage, eine auch wohngepragte Nutzung drangt
sich hier nicht vorrangig auf. Grundsatzlich ware aus stadtebaulicher Sicht eine rein gewerbliche
Nutzung gemaR den bisherigen Nutzungsregelungen des Bebauungsplans Nr. 30 eher wiinschens-
wert. Aufgrund der von der MinsterstraBe zurlickgesetzten Lage und der hierdurch fehlenden
Sichtbeziehungen sowie der vergleichsweise geringen Grundstlicksgrofle hat sich jedoch gezeigt,
dass sich eine derartige Nutzung realistisch nicht wieder etablieren ldsst. Im Sinne von Innenent-
wicklung und Nachverdichtung hat sich die Stadt insofern dazu entschieden, die Umsetzung einer
baulichen Folgenutzung im Rahmen ihrer Moglichkeiten zu unterstiitzen und den Bebauungsplan
in diesem Bereich zu dndern.

Die Planung wird vor dem erlduterten Hintergrund als Bebauungsplan der Innenentwicklung auf-
gestellt. Die Voraussetzungen fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens gema3 § 13a
BauGB (kein UVP-pflichtiges Vorhaben, keine Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten, maxi-
mal zuldssige Grundflache im Sinne des § 19(2) BauNVO, keine Anhaltspunkte bzgl. Pflichten zur
Vermeidung etc. der Auswirkungen von schweren Unfdllen nach § 50 BImSchG) sind angesichts
der ortlichen Gegebenheiten, der PlangebietsgréRe und der Planinhalte insgesamt erfiillt.

Die Festsetzungen im Geltungsbereich der 3. Anderung ersetzen mit Inkrafttreten die bisher gel-
tenden Festsetzungen des Ursprungsplans vollstindig. Sollte sich die vorliegende 3. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 30 als unwirksam erweisen, lebt das frilhere Recht wieder auf.

2. Lage und GroBe des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt zentral in der Kernstadt Versmold. Der Geltungsbereich umfasst auf ca.
1.400 m? eine Teilfliche des Flurstiicks 1217 der Flur 14 in der Gemarkung Versmold. Es wird im
Norden durch ein bebautes Grundstiick mit Garten, im Osten durch einen Einzelhandelsstandort,
im Siiden durch die Bebauung entlang der Miinsterstralle sowie im Westen durch die Knetter-
hauser Stralle begrenzt. Genaue Lage und Abgrenzung des Geltungsbereichs ergeben sich aus der
Plankarte.



Stadt Versmold, 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 30 - Begriindung 4

3.1

3.2

Stadtebauliche Ausgangssituation und Planungsgrundlagen

Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation

Das Plangebiet ist derzeit unbebaut, in den Bereichen friherer Stellpldtze und Zuwegungen aber
weiterhin versiegelt. Darlber hinaus hat sich eine diinne Rasenflache gebildet. Der Standort ist
Uber die Knetterhauser StralRe erschlossen, die als Tempo 30-Zone ausgewiesen ist und weiter
nordlich als Sackgasse endet. Ostlich anschlieRend hat sich diverser Einzelhandel angesiedelt. In
dem Gebdude auf dem ostlich anschlieBenden Teil des Gesamtflurstiicks Nr. 1217 sind eine
Backerei sowie Anbieter von Textil- und Schuhwaren untergebracht, deren Anlieferung teilweise
von der Knetterhauser StraBe aus Uber eine Zuwegung erfolgt, die im Norden durch das vorliegen-
de Plangebiet fiihrt. Darlber hinaus wird der Einzelhandelsstandort mit Getrankemarkt, Lebens-
mitteldiscounter und Raiffeisenmarkt sowie den entsprechenden Stellplatzanlagen aber lber die
WirusstraBe erschlossen. Unmittelbar ostlich davon befindet sich der zentrale Busbahnhof von
Versmold. Beidseits der Miinsterstrafie im siidlichen Umfeld sind dariiber hinaus eher gemischte
Strukturen mit Wohn- und Geschaftshausern vorhanden, wobei die Erdgeschosszone haufiger
durch kleinteilige Dienstleistungs- und Gastronomieangebote sowie durch Kleingewerbe belegt ist
und in den Obergeschossen gewohnt wird. Teilweise sind aber auch reine Wohnhé&user vorhan-
den. Die Gebaude sind hier als Stralenrandbebauung i. W. zweigeschossig mit Sattel- oder Walm-
déchern errichtet worden. Teilweise findet auch in den Dachgeschossen eine ergdnzende (Wohn-)
Nutzung statt. Westlich auf der gegeniberliegenden Seite der Knetterhauser StraRe befindet sich
das Betriebsgeldande einer ehemaligen Spedition. Teile der Gewerbehalle sind seit Léngerem unge-
nutzt, eine Folgenutzung konnte auch dort bislang nicht umgesetzt werden. In Richtung Norden
wird beidseits der Knetterhauser Stralle zunehmend gewohnt. Die ein- bis zweigeschossige Wohn-
bebauung ist hier wenig verdichtet und mit groReren Garten umgeben. Pragend ist auch dort eine
Ausfiihrung von Sattel- und Walmdachern.

