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Teil I: Begriindung

Einfiihrung

Die stddtebauliche Weiterentwicklung des Bebauungsplan-Gebiets Nr. 8 Teil A erfor-
dert die Wiederaufnahme der im Jahr 1992 nicht rechtskraftig abgeschlossenen
3. Anderung und die Uberarbeitung des Plangebiets nach heutigen Gesichtspunkten
und Erfordernissen. Dazu gehdren u.a. die Anderung der in den Ursprungspldnen ein-
getragenen Festsetzungen bezlglich ErschlieBung, Art und Mald der baulichen Nut-
zung sowie der Bauweise. Zudem sind zwischenzeitliche Bauwlinsche zu prifen und
ggf. zu berlicksichtigen.

Bisher sind eine 1. und 2. Plandnderung rechtskraftig durchgefiinrt worden. Das An-
fang der 1990er Jahre begonnene Verfahren zu einer 3. Anderung des Bebauungs-
plans ist aus verschiedenen Grliinden bisher nicht zum Abschluss gebracht worden.
Die zurzeit rechtskraftige Fassung ist die der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8,
Teil A. In der Sitzung des Planungs- und Umweltausschusses vom 15.09.2011 hat
die Stadtvertretung einen neuen Aufstellungsbeschluss zur 3. Anderung des Bebau-
ungsplans gefasst und die ehemaligen Beschllisse aufgehoben. Des Weiteren wurde
darlber hinaus eine Verdnderungssperre gemaR 8§ 14(1) BauGB erlassen und deren
Geltungsdauer durch Beschluss vom 25.09.2014 nochmals um ein Jahr verlangert
(siehe Vorlage Drucksache Nr. VL-80/2014).

Lage und GroRe des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich
Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 8, Teil A - 3. Anderung liegt in der Kernstadt
von Versmold. Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

¢ im Norden durch die Bielefelder StraRe (L 768),
im Osten durch den Hohlweg sowie durch die Berliner Stral3e,

im Suden durch die Berliner Stral3e und

im Westen durch die Ravensberger Strale.

Genaue Abgrenzung und Lage ergeben sich aus der Plankarte. Der Geltungsbereich
des Bebauungsplans umfasst ca. 8,5 ha.

Stadtebauliche Ausgangssituation und Planungsgrundlagen

Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation

Die Flachen im Plangebiet der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8, Teil A in der
Kernstadt von Versmold sind heute weitestgehend erschlossen und bis auf einzelne
Restgrundstlicke auch bereits bebaut. Neben Wohnbebauung im nérdlichen und nord-
Ostlichen Bereich befinden sich im sldlichen sowie sltidwestlichen Teil, welcher Teil
des innerstadtischen Bereichs ist, Ulberwiegend gemischte Nutzungen mit Einzel-
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3.2

handel, Schank- und Speisewirtschaften, Dienstleistungsbetrieben etc. Im Ober-
geschoss weisen diese Uberwiegend Wohnnutzung auf. Die relativ breit angelegten
ErschlieBungsflachen des Wilhelm-Vinke-Rings waren urspriinglich zur Aufnahme von
Stellplatzanlagen fir den Innenstadtbereich vorgesehen, derzeit erfolgt der auf die
heutige Situation angepasste Endausbau. Es sind mehrere Ful3-/Radwege vorhanden,
die den inneren Teil des Gebiets mit der innerstadtischen Lage verbindet. Pragender
Gehoélzbestand ist in dem circa 8,5 ha groRen Plangebiet nur vereinzelt vorhanden.
Teilweise befinden sich Bdume oder Strauchgruppen auf privaten Grundstlicken oder
am StralRenrand, einige markante Gehdlze sind zwischenzeitlich von den Eigentliimern
entfernt worden.

Es handelt sich bei dem Plangebiet um eine innerstadtische Lage, die von allen Seiten
von bestehender Bebauung umgeben ist. Die Bebauung bildet einen Teil des inner-
stadtischen Bereichs der Kernstadt von Versmold. In Richtung Norden und Osten
schlieBen die Wohngebiete der Kernstadt an. Entlang Ravensberger StraRe und Berli-
ner StralRe aullerhalb des Plangebiets sind in der Ortsmitte weitere Mischnutzungen
vorhanden.

Pragende Dachform flir das Gebiet ist das Satteldach, teilweise mit Sonderformen wie
dem Krippelwalmdach und anderen Formen wie Walmdachern. Die Dacher sind Gber-
wiegend mit roten bzw. rotbraunen Dachziegeln eingedeckt. Teilweise finden sich
aber auch anthrazitfarbene Eindeckungen im Plangebiet wieder. Der Uberwiegende
Teil der Gebdude umfasst 2 bis 3 Vollgeschosse. Der durch Wohnen geprégte Bereich
entlang Wilhelm-Vinke-Ring und Schwedengarten weist aber auch sog. 1 bis 1%-
geschossige Bebauung auf. Zu Einzelheiten wird auf die Nutzungskartierung in der
Anlage verwiesen.