Standort mit 6stlich benachbartem Einzelhandel Standort in Richtung Knetterhauser StralRe im Westen

Landes- und Regionalplanung, Flachennutzungsplan

Im Regionalplan, Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld liegt das Plangebiet innerhalb eines zusam-
menhangend festgelegten Bereichs fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB), hier jedoch
im Ubergang zum Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) der Kernstadt Versmold. Der Standort ist
Teil einer gewachsenen Gemengelage mit diversen Wohn- und Gewerbenutzungen. Angesichts
der ortlichen Gegebenheiten geht die Stadt vorliegend davon aus, dass die angestrebte Nutzungs-
anderung zur Unterstlitzung einer innerdrtlichen Nachverdichtung den landes- und regionalplane-
rischen Zielvorgaben noch entspricht.
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3.5

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Versmold stellt das Plangebiet als Teil einer
gemischten Baufliche dar. Die vorliegende Planung zur Anderung eines eingeschriankten Gewer-
begebiets zu einem Mischgebiet ist insofern gemaR § 8(2) BauGB aus dem FNP entwickelt.

Naturschutz und Landschaftspflege

Das Plangebiet und sein Umfeld werden nicht von naturschutzfachlichen Regelungen (Natura
2000-Gebiete, Natur-/Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmale, geschiitzte/schutzwiirdige Bio-
tope etc.) im Sinne von Bundes- und Landesnaturschutzgesetz erfasst. Es bestehen auch keine
raumlichen und funktionalen Beziehungen zu gesetzlich geschiitzten oder schutzwirdigen Teilen
von Natur und Landschaft. Die Flache ist bereits in Teilen versiegelt und liegt dariiber hinaus als
ehemals bebaute Brach-/Rasenflidche umgeben von auch starker verdichteten bzw. versiegelten
Flachen vor. Lebensraumstrukturen von einer gewissen 6kologischen Wertigkeit sind hier nicht
vorhanden.

Gewadsser und Boden

Oberflaichengewasser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. Der die zentrale Kernstadt 6stlich
und siidlich des Anderungsbereichs querende Aabach weist zum Plangebiet eine Entfernung von
mindestens 160 m auf. Festgesetzte oder sonstige ermittelte Uberschwemmungsgebiete erfassen
das Plangebiet ebenso wenig wie Wasserschutzgebiete.

Das Plangebiet liegt in einem Bereich, in dem gemaR Bodenkarte NRW? urspriinglich tiefreichend
humose Sandboden als schwarzgrauer, stellenweise graubrauner Plaggenesch anstehen. Diese
durch kiinstlichen Bodenauftrag entstandenen Béden sind nach den Kriterien der zu schiitzenden
Boden in Nordrhein-Westfalen wegen ihrer Funktion als Archiv der Kulturgeschichte als schutz-
wirdig eingestuft; fur die vorliegend betroffenen Bdden wird dabei eine sehr hohe Funktionser-
fullung angegeben?. Insgesamt ist aber davon auszugehen, dass die Béden in diesem innerortli-
chen Siedlungsbereich aufgrund der seit Jahrzehnten ausgelibten intensiven Nutzungen entspre-
chend Uberpragt worden sind.

Altlasten und Kampfmittel

Im Plangebiet sind der Stadt bislang keine Altlasten oder altlastverdachtigen Flachen bekannt.
Unabhangig davon besteht nach Landesbodenschutzgesetz die Verpflichtung, Anhaltspunkte fir
das Vorliegen einer Altlast oder einer schadlichen Bodenverdanderung unverziglich der Stadt und
der zustandigen Behorde (hier: Untere Bodenschutzbehorde des Kreises Glitersloh) mitzuteilen,
sofern derartige Feststellungen bei der Durchfiihrung von BaumaRRnahmen, Baugrunduntersu-
chungen oder dhnlichen Eingriffen in den Boden oder in den Untergrund getroffen werden.

Bisher besteht kein Verdacht auf Kampfmittel bzw. Bombenblindgéanger. Tiefbauarbeiten sollten
jedoch mit Vorsicht ausgefiihrt werden, da Kampfmittel nie vollig ausgeschlossen werden kdnnen.
Weist bei Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf auBergewdhnliche Verfarbungen hin
oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen, der
Kampfmittelbeseitigungsdienst ist durch Ordnungsbehdérde oder Polizei zu verstandigen.

1 Geologisches Landesamt NRW: Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L 3914 Bad Iburg; Krefeld 1983
2 Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwirdigen Béden in NRW, 3. Auflage, Krefeld 2017
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3.6

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Bau- oder Bodendenkmale sind im Plangebiet oder seinem ndheren Umfeld bislang nicht
bekannt. Es befinden sich hier auch keine besonders pragenden Objekte oder Situationen, die im
Verzeichnis des zu schiitzenden Kulturguts der Stadt enthalten oder die kulturhistorisch von
besonderem Wert sind. Denkmalpflegerische Belange werden soweit erkennbar nicht berihrt.
Vorsorglich wird jedoch auf die einschlagigen denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwie-
sen, insbesondere auf die Meldepflicht bei verdadchtigen Bodenfunden (§§ 15, 16 DSchG).

Aktuelles Planungsrecht und Ziele der Bauleitplanung

Der Bebauungsplan Nr. 30 , MinsterstraBe/Knetterhauser StraBe/Westheider Weg/Bahnlinie
TWE“ der Stadt Versmold stammt aus den 1980er Jahren und diente insbesondere der Sicherung
und Fortentwicklung der dort urspriinglich vorhandenen gewerblichen Nutzungen. Infolge von
spaterer Nutzungsaufgaben und anschliefend zunehmendem Verfall der innerortlichen Flachen
wurden im Rahmen einer 1. Anderung (Rechtskraft 2003) fiir den &stlichen/nérdlichen Teilbereich
die planungsrechtlichen Grundlagen fiir die Entwicklung hin zu einem Einzelhandelsstandort
geschaffen. Dariiber hinaus wurde mit einer 2. Anderung (Rechtskraft 2006) die nordlich an das
Plangebiet anschlieBende, mit einem Wohnhaus bebaute Flache in ein Mischgebiet gedandert.

|

%
Elnzolhmdel ‘%‘%
10 %

3

Ubersicht Bebauungsplan Nr. 30, 3. Anderung und geltendes Planungsrecht im Umfeld ohne Mal3stab ANerd
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5.1

Fiir den vorliegenden Anderungsbereich gilt bislang noch die urspriingliche Fassung, festgesetzt
ist hier ein gegliedertes Gewerbegebiet. Umsetzbar ist entlang der Knetterhauser StralRe in ins-
gesamt offener Bauweise eine maximal zweigeschossige Bebauung mit mindestens 40° geneigten
Sattel- oder Walmdachern sowie riickwartig hiervon eine eingeschossige Flachdachbebauung. Auf
der ca. 20 m tiefen Teilflaiche parallel zur Knetterhauser StraBe sind Geschafts-, Bliro- und
Verwaltungsgebiude sowie Einzelhandelsgeschifte bis zu einer BetriebsgroBe von max. 400 m?
Geschossflache grundsatzlich zuldssig, Wohnungen sind ausnahmsweise genehmigungsfahig. Der
rickwartig gelegene Grundsticksteil wurde fir Betriebe wie Kfz-Reparaturwerkstatten, Betriebe
der feinmechanischen oder elektronischen Branche, Tischlereien oder Betriebsarten mit dhnli-
chem Storgrad vorgehalten. Einzelhandelsbetriebe sind auch hier bis zu einer Betriebsgrofie von
max. 400 m? Geschossflache zuléssig, betriebsbezogenes Wohnen wurde dagegen ausgeschlossen.

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 30 sollen nunmehr aufgrund der fehlenden gewerb-
lichen Entwicklungsperspektiven die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Folgenutzung
vergleichbar mit dem nérdlichen Nachbargrundstiick im Rahmen eines Mischgebiets geschaffen
werden. Insofern liegt das wesentliche Planungsziel in der Flachenmobilisierung und Bauliicken-
schlieBung auf diesem innerortlich zentral gelegenen und gut erschlossenen Standort. Ein der
Stadt bislang bekannter Bebauungsvorschlag soll in seinen Grundziigen in den Festsetzungen
bericksichtigt werden. Dieser sieht die Anordnung eines zweigeschossigen Baukorpers im Osten
und von Stellplatzen zur Knetterhauser StraRe im Westen vor. Eine hiervon abweichende Bebau-
ung ist im Rahmen der vorliegenden Angebotsplanung aber ebenfalls denkbar. Ein ausreichender
Spielraum fiir die Umsetzung einer Nachfolgenutzung soll insgesamt gegeben werden.

Die sudlich anschlieRende Bestandsbebauung (iberwiegend wohngepragt) soll nicht einbezogen
werden.

Inhalte und Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung wird eine der 6rtlichen Situation etwas mehr angepass-
te Festsetzung als Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO gewaihlt. In Anlehnung an die dariber hinaus
geltenden Regelungen fiir die nérdlich benachbarte Flache sollen im Rahmen der Feinsteuerung
Gartenbaubetriebe, Vergniigungsstdtten und Tankstellen ausgeschlossen werden. Derartige Nut-
zungen drangen sich aufgrund ihres Flachenbedarfs und ihrer typischen baulichen Strukturen fir
den vorliegenden Standort auch nicht auf. Unter Vergniigungsstatten werden dabei jene gewerb-
lichen Nutzungsarten zusammengefasst, die sich unter Ansprache des Sexual-, Spiel- und/oder
Geselligkeitstriebs einer bestimmten gewinnbringenden Freizeitunterhaltung widmen3. Der mit
der Ansiedlung derartiger Angebote zu befiirchtende negative Einfluss auf die stadtebauliche Ent-
wicklung (Trading-Down-Effekt) soll vermieden werden.

3 Vergnugungsstatten umfassen i. W. Diskotheken, Wettbiiros, Nachtlokale jeglicher Art, Swinger-Clubs, Spiel-/Auto-
matenhallen/Spielkasinos/Internetcafés; s. Fickert/Fieseler (2019): Baunutzungsverordnung — Kommentar, 13. er-
weiterte und Uberarbeitete Auflage, Stuttgart.



Stadt Versmold, 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 30 - Begriindung 8

5.2

5.3

MaRB der baulichen Nutzung, Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die zentralen Regelungen gemaR § 9(1) Nr. 1, 2 BauGB werden bedarfsorientiert unter Beriick-
sichtigung der oOrtlichen Rahmenbedingungen und in Anlehnung an die benachbarte Bebauung
entwickelt:

= Grund- und Geschossflachenzahl orientieren sich mit 0,6 bzw. 1,2 an den jeweiligen Obergren-
zen des § 17 BauNVO fir Mischgebiete, um ein ausreichendes Mal} an Flexibilitat zu wahren.