Im Osten befindet sich in rund 100 m Entfernung der Friedhof der Stadt Versmold. In
nordlicher Richtung liegt das Gymnasium von Versmold, nicht weit entfernt befinden
sich zudem auch eine Real- sowie eine Hauptschule (kiinftig Sekundarschule). Auch
zwei Kindergérten sind in wenigen Minuten im Stden und Westen erreichbar. In nord-
Ostlicher Richtung beginnt der freie Landschaftsraum mit landwirtschaftlichen Flachen
und der in der Region verbreiteten Streubebauung mit Hoflagen und Einzelhausern.

Landesplanung und Flachennutzungsplan

Im Regionalplan, Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld wird die Flache in der Kernstadt
Versmold als Allgemeiner Siedlungsbereich dargestellt. Nordlich befindet sich die
Bielefelder StralRe (L 786), die als StralRe mit Uberregionaler Bedeutung dargestellt
wird. Der Bauleitplanung entgegenstehende landesplanerische Belange sind nicht zu
erkennen.

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Versmold ist die Flache entlang
der Ravensberger StralBe, der Berliner StraRe sowie auf dem Grundstiick Ecke
Schwedengarten/Hohlweg als Kerngebiet (MK), der Ubrige Bereich als Wohnbauflache
dargestellt. Die FNP-Darstellung verfolgt das Ziel, flr die zentrenrelevanten StralR3en-
zlige im unmittelbaren Ortskern die Unterbringung von Einzelhandels-, Gewerbe- und
Beherbergungsbetrieben, Schank- und Speisewirtschaften sowie Verwaltungs- und
Blrogebauden zu sichern. Entlang der Ravensberger Stralle und im westlichen
Abschnitt der Berliner StraRe sind diese Nutzungen auch weitgehend vertreten. Der
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Ostliche Bereich der Berliner Strale zwischen Ful3-/Radweg (Verbindung Berliner
StraRe zum Wilhelm-Vinke-Ring) im Westen und Berliner Stral3e im Osten stellt sich in
seiner heutigen Nutzungsstruktur mit Einzelhandelsnutzungen, kleineren Handwerks-
betrieben und Wohnen insgesamt als gemischt genutzter Bereich dar. Der rlickwartige
Bereich der Ravensberger Stral3e (zwischen den beiden Ful3-/Radwegeverbindungen
zum Wilhelm-Vinke-Ring) ist bislang nur teilweise bebaut. Stadtebauliches Ziel soll in
diesen beiden Bereichen die (Weiter-)Entwicklung gemischter Nutzungen sein.

Der Bebauungsplan setzt deshalb fiir einige Bereiche ein Mischgebiet fest. Auch wenn
der FNP hier jeweils Kerngebiet darstellt, ist dem Entwicklungsgebot gemal § 8(2)
BauGB im vorliegenden Fall Rechnung getragen, da die stadtebauliche Grundkonzep-
tion des FNP fir diese Bereiche durch die Festsetzungen von Mischgebieten nicht
aufgegeben wird. Insofern stellen die Flachen eine planerische Weiterentwicklung der
Grundaussage des FNP dar, ohne sich hierzu in Widerspruch zu setzen. Zudem stellen
die Flachen lediglich eine geringfligige Abweichung dar. Von einer Anderung des
Flachennutzungsplans kann daher abgesehen werden.

Abweichend von der FNP-Darstellung als Wohnbauflache wird ein Bereich stdlich des
Wilhelm-Vinke-Rings (zwischen Wilhelm-Vinke-Ring und Berliner Strale) nun als
Mischgebiet festgesetzt. Das Grundstlick Ecke Schwedengarten/Hohlweg wird nicht
mehr als Kerngebiet, sondern als Allgemeines Wohngebiet bestandsorientiert aufge-
nommen. Auch bei diesen beiden Punkten handelt es sich lediglich um geringfligige
Abweichungen, flir die eine Anderung des FNP nicht notwendig wird.

Ein wichtiges, Ubergeordnetes Planungsziel der Stadt Versmold ist es, den Einzel-
handelsstandort Versmold zu sichern, zu entwickeln und das Einzelhandelskonzept
umzusetzen. Durch Aufnahme der Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereichs
Innenstadt Versmold in den Flachennutzungsplan im Zuge der 40. FNP-Anderung im
Jahr 2012 werden Standortscheidungen fir den Einzelhandel langfristig vorbereitet
und gesteuert. Grundlage ist das als staddtebauliches Entwicklungskonzept gemaR
8 1(6) Nr. 11 BauGB im Februar 2009 beschlossene Einzelhandelskonzept vom
Dezember 2008'. Als stadtentwicklungspolitische Grundsatzentscheidung ist es in
nachgelagerten Planungs- und Genehmigungsentscheidungen zur Steuerung von
Standortentscheidungen des Einzelhandels als Rahmen heranzuziehen. Ziel ist es, die
zentralen Geschaftslagen sowohl fiir die Bewohner im Nahbereich, aber auch in ihrer
gesamtstddtischen Bedeutung zu starken und weiterzuentwickeln. Die Innenstadt soll
fur Kunden attraktiv gestaltet, Einzelhandelszentralitdt und -vielfalt sollen erhalten und
gestarkt werden. Auf das Einzelhandelskonzept und auf die 40. FNP-Anderung wird
ausdriicklich Bezug genommen.

Die Innenstadt als Hauptzentrum und als wichtigster stddtebaulich integrierter Versor-
gungsbereich Gbernimmt eine wesentliche Versorgungsfunktion fiir die Gesamtstadt
Versmold. Sie bietet ein vollstdndiges Einzelhandelsangebot und bildet den Schwer-
punkt der Versorgung mit vielfaltigen privaten und 6ffentlichen Dienstleistungsan-
geboten. Neben Gltern des taglichen bzw. kurzfristigen Bedarfs werden spezialisierte
Guter und Dienstleistungen des mittel- und langfristigen Bedarfs angeboten. Die
Innenstadt hat einen hohen Bedeutungstiberschuss insbesondere im Bereich der
zentrenrelevanten Angebote. Die Versmolder Innenstadt bildet einen vergleichsweise

' Stadt Versmold: Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Versmold. Bearbeitet durch die Gesellschaft fur

Markt- und Absatzforschung mbH (GMA), Kéin 2008
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3.3

stark verdichteten Stadtmittelpunkt mit einer typischen Nutzungsstruktur und -viel-
falt. Darlber hinaus stellt angesichts der kleinstadtischen Rahmenbedingungen das
Wohnen eine bedeutende Nutzung in der Innenstadt Versmolds dar. Auf die detaillier-
te Bestandserhebung im Einzelhandelskonzept wird verwiesen.

Kriterien zur Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt Versmold
und somit zur Festlegung des Geltungsbereichs der FNP-Anderung bilden

o die Kompaktheit der Bebauung,
e die stadtebauliche Identifikationswirkung der Baustruktur,
e Nutzungsdichte und -vielfalt des Geschafts- und Dienstleistungsbesatzes,

e die Konzentration der zentralortlich bedeutsamen Versorgungseinrichtungen in
einem fulRladufig erlebbaren Bereich,

e die Schwerpunktbildung des Einzelhandels in Bezug auf Betriebsbesatz, Verkaufs-
flachenbestand und Umsatztatigkeit sowie

¢ eine funktionsfahige Einbindung in das Netz des fulRldufigen Verkehrs, des motori-
sierten Individualverkehrs und des Offentlichen Personennahverkehrs.

Der zentrale Versorgungsbereich in der Innenstadt von Versmold umfasst im Wesent-
lichen den historisch gewachsenen innerstadtischen Bereich der Stadt. Im Plangebiet
Nr. 8, Teil A - 3. Anderung liegen i.W. die Randbereiche zwischen dem Wilhelm-
Vinke-Ring und der Ravensberger StralRe bzw. der Berliner Stral3e.

Naturschutz und Landschaftspflege

Die Anderung oder Neuaufstellung eines Bebauungsplans kann Eingriffe in Natur und
Landschaft vorbereiten. Bei der Erarbeitung von Bauleitpldnen sind die Auswirkungen
auf die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie auf die biologi-
sche Vielfalt gemaR® 8 1(6) Nr. 7 BauGB zu prifen und in der Abwagung zu berlck-
sichtigen.

Die Flachen im Plangebiet sind (berwiegend erschlossen und bebaut. Auch angren-
zende Flachen sind von Bebauung gepréagt. Ein Teil der &lteren bebauten Grundstlicke
weist Gartenflachen mit einzelnen pragenden Gehdlzbestdnden auf, die neueren Bau-
grundstlicke sind i.W. griingestalterisch weniger gut entwickelt.

Im Plangebiet und im ndheren Umfeld liegen zu folgenden naturschutzfachlichen
Schutzgebietskategorien Aussagen vor:

¢ Das Plangebiet wird nicht von den Darstellungen eines Landschaftsplans des Krei-
ses Gltersloh erfasst.

e Im Plangebiet und seinem ndheren Umfeld befinden sich auch keine Landschafts-
schutzgebiete (LSG) oder Naturschutzgebiete (NSG).

e FFH-Gebiete und Europdische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes sind im Plangebiet oder im Umfeld ebenfalls nicht vorhanden.

e Auch im Biotopkataster geflihrte bzw. nach § 30 BNatSchG gesetzlich geschlitzte
Biotope sind im Anderungsbereich nicht bekannt.
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3.4

3.6

3.6

e Westlich des Plangebiets ist der Aabach mit teilweise flieRgewdssertypischen Bio-
topstrukturen sowie dazugehoérend nordwestlich der Stadtpark als schutzwdrdiges
Biotop im Biotopkataster NRW? geflihrt (Kennung BK 3914-057).

Eine allgemeine Erholungsfunktion des Plangebiets selbst ist aufgrund der bereits vor-
handenen Bebauung und der nicht vorhandenen 6ffentlichen Griinflaichen — mit Aus-
nahme von 2 kleinen quartierbezogenen Spielplatzen - nicht gegeben.