= Die Zahl der Vollgeschosse wird unter Beriicksichtigung der umgebenden Bebauung auf maxi-
mal zwei begrenzt. Darliber hinaus wird zur sicheren Steuerung der Hohenentwicklung und
einer sinnvollen Begrenzung von Volumen und Hoéhe der Bebauung die Begrenzung der maxi-
malen Trauf- und Firsthohen vorgesehen. Mit 6,5 m und 11 m orientieren sich die HohenmalRe
am Bestand sowie dem Entwicklungsrahmen fir die nérdliche MI-Teilflache. Fiir eine hinrei-
chende Bestimmtheit wird der untere Bezugspunkt im Zuge dieser Planung auf einen in der
Ortlichkeit eindeutig bestimmbaren Punkt abgestellt (hier: eingemessener Kanaldeckel inner-
halb des Plangebiets nahe der Knetterhauser Strae mit 67,96 m Gber NHN (Normalhéhennull,
Hohensystem DHHN 92)). Mit Blick auf die weiteren eingemessenen Geldndehdhen innerhalb
des Plangebiets und der angrenzenden Verkehrsflache, entspricht die Hohe dieses Bezugs-
punkts dem i. W. ebenen Geldnde im Bereich des Plangebiets insgesamt.

= Die bisherige Regelung der offenen Bauweise entspricht der im Umfeld realisierten bzw. zulas-
sigen Bebauung und wird daher beibehalten.

= Lage und Tiefe der Giberbaubaren Grundstiicksflichen werden mittels Baugrenzen bestimmt.
Die bestehenden Baugrenzen werden insgesamt zurlickgenommen, ein Mindestabstand von
4 m bzw. 3 m zu den nordlichen und stdlichen Grundstilicksgrenzen wird gewahrt. Eine geneh-
migte Anliefersituation im Norden wird bei der Fassung der Baugrenzen ebenfalls bericksich-
tigt. Im Westen wird die Lage der Baugrenzen analog zu den Nachbargrundstiicken aus dem
rechtsgiiltigen Bebauungsplan Nr. 30 beibehalten. Ostlich wird ein Abstand von ca. 6 m zum
bestehenden Gebadude berlicksichtigt, um die gewiinschte Bebauung zu ermdéglichen. In der
Umsetzung sind bauordnungsrechtliche Anforderungen und Abstandflachen einzelfallbezogen
im Baugenehmigungsverfahren zu prifen.

= Mit Blick auf die im Plangebiet und in der Nachbarschaft umgesetzte Bebauung erfolgt die Auf-
nahme eines Mindestabstands flir Garagen und Carports zu den Verkehrsflachen auf den nicht
tiberbaubaren Grundstiicksflaichen gemal § 23(5) BauNVO. Hiermit wird u. a. eine Riicknahme
dieser Anlagen gegeniiber dem 6ffentlichen Raum weiterhin gesichert.

Ortliche Bauvorschriften

Ergidnzend zu den Inhalten gem3R § 9(1) BauGB wurden im Zuge der bisherigen Anderungspla-
nungen flr die betroffenen MI-Teilflachen erganzende Bauvorschriften gemall BauO NRW — hier
insbesondere Regelungen zur Dachlandschaft — aufgenommen. Mit Blick auf den realisierten
Bestand werden entsprechende Regelungen auch im Rahmen der vorliegenden Anderungspla-
nung flr erforderlich angesehen. Darliber hinaus sollen jedoch im Sinne von VerhaltnismaRigkeit
mit Blick auf die untergeordnete GroRRe des Plangebiets und die geltenden Regelungen fiir die
benachbarten Flachen in der gewachsenen Siedlungslage keine wesentlich abweichenden Vor-
gaben getroffen werden.
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5.4

Gestaltung baulicher Anlagen

Der Dachlandschaft kommt eine besondere gestalterische Bedeutung hinsichtlich der Wirkung
zum StralRenraum und damit auf das Ortsbild zu. Im Sinne der positiven Ortsbild- und Gestaltungs-
pflege werden die Regelungen zu Dachform/-neigung, Dachaufbauten/-einschnitten, Nebendé-
chern, Dacheindeckung/-farbe sowie zu Dachbegriinungen und Solaranlagen in Anlehnung an
das umliegend geltende Planungsrecht weitgehend analog zu den Vorgaben im Rahmen der 1.
und 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 30 getroffen. Erganzungen hierzu betreffen folgende
Aspekte:

= Dacheindeckungen mit glanzend glasierten oder glanzend lasierten Dachsteinen und Dach-
ziegeln: Hierdurch ausgeldste glanzende Effekte fihren zunehmend zu Blendwirkungen, die je
nach Sonnenstand und ggf. zusatzlicher Feuchtigkeit sowohl aus Sicht der Allgemeinheit im
StralRen- und Siedlungsraum als auch fir Bewohner der Nachbargebaude u. U. erheblich sein
kénnen. Um diesen negativen Auswirkungen vorzubeugen, trifft die Stadt inzwischen regel-
maRig weitergehende Einschrankungen hinsichtlich der Verwendung glanzender Dachpfannen
(typische Produktbezeichnungen sind z. B. Edelengobe glasiert, Glanz-Engobe, Seidenmatt-
Glasur, Hochglanz-Glasur, Schwarz-Matt-Glasur). Diese Vorgehensweise wird angesichts der
eroffneten Nachverdichtungsmoglichkeiten innerhalb des Siedlungsbereichs auch im vorlie-
genden Bebauungsplan fiir angemessen bewertet.