Gewasser

Im UGberplanten Bereich und dem direkten Umfeld befinden sich keine stehenden oder
flieBenden Gewadsser. Die Flache liegt weder innerhalb eines festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiets noch in einem Trinkwasserschutzgebiet.

Boden

Gemal Bodenkarte NRW?® stehen im Plangebiet selbst i.W. tiefreichend humose Sand-
béden als schwarzgrauer, z.T. graubrauner Plaggenesch an. Diese durch kiinstlichen
Bodenauftrag entstandenen Bdden sind durch eine mittlere Sorptionsfdhigkeit, eine
geringe bis mittlere nutzbare Wasserkapazitdt und hohe Wasserdurchlassigkeit im
humosen sandigen Oberboden sowie eine mittlere Sorptionsfahigkeit und mittlere
Wasserdurchldssigkeit im sandig-lehmigen Untergrund gepréagt. Im tieferen Unterbo-
den besteht Grundwassereinfluss. Die Kriterien der landesweit rechtlich zu schiitzen-
den Bdden in Nordrhein-Westfalen* treffen auf die Béden innerhalb des Plangebiets
zu. Die Plaggenesche im Plangebiet sind aufgrund ihrer Archivfunktion landesweit als
schutzwiirdig (Stufe 3) kartiert worden.

Die Boden im Plangebiet sind jedoch durch die Versiegelung flir Gebdude und
ErschlieBungsfldchen bereits Giberformt. Diese kénnen bereits heute ihre 6kologischen
Funktionen wie Filter-, Puffer-, Ertrags- und Lebensraumfunktion nur noch teilweise
Ubernehmen, die schiitzenswerte Archivfunktion ist in der Innenstadtlage heute
erheblich Gberformt.

Altlasten und Kampfmittel

Im Geltungsbereich sind bisher keine Altlasten oder altlastenverdachtige Flachen
bekannt. Unabhédngig davon besteht nach § 2(1) Landesbodenschutzgesetz vom
09.05.2000 die Verpflichtung, Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer Altlast oder
einer schéadlichen Bodenverdnderung unverzlglich der Stadt und der zustédndigen
Behorde (hier: Untere Bodenschutzbehdrde des Kreises Gltersloh) mitzuteilen, sofern
derartige Feststellungen bei der Durchflihrung von BaumalRnahmen, Baugrundunter-
suchungen oder ahnlichen Eingriffen in den Boden oder in der Untergrund getroffen
werden. Entsprechende Hinweise auf das Vorgehen beim Fund mdglicher Altlasten,
altlastenverdachtiger Flachen etc. werden auf der Plankarte aufgenommen.

~Schutzwlrdige Biotope” in NRW (BK), Landesamt fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW
(LANUV), 2008

3 Geologisches Landesamt NRW: Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L 3914 Bad Iburg; Krefeld 1983
4 Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Béden in NRW, Krefeld 2004
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3.7

4.1

Bisher besteht kein Verdacht auf Kampfmittel bzw. Bombenblindgéanger. Tiefbauarbei-
ten sollten jedoch mit Vorsicht ausgefliihrt werden, da Kampfmittel nie voéllig ausge-
schlossen werden kénnen. Weist bei Durchflihrung der Bauvorhaben der Erdaushub
auf aulBergewdhnliche Verfarbungen hin oder werden verdiachtige Gegenstdnde beo-
bachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen, der Kampfmittelbeseitigungsdienst ist
durch Ordnungsbehdrde oder Polizei zu verstiandigen.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im Plangebiet befinden sich ein férmlich unter Denkmalschutz gestelltes Gebaude
sowie erhaltenswerte bauliche Anlagen. Das nach Landesrecht als Zeitdokument
denkmalgeschiitzte Gebdude Ecke Ravensberger StralRe/Berliner StralRe wird gemal
§ 9(6) BauGB nachrichtlich in den Bebauungsplan aufgenommen. Als erhaltenswertes
Gebaude ist ein Wohngebdude Ecke Schwedengarten/Hohlweg eingestuft. Dieses
kann im Bebauungsplan lediglich ohne Festsetzungscharakter dargestellt werden.

Weitere Boden- oder Baudenkmale sind im Plangebiet nicht bekannt. Vorsorglich wird
jedoch auf die denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbesondere auf
die Meldepflicht bei Entdeckung von Bodendenkmalern. Wenn bei Erdarbeiten kultur-
oder erdgeschichtliche Bodenfunde oder Befunde (etwa Tonscherben, Metfallfunde,
dunkle Bodenverfdarbungen, Knochen, Fossilien etc.) entdeckt werden, ist nach 88 15
und 16 Denkmalschutzgesetz die Entdeckung unverzlglich der Stadt oder dem Amt
fir Bodendenkmalpflege anzuzeigen und die Entdeckungsstatte drei Werktage in
unverdndertem Zustand zu erhalten.

Aktuelles Planungsrecht und Ziele der Anderungsplanung

Bebauungsplan Nr. 8, Teil A und rechtskraftige Anderungen

Der Bebauungsplan Nr. 8, Teil A ist im Jahr 1980 rechtskréaftig geworden und steuert
sowohl die Entwicklung von Teilen des im Geltungsbereich liegenden historischen
Stadtzentrums als auch die stadtebauliche Entwicklung und Neugestaltung des
damals noch unbebauten rickwaértigen ,inneren Bereichs”. Fir Teilbereiche des
Bebauungsplans wurden zwei Anderungsverfahren durchgefiihrt (Rechtskraft seit
1990 bzw. 1992).

In den Jahren 1991/1992 hat die Stadt Versmold das Verfahren zur 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 8, Teil A durchgefiihrt. Nach Offenlage und Beteiligung der
Trager 6ffentlicher Belange hat die Stadtvertretung in ihrer Sitzung am 05.11.1992
gemal 8 10 BauGB diese Anderung als Satzung beschlossen. Die Plandnderung konn-
te jedoch nicht in Kraft gesetzt werden, da zwischenzeitlich die Rechtsprechung die
damals haufig aufgenommene sogenannte ,II/D oder lll/D-Festsetzung” als unzulassig
beurteilt hatte. Diese Festsetzung, nach der das oberste Vollgeschoss nur im Dach-
raum zuldssig sein soll, Trauf- und Firsth6hen aber nicht festgesetzt wurden, war
sowohl in der Urfassung des Bebauungsplans als auch in der 3. Anderung getroffen
worden.
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Da fir die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8, Teil A ein Planungsstand nach
§ 33 BauGB erreicht war, bestand Einvernehmen zwischen der Stadt Versmold und
dem Kreis Gutersloh als Bauaufsichtsbehdrde, dass zunidchst die ansonsten gliltigen
Festsetzungen der 3. Anderung im Baugenehmigungsverfahren Anwendung finden
konnen. In diesem Sinne haben weitere 6ffentliche und private Entwicklungen im
Plangebiet stattgefunden, u.a. auch die Einrichtung eines Kinderspielplatzes auf dem
zuvor als Wohngebiet ausgewiesenen Grundstlick Ecke Schwedengarten/Wilhelm-
Vinke-Ring (Flurstiick 337).

Planinhalte und Planungsziele der 3. Anderung

Die Anderungspunkte aus dem Verfahren von 1991/92 sollen nunmehr aus Griinden
der Rechtssicherheit zum Abschluss gebracht werden. Darliber hinaus haben sich in
den letzten Jahren weitere Planungsaufgaben ergeben, die eine vollstdndige Uber-
arbeitung und Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 8, Teil A erfordern. Besonders
hervorzuheben ist das am 19.02.2009 beschlossene Einzelhandelskonzept flir Vers-
mold. Hier wurden u.a. Ravensberger und Berliner Stral3e mit ihrer Randbebauung als
Teil des zu sichernden und zu entwickelnden ,zentralen Versorgungsbereichs” festge-
legt (siehe Kapitel 3.2). Zudem erfolgt derzeit nach einem umfassenden Abstim-
mungsprozess mit den Beteiligten der Endausbau des Wilhelm-Vinke-Rings sowie der
Stralle Schwedengarten. Es bestand Konsens, dass das Planverfahren flir die vorlie-
gende 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8A sowie der StralRenausbau parallel
diskutiert und durchgefiihrt werden sollen.

Die zentralen Ziele und Planinhalte der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8, Teil A
sind zusammenfassend:

e Sicherung, Starkung und Entwicklung prdgender Geschéaftslagen im Sinne des
Einzelhandelskonzepts.

e Stddtebauliche Weiterentwicklung und Ordnung des Quartiers hinsichtlich Art und
Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweise, Uberbaubarer Flachen etc. unter Bertck-
sichtigung der Bestandsbebauung und der Mobilisierung innerértlicher Nachverdich-
tungspotenziale.

e Verbindliche Regelung der Verkehrsbeziehungen und des Stellplatzangebots sowie
planungsrechtliche Absicherung des Ausbaus der inneren ErschlieRung.

e Prifung und ggf. Berlicksichtigung weiterer Bauvorhaben.

¢ Sicherung einiger noch verbliebener erhaltenswerter Gehdlze.

Im Rahmen des vorliegenden Anderungsverfahrens werden somit die Festsetzungen
des Bebauungsplans Gberarbeitet und auf die heutige Situation abgestellt, die stddte-
bauliche Ordnung wird vertraglich flr die Nachbarschaft abgesichert. Verbunden mit
der Plandnderung ist die Umstellung auf die Baunutzungsverordnung von 1990. Ein
Planungserfordernis im Sinne des 8 1(3) BauGB ist gegeben, um die Fldche und ihre
ErschlieBung gemal den kommunalen Zielsetzungen planungsrechtlich zu ordnen.
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5.