= Solaranlagen sollen sich in diesem gewachsenen Siedlungsgeflige auf den Dachern einfligen
und unterordnen, insofern werden ergianzend einige grundlegende Vorgaben getroffen, die bei
Anbringung einzuhalten sind.

Die Begrenzung der Sockelh6he wird ebenfalls aus dem Bebauungsplan Nr. 30 in seiner rechts-
glltigen Fassung Gbernommen. In dem insgesamt relativ ebenen Geldnde werden so herausgeho-
bene Kellergeschosse eingegrenzt und zu starke Hohenspriinge gegeniiber den Nachbarn vermie-
den.

Gestaltungs- und Bepflanzungsvorschriften

Die Gestaltung und Begriinung von Stellplatzanlagen tragt zu einer optischen Reduzierung der
,Flache” und zu einer stidtebaulich-gestalterischen Qualitat derartiger Anlagen bei. Die Uber-
stellung derartiger Anlagen ab 4 Stellplatzen mit Bdumen unterstiitzt neben gestalterischen Zielen
auch eine Verbesserung des Kleinklimas und der Lufthygiene (Verdunstung, Verschattung) sowie
eine nutzerfreundliche Beschattung im Sommer.

Einfriedungen kdnnen im Strallenraum und im nachbarschaftlichen Umfeld groRe Wirkung entfal-
ten. Sind diese gestalterisch unbefriedigend, kann das negative Auswirkungen auf Gesamtbild und
Freiraumqualitat im StraBenzug sowie auf Nachbarschaften haben. Unter Beriicksichtigung des
realisierten Bestands werden zur straRenrdumlichen Einbindung rahmensetzende Vorgaben zu
Grundstickseinfriedungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen getroffen. Die Einfriedungs-
hohe von 0,8 m beriicksichtigt zudem Augenhdhe und Erlebniswelt von Kindern. Vergleichbare
Vorgaben werden von der Stadt in stadtebaulich dhnlichen Situationen gemacht und sind in
diesem Rahmen verhaltnismalig.

ErschlieBung und Verkehr

Anderungen der bestehenden ErschlieBung sind nicht geplant. Das Plangebiet wird wie bisher
tiber die Knetterhauser StraRe erschlossen, die unmittelbar siidlich des Anderungsbereichs an die
MinsterstraBe anschlieBt. Eine leistungsfahige Anbindung an das ortliche und Uberortliche
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5.5

Verkehrsnetz ist somit (weiterhin) gegeben. Die Verkehrssituation fiir FuBganger und Radfahrer
bleibt unverdndert. Mit Blick auf den OPNV ist aufgrund der Ndhe zum zentralen Busbahnhof die
grundsatzliche Anbindung an die in Versmold verkehrenden Regionalbuslinien gegeben.

Private Stellpldtze werden nicht separat ausgewiesen, sie sind grundsatzlich auf dem Baugrund-
stlick unterzubringen und im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen. Eine ausreichende Flexi-
bilitdat zur Unterbringung erforderlicher Stellplatze ist hier insgesamt sichergestellt.

Fur die Sicherstellung der bisherigen Anliefersituation des benachbarten Einzelhandels mit
Abfahrverkehr im Norden des Anderungsbereichs zur Knetterhauser StraRe wird eine privatrecht-
liche Regelung angestrebt. Klarstellend wird flir die betroffene Flache auch ein entsprechendes
Geh- und Fahrrecht im Bebauungsplan bericksichtigt.

Sonstige Belange

a) Immissionsschutz

Der Standort befindet sich innerhalb einer gewachsenen Gemengelage, mit entsprechenden Vor-
belastungen durch Verkehrs- und Gewerbeldrm ist somit zu rechnen.

Verkehrslarm

Die stark befahrene MiinsterstrafSe liegt rund 30 m entfernt. Zwischenliegend befindet sich eine
Bauzeile, die in einem gewissen Rahmen eine schallabschirmende Wirkung besitzt. Die Stadt geht
hier aufgrund des Abstands und der zwischenliegenden Bebauung davon aus, dass grundsatzlich
gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse im Anderungsbereich vorliegen. Gegenteilige Erkennt-
nisse haben sich im Verfahren bislang nicht ergeben, ein zusatzlicher Untersuchungsbedarf beziig-
lich des Verkehrslarms wird insofern nicht gesehen.