5.1

Inhalte und Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Fir das Plangebiet werden die bisherigen Festsetzungen der Baugebiete liberwiegend
ibernommen bzw. in Teilbereichen mit Blick auf die tatsdchliche Entwicklung weiter-
entwickelt:

Im Westen zwischen den beiden Ful3-/Radwegen (Verbindung Ravensberger Stralde
und Wilhelm-Vinke-Ring) wird die Festsetzung des Kerngebiets entlang der
Ravensberger Stral3e beibehalten, der Bereich zum Wilhelm-Vinke-Ring wird kiinftig
aber sachgerecht nur noch als Mischgebiet ausgewiesen.

Im Sitdwesten zwischen der 6ffentlichen Parkflache (zwischen Berliner StraRe und
Wilhelm-Vinke-Ring) und dem FulR-/Radweg in Hohe Wittensteiner StralRe im Osten
wird die Festsetzung des Kerngebiets zur Berliner Stra3e hin beibehalten, in dem
Bereich zum Wilhelm-Vinke-Ring werden die urspriinglichen Festsetzungen eines
Kerngebiets sowie eines Allgemeinen Wohngebiets klinftig durch die Festsetzung
eines Mischgebiets ersetzt. Ebenso wird im Norden an der Bielefelder StralRe der
Abschnitt westlich der Zufahrt Wilhelm-Vinke-Ring kiinftig als Mischgebiet festge-
setzt (bisher Allgemeines Wohngebiet).

Die bislang nur z.T. bebauten Bereiche zwischen Wilhelm-Vinke-Ring und den um-
gebenden HauptstraBen im Nordwesten, Westen und Siiden stellen den Ubergang
zwischen Kerngebiet und Allgemeinem Wohngebiet dar. In diesen Bereichen sind
Uber das Wohnen hinaus kleinere Handwerksbetriebe, Blronutzungen und andere
Mischnutzungen denkbar und erwtlinscht. Diese dirfen jedoch keinen Konflikt zur
Ostlich bzw. nérdlich angrenzenden Wohnbebauung auslésen. Die Festsetzung
eines Mischgebiets gewadhrleistet die Gleichwertigkeit von Wohnen und das
Wohnen nicht wesentlich stérendem Gewerbe sowie deren wechselseitige Ver-
traglichkeit und tragt dennoch zu der erwlinschten stddtebaulichen Vielfalt in die-
ser Innenstadtlage bei. Die gemaf 8 6(2) Nr. 6 und 7 BauNVO allgemein zuldssigen
Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden jedoch ausgeschlossen, da diese dem
ortlichen Rahmen und den Planungszielen keinesfalls gerecht werden kénnen.

Im Stidosten zwischen dem Ful3-/Radweg Berliner StraRe - Wilhelm-Vinke-Ring in
Héhe der Wittensteiner Stral3e und der Berliner Stral3e im Osten wird das urspriing-
liche Kerngebiet vollstandig durch die Festsetzung eines Mischgebiets ersetzt, der
westliche Teil des bisherigen Allgemeinen Wohngebiets in Hohe Ful3-/Radweg wird
ebenfalls als Mischgebiet ausgewiesen.

Der Bereich weist den typischen Gebietscharakter eines Mischgebiets auf, in dem
das Wohnen und die gewerbliche Nutzung, soweit sie das Wohnen ,nicht wesent-
lich” stort, gleichberechtigt nebeneinander stehen. In dem Bereich soll entspre-
chend der Bestandssituation das Nebeneinander von Wohnen, Einzelhandel und
kleineren Handwerksbetrieben erhalten werden. Die Festsetzung eines Misch-
gebiets sichert die bestehende Nutzungsmischung und verbessert durch die gebo-
tene wechselseitige Ricksichtnahme darliber hinaus die nachbarschaftliche Situa-
tion. In dieser 6stlichen, kleinstddtisch geprdagten Randlage des Innenstadtzentrums
verhindert die Festsetzung eines Mischgebiets die Ansiedlung méglicher stérender
und nachbarschaftlich problematischer Nutzungen wie z.B. grofl3flachigen Einzel-
handel, ein Kerngebiet ware hier heute nicht mehr sachgerecht.
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Auch hier werden die gemal3 8 6(2) Nr. 6 und 7 BauNVO allgemein zulédssigen
Nutzungen (Gartenbaubetriebe, Tankstellen) ausgeschlossen, da diese dem ortli-
chen Rahmen und den Planungszielen nicht gerecht werden.

e Im Osten wird das Grundstlick Ecke Schwedengarten/Hohlweg (nérdlich) kinftig
bestandsorientiert in das Allgemeine Wohngebiet einbezogen. Dieses fligt sich
somit in die umgebenden Nutzungen ein, die frihere Festsetzung als Einzelstandort
Kerngebiet u.a. fur das erhaltenswerte Gebaude ist hier ebenfalls heute nicht mehr
sachgerecht.

e Am norddstlichen Rand des Plangebiets war auf den Parzellen 365 und 366 (teil-
weise) entlang des Hohlwegs bislang ein Kinderspielplatz vorgesehen. Aufgrund
der dezentralen Lage und des mittlerweile sinnvoller angeordneten Kinderspiel-
platzes auf Flurstick 337 im Innenbereich des Plangebiets (Ecke Schweden-
garten/Wilhelm-Vinke-Ring) wird auf diesen Spielplatz verzichtet und die Flache
kiinftig flr eine Bebauung gemaR der umgebenden Bebauung als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt.

Zur Zulassigkeit von sonstigen Wohnungen im Kerngebiet

Die Attraktivitdt des Stadtzentrums resultiert aus seiner Nutzungsmischung und Viel-
faltigkeit sowie einer Konzentration der zentrenorientierten Nutzungen wie Einzel-
handel, Dienstleistungsunternehmen, Schank- und Speisewirtschaften etc. auf die
Ortsmitte. Um diese Attraktivitdt nicht zu beeintrachtigen sind sonstige Wohnungen
lediglich in allen tGber dem Erdgeschoss liegenden Geschossen allgemein zuldssig.

Im noérdlichen Bereich der Ravensberger StralRe zwischen Bielefelder Stralle und Hohe
Gestermannstral3e ist jedoch das Wohnen anders zu beurteilen als im Ubrigen Bereich
des Kerngebiets. Dieser nérdliche Bereich ist gepragt durch eine Mischung aus kleinen
Laden (Kiosk, Imbiss etc.) und Wohnen. Der Geschéftsbereich nimmt z.T. nur einen
Teil des Erdgeschosses ein, in einigen Gebduden findet das Wohnen auch in den Erd-
geschossen statt. Wohnnutzung in den Erdgeschosszonen in diesem Randbereich des
Kerngebiets stdrt nicht den Gebietscharakter. Gerade in diesem Abschnitt kann des-
halb ggf. in begrenztem Umfang Wohnen als Ausnahme nach 8§ 7(3) Nr. 2 BauNVO
zugelassen werden.

Im Gbrigen Teil werden die Erdgeschosszonen i.W. von Einzelhandelsnutzungen,
Schank- und Speisewirtschaften, Dienstleistungsunternehmen etc. in Anspruch ge-
nommen. Um die zentrenorientierten Nutzungen nicht zu verdrdngen und die Attrakti-
vitdt in diesem zentralen Bereich des Stadtzentrums beizubehalten, sollen die Erdge-
schosszonen auch weiterhin weitgehend diesen Nutzungen zur Verfligung stehen.

Zur Zuldssigkeit von Vergniigungsstatten im Mischgebiet sowie im Kerngebiet

Bezugnehmend auf einen grundlegenden Beschluss der Stadtvertretung Versmold
vom 26.05.1988 sind auf Basis der BauNVO 1990 im Rahmen der 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 8, Teil A in einem Teilbereich des Kerngebiets® Spielhallen als
Unterart von Vergnligungsstatten ausgeschlossen worden.

5 Bereich der Denkmalschutzzone an der Ravensberger Stral3e und Bereich von der Ravensberger Stral3e
bis einschlieBlich Berliner StralSe Nr. 11
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5.2

Die Attraktivitdt des Stadtzentrums mit seiner Nutzungsmischung in dem stadtebau-
lich-gestalteten Rahmen wird entscheidend von der zentrenorientierten Vielféaltigkeit
des Einzelhandels, der Dienstleistungen, der Schank- und Speisewirtschaften etc.
bestimmt. Vergniigungsstatten, insbesondere Spielhallen fiihren jedoch zunehmend

- zu einer Verdrangung des zentrenorientierten Einzelhandels;

- durch ihr duReres Erscheinungsbild und héaufig aufféllige, atypische Werbung zu
einer Unterbrechung oder teilweisen Dominanz der Schaufensterfronten und damit
zu einem erheblichen ,Gesichtsverlust’ des Zentrums;

- durch teilweises Ausbleiben von Kundschaft zu einer Schwéachung weiterer Betrie-
be im Zentrum, so dass die Angebotsvielfalt erheblich beeintrachtigt werden kann;

- zu nicht vermeidbaren Begleitumstédnden solcher Einrichtungen, wie nachtliche An-
und Abfahrten etc., die angesichts der geringen GréRe des Ortszentrums die im
Plangebiet vorhandene Wohnnutzung empfindlich beeintrachtigen kénnten.

Damit kdme es letztlich zu einer Gefdhrdung der in Versmold zu stabilisierenden
Stadtentwicklung und der stadtkerntypischen Nutzungsartenmischung und somit zu
einem Widerspruch zu den stddtebaulichen Entwicklungszielen. Dieses muss insbe-
sondere in kleinen Stadtzentren beachtet werden, deren Attraktivitidt in Konkurrenz
zum Einkaufszentrum auf der ,grlinen Wiese” oder zu héherrangigen Zentren sowie
zum Internethandel entscheidend von der stadtebaulichen Gestaltung und modglichst
vielfaltigen Nutzungsmischung abhidngt und die bereits durch Einzelvorhaben in
besonders empfindlichen Bereichen nachhaltig beeintrachtigt werden kann.