Gewerbeldrm

Ostlich benachbart zum Standort befinden sich mehrere, z. T. auch groRflichige Einzelhandelsbe-
triebe. Zu-/Abfahrverkehre zu den Markten erfolgen insgesamt tiber die WirusstralRe, die gemein-
same Stellplatzanlage wird zum Anderungsbereich hin durch den Getriankemarkt abgeschirmt. Mit
Ausnahme des benachbarten Textilanbieters sind keine Lieferzonen in unmittelbarer Nachbar-
schaft zum Anderungsbereich vorhanden und/oder zulassig. Im Hinblick auf die bei Einzelhandels-
nutzungen relevanten wesentlichen Gerduschquellen ist somit festzuhalten, dass diese in ihrer
jeweiligen Nachbarschaft ganz Gberwiegend bereits ndher liegende Immissionsorte mit z. T. auch
héheren Schallschutzansprichen zu beriicksichtigen haben. Diesbezlglich wird somit keine
besondere Problematik infolge der Anderungsplanung erwartet.

Im unmittelbar benachbarten Gebadude ist heute ein Schuh- und Textilwarenanbieter unterge-
bracht. Die genehmigten Betriebszeiten sind auf 8-20 Uhr beschrankt. Nach Bauakte wird die
zwei- bis dreimal wochentlich stattfindende Anlieferung zu diesem Einzelhandelsmarkt tber
WirusstraBe und Knetterhauser Strale abgewickelt. Hierbei erfolgt die Zufahrt Gber die Wirus-
straRe und die Lieferfahrzeuge nutzen die im Norden des Anderungsbereichs bestehende Fahrgas-
se zum RickwartsstoRen in die Anlieferzone. Ebenso erfolgt dort die Abfahrt in Richtung Knetter-
hauser StraRe. Es gelten bislang keine speziellen Anforderungen im Hinblick auf den Schallschutz.

Anderungen der genehmigten Anliefersituation sind nach bisheriger Kenntnis nicht vorgesehen.
Die ermoglichte Neubebauung hat insofern die nordlich entstehenden Gerdusche im mischge-
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bietstypischen Rahmen zu tolerieren und dariber hinaus entsprechende SchutzmalRnahmen zu
bericksichtigen. In Abstimmung mit der Unteren Immissionsschutzbehérde werden daher Ein-
schrankungen fiir die Grundrissgestaltung als SchutzmalRnahme in den Bebauungsplan aufge-
nommen. Sollten Fenster von nach TA Larm schutzbedirftigen Rdumen (u. a. Schlaf-, Kinder-,
Wohnzimmer) auf der nordlichen Fassadenseite angeordnet werden, sind diese in Festverglasung
auszufiihren. Im Sinne der architektonischen Selbsthilfe bleibt hier der Spielraum entsprechende
Fenster6ffnungen auch abgewandt von der Lairmquelle anzuordnen und/oder im Norden unterge-
ordnete Rdume (z. B. Badezimmer, Flure, Treppenhduser, Wirtschaftsraume, Kiichen ohne Aufent-
haltsfunktion) unterzubringen, da diese nach TA Larm nicht als Immissionsort zu bewerten sind.
Eine Ausnahmeregelung gewahrleistet dariiber hinaus eine angemessene Flexibilitdt in der Um-
setzung. Von den geregelten Schutzvorkehrungen kann demnach abgewichen werden, wenn im
Zuge des Baugenehmigungsverfahrens durch einen anerkannten Sachverstindigen im Rahmen
einer schalltechnischen Untersuchung nachgewiesen wird, dass die flir Mischgebiete zuldssigen
Immissionsrichtwerte der TA Larm von 60/45 dB(A) tags/nachts an dort angeordneten Immis-
sionsorten eingehalten werden.

Da sich sowohl der Anderungsbereich als auch die im Hinblick auf den Gewerbelarm wesentliche
benachbarte Einzelhandelsmarkt derzeit noch im selben Eigentum befinden, bewertet die Stadt
die gewdahlte Vorgehensweise flir sachgerecht. Einschrankungen der bestehenden Nutzungen
kénnen hierdurch ebenso vermieden werden wie eine neue Konfliktlage beziiglich der gewerb-
lichen Immissionen.

b) Ver- und Entsorgung, Brandschutz

Das Plangebiet liegt zentral innerhalb des bebauten und vollstandig erschlossenen Siedlungs-
bereichs. Technische Ver- und Entsorgung einschlieBlich Schmutzwasserentsorgung und Miillab-
fuhr sind hier durch Anschluss an die vorhandenen Netze im Stadtgebiet bereits sichergestellt.

Die Erreichbarkeit fir die Feuerwehr ist Gber die angrenzenden Straflen gesichert. Eine druck-
und mengenmaRig ausreichende Loschwasserbereitstellung ist zu gewahrleisten. Die entspre-
chenden Vorgaben der BauO NRW sowie die fachlichen Anforderungen der einschlagigen DVGW-
Regelwerke sind im Rahmen der Umsetzung zu beachten. Auf das Merkblatt ,Brandschutz in der
Bauleitplanung”* des Kreises Giitersloh wird ergdnzend hingewiesen.

¢) Wasserwirtschaft und Niederschlagswasserbeseitigung

Nach dem Landeswassergesetz i. V. m. dem Wasserhaushaltsgesetz ist Niederschlagswasser von
Grundstiicken, die erstmals bebaut werden, zu versickern, zu verrieseln oder unverschmutzt
einem Vorfluter gedrosselt zuzufithren, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allge-
meinheit moglich ist. Das Plangebiet ist in dieser innerdrtlichen Lage vollstandig erschlossen, Bau-
rechte bestehen hier bereits seit Jahrzehnten. Vorbereitet wird lediglich die Folgenutzung fir
einen vormals bebauten Bereich. Das Plangebiet entwdassert heute im Trennsystem Uber einen in
der Knetterhauser Stralle geflihrten Schmutz- und Regenwasserkanal. Mit derzeitiger Kenntnis
wird davon ausgegangen, dass die Entwasserung hier auch kinftig Giber das bestehende Kanal-
system erfolgen kann.

4 https://www.kreis-guetersloh.de/themen/bevoelkerungsschutz/feuerschutz-brandschutz/merkblaetter-aus-dem-
bereich-vorbeugender-brandschutz/merkblatt-brandschutz-in-bauleitplanung-2015-3.pdf
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6. Umweltrelevante Auswirkungen

a) Umweltpriifung und Umweltbericht

Bei MalRnahmen der Innenentwicklung nach § 13a BauGB wird von der Vorgabe der Umwelt-
prifung nach § 2(4) BauGB und von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Gleich-
wohl sind die umweltrelevanten Belange im Planverfahren inhaltlich zu prifen und in der Abwa-
gung angemessen zu berlicksichtigen. Vor dem Hintergrund des untergeordneten Umfangs der
Planung sowie der Planungsziele wird davon ausgegangen, dass die Auswirkungen vorliegend nur
geringfligig, auf das nahe Umfeld begrenzt und aus Umweltsicht insgesamt vertretbar sind.

b) Bodenschutz und Flachenverbrauch

Im Sinne des gesetzlich geforderten Bodenschutzes ist ein sparsamer Umgang mit Grund und
Boden sinnvoll. Die Anderung des Bebauungsplans unterstiitzt im Sinne der Flichenmobilisierung
die bauliche Folgenutzung einer innerstadtischen Bauliicke. Die Flache ist in dieser innerértlichen
Lage bereits vollstandig erschlossen, war bereits bebaut und ist auch dartber hinaus teilweise ver-
siegelt. In dieser gewachsenen Siedlungslage ist zudem davon auszugehen, dass die urspringlich
anstehenden Plaggenesche ihre schutzwiirdige Archivfunktion bereits verloren haben. Ein zusatz-
licher Bodeneingriff wird angesichts der bestehenden Baurechte nicht erméglicht. Die Aufrechter-
haltung der schon gegebenen Zuldssigkeit einer baulichen Inanspruchnahme ist in dieser inner-
ortlich vorgepragten und vollstandig erschlossenen Lage auch mit Blick auf das Gebot zum sparsa-
men Flachenverbrauch gemaR BauGB folgerichtig.

c) Artenschutzrechtliche Priifung

Im Zuge des Planverfahrens sind die Belange des Artenschutzes zu beachten. Hierbei ist u. a. zu
prifen, ob die Planung Vorhaben ermdoglicht, die dazu fiihren, dass Exemplare von européisch
geschitzten Arten verletzt oder getotet werden kdnnen oder die Population erheblich gestort
wird (artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde). Vorliegend wird hierzu auf die Handlungsemp-
fehlung zum Artenschutz in der Bauleitplanung des Landes NRW? zuriickgegriffen. Nach der Liste
der in NRW als planungsrelevant gefiihrten Arten kdnnen innerhalb der im Plangebiet und direkt
anschlieRend vorherrschenden Lebensraumtypen ,Garten, Parkanlagen, Siedlungsbrachen” sowie
»,Gebdude” in Quadrant 4 des Messtischblatts 3914 ,Versmold“ insgesamt 6 Fledermaus- und 19
Vogelarten potenziell vorkommen.® Der Stadt liegen bisher aber keine konkreten Informationen
Uber das tatsdchliche Vorkommen planungsrelevanter oder sonstiger geschiitzter Arten im Plan-
gebiet vor.

Das Plangebiet stellt lediglich einen untergeordneten Bereich innerhalb der bebauten Ortslage
dar. Potenziell geeignete Strukturen fiir artenschutzrechtlich relevante Arten wie Geholzbestédnde,
Gebdude etc. sind hier nicht vorhanden. Die im Plangebiet gegebenen Strukturen weisen auf-
grund der Einbindung in den Siedlungsraum und der bestehenden Storeinfliisse nur eine einge-
schrankte Lebensraumeignung und in diesem Rahmen allenfalls fir haufig vorkommende, st6-
rungsunempfindliche ,Allerweltsarten” auf. Die vorhandenen Strukturen werden mit Blick auf die
Planinhalte auch nicht erheblich verandert. Daher geht die Stadt insgesamt davon aus, dass auf-
grund der konkreten Planungssituation nach heutigem Stand keine artenschutzrechtlichen Kon-
flikte und Verbotstatbestande gemaR BNatSchG ausgeldst werden. Eine vertiefende Artenschutz-

5 Ministerium fur Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr und Ministerium fiir Klimaschutz, Umwelt, Land-
wirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW (2010): Artenschutz in der Bauleitplanung und bei der baurechtli-
chen Zulassung von Vorhaben, Diisseldorf

6 Messtischblattabfrage am 13.03.2019



Stadt Versmold, 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 30 - Begriindung 13

prifung wird vor diesem Hintergrund nicht fir notwendig gehalten. Erganzend hingewiesen wird
auf die erforderliche Bericksichtigung der Artenschutzthematik auch im Rahmen der konkreten
Projektplanung und -umsetzung.

d) Eingriffsregelung

Nach § 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege in die Abwagung einzu-
stellen. Die vorliegende 3. Anderung wird aus den in den Kapitel 4 genannten Zielen von der Stadt
Versmold begriindet eingeleitet und ist angesichts der 6rtlichen Rahmenbedingungen sowie der
Geringflgigkeit der Plandnderung vertraglich mit den Belangen von Naturschutz und Landschafts-
pflege. Okologisch wertvolle Flichen werden auch kiinftig baulich nicht beansprucht. Zudem wer-
den gemaR BauGB im Rahmen des beschleunigten Verfahrens gemals § 13a BauGB u. a. MaRnah-
men der Innenentwicklung ausdriicklich geférdert und von der Eingriffsregelung grundsatzlich
freigestellt. Die Eingriffe, die aufgrund der Anderung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten
gemall § 1a(3) Satz 6 BauGB als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zulassig.
Ein Bedarf an naturschutzfachlichen AusgleichsmalBnahmen wird insofern nicht gesehen.

e) Klimaschutz und Klimaanpassung

Die Stadtvertretung der Stadt Versmold hat im Mai 2016 ein gesamtstadtisches Klimaschutz-
konzept beschlossen. Konkrete Malinahmen fiir die vorliegende Planung ergeben sich hieraus
bisher nicht. Gleichwohl sollen Bauleitplane den Klimaschutz und die Anpassung an Folgen des
Klimawandels grundsatzlich férdern. In diesem Sinne unterstiitzt die vorliegende Anderungs-
planung die bauliche Folgenutzung einer vormals bereits bebauten und vollstdndig erschlossenen
innerortlichen Flache und tragt damit allgemein zu einer Reduzierung der Flacheninanspruchnah-
me im AuRenbereich und den damit verbundenen negativen Auswirkungen auf das Stadtklima
bei. Darliber hinaus ist eine besondere ortsklimatische Bedeutung des Plangebiets nicht erkenn-
bar. Neue Baumoglichkeiten werden nicht geschaffen, einer ibermaRigen Verdichtung wird durch
die Vorgaben zu Nutzungsmalien und Bauweise vorgebeugt, zudem sind extensive Dachbegriinun-
gen und Solaranlagen umsetzbar. Angesichts der bestandsorientierten Planung werden die Belan-
ge von Klimaschutz und Klimaanpassung in einem angemessenen Umfang berlicksichtigt. Unbe-
nommen von der vorliegenden Bauleitplanung sind dariiber hinaus u. a. bei der Errichtung von
neuen Gebduden die malRgebenden Vorgaben der Energieeinsparverordnung und des Erneuer-
bare-Energien-Warmegesetzes zu beachten.

7. Bodenordnung

Die Flachen verbleiben in privatem Besitz, MaBnahmen zur Bodenordnung sind nach heutigem
Stand nicht erforderlich.

8. Verfahrensablauf und Planentscheidung

Die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 30 hat das Ziel, die entsprechenden Rahmenbedingun-
gen fur die bauliche Folgenutzung eines brachgefallenen Grundstlicks in zentraler Lage im Sinne
von Flachenmobilisierung/Innenentwicklung zu schaffen. Die Stadtvertretung Versmold hat sich in
ihrer Sitzung am 25.06.2015 fiir die Einleitung des Planverfahrens zur 3. Anderung des Bebau-
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ungsplans Nr. 30 ausgesprochen (VL-62/2015). Auf Grundlage der in den Sitzungen des Ausschus-
ses fur Planung und Stadtentwicklung sowie der Stadtvertretung im Februar/Méarz 2019 vorge-
stellten Vorentwurfsplanung wurden die Beschliisse zur Durchfiihrung der friihzeitigen Beteili-
gungsschritte gefasst (VL-2/2019).

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3(1) BauGB erfolgte durch einen Informa-
tionsabend am 18.06.2019 sowie durch anschlieRende Bereithaltung der Planunterlagen und
Gelegenheit zur Stellungnahme bis zum 05.07.2019. Uber die im Rahmen der Biirgerversammlung
gestellten Verstindnisfragen hinaus sind aus der Offentlichkeit keine weiteren Stellungnahmen
eingegangen. Die friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belan-
ge gemalk § 4(1) BauGB erfolgte am 18./19.07.2019 mit Frist bis zum 30.08.2019. Wesentliche
Anregungen und Hinweise bezogen sich dabei auf den gewerblichen Immissionsschutz. Darauf
aufbauend sind Genehmigungslage und Schallschutzerfordernisse mit der Unteren Immissions-
schutzbehdrde weiter erortert und in die Planunterlagen aufgenommen worden. Darliber hinaus
sind seitens der Fachbehorden etc. allgemeine Hinweise vorgetragen worden, die erst im Zuge der
spateren Umsetzung zu bertcksichtigen sind (s. auch VL-96/2019).

Auf die jeweiligen Beratungs- und Abwagungsunterlagen der Stadtvertretung bzw. ihres Fachaus-
schusses sowie auf die jeweiligen Sitzungsprotokolle wird ausdriicklich Bezug genommen.

Versmold, im Dezember 2019