Deshalb kénnen im Kerngebiet sowie im Mischgebiet Vergnligungsstatten nur aus-
nahmsweise zugelassen werden, Spielhallen als Unterart von Vergnligungsstatten
sind in diesen Bereichen allgemein ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Das MalR der baulichen Nutzung und die planungsrechtlichen Inhalte geméafl & 9(1)
Nr. 1 und Nr. 2 BauGB orientieren sich zundchst an den bisherigen Festsetzungen des
Bebauungsplans, sind jedoch in Teilen auf die heutige Bestandssituation abgestellt
worden. Planungsziel ist der Erhalt der stddtebaulichen Strukturen des zentralen
Stadtzentrums sowie eine Ordnung des inneren Bereichs und wird in den Baugebieten
durch folgende Regelungen bestimmt:

Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl

Die Grund- und Geschossflaichenzahlen GRZ und GFZ werden flr das Allgemeine
Wohngebiet sowie das Kerngebiet im Grundsatz gemdR den Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 8 und gemaR der Planfassung der nicht rechts-
kraftig gewordenen 3. Anderung fortgeschrieben. Im Mischgebiet wird mit 0,6 und
1,2 die jeweilige Obergrenze nach &8 17 BauNVO zugelassen, um hier angesichts des
Bestands und der bisherigen Festsetzungen ausreichend Spielraum zu sichern.

Die mdgliche Uberschreitung flir wasserdurchldssig befestigte Stellpldtze etc. im
rickwartigen Bereich zwischen Ravensberger Stralde und Wilhelm-Vinke-Ring (MI1*) ist
aufgrund geringerer Auswirkungen auf den Boden im Sinne der BauNVO und im Ver-
héltnis zur Rechtslage nach der rechtskrdftigen Fassung des Bebauungsplans Nr. 8,
Teil A (Kerngebiet mit GRZ von 1,0) vertretbar.
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Fir die Bereiche des Bebauungsplans Nr. 8, Teil A, die nicht Bestandteil eines Ande-
rungsverfahrens waren, galten bislang die Regelungen der BauNVO von 1977 weiter.
Durch diese 3. Anderung wird nun der gesamte Bebauungsplan einheitlich und nach-
vollziehbar auf die BauNVO von 1990 umgestellt.

Durch die Novellierung der BauNVO wurde u.a. die Anrechnungsregel nach § 19(4)
BauNVO gedndert. Nebenanlagen, Garagen, Stellpldtze etc. sind anders als vorher
zusammen mit der Hauptanlage grundsatzlich anzurechnen. Jedoch ergibt sich im
Kerngebiet bei einer GRZ von 1,0 kein Nachteil fiir die Eigentimer. In den Ubrigen
Bereichen mit Wohnnutzung dient dies der Begrenzung der maximalen Versiegelung.
Dagegen ist z.B. im Interesse eines erleichterten Dachgeschossausbaus die vorher
zwingende Anrechnung von Aufenthaltsrdumen in Nicht-Vollgeschossen auf die
Geschossflache geméal § 20(3) BauNVO 1990 entfallen. Den Eigentiimern werden
somit mehr Mdglichkeiten bezliglich der Schaffung von Wohnraum insbesondere in
den Dachgeschossen gestattet.

Insgesamt wird die Umstellung der BauNVO im Sinne der mit der Anderung 1990
verfolgten Ziele fir sinnvoll und vertretbar gehalten.

Ersatz der Vorschrift zur Zulassigkeit eines dritten Vollgeschosses ausschlieBlich im
Dachgeschoss, Trauf- und Firsthhe sowie Zahl der Vollgeschosse

Im Uberwiegenden Teil des Plangebiets ist bislang ein drittes Vollgeschoss zugelassen
worden, sofern dieses im Dachraum ausgeflihrt wird. Diese damals haufig verwandte
Festsetzung ist jedoch nach einem Urteil des OVG Nordrhein-Westfalen vom
12.12.1990 mangels einer bundes- oder landesrechtlichen Erméachtigungsgrundlage
rechtswidrig. Das stddtebauliche Ziel einer Begrenzung von Volumen und Hoéhe ist
zwar nicht zu beanstanden, kann jedoch nicht Uber die Angabe der Vollgeschosse,
sondern sinnvoll Gber konkrete Festsetzungen von z.B. Trauf- oder Firsth6hen erfol-
gen. In Anpassung an die Rechtslage soll daher die unzuldssige Festsetzung IlI/D
gestrichen und flr die betroffenen Bereiche eine Trauf- und Firsth6he festgesetzt
werden. Die festgesetzten Trauf- und Firsthéhen orientieren sich an beispielhaften
Gebdudehdhen im jeweiligen Gebiet:

e Die Traufhohe erlaubt in den Uberwiegenden Bereichen zwei Vollgeschosse zzgl.
stadt- bzw. familiengerechtem Dachausbau, selbst wenn dieser rechnerisch bereits
als Vollgeschoss zu bewerten waére. Diese bauordnungsrechtliche Abgrenzung ist
bei Einhaltung der Traufhéhe stddtebaulich von nachrangiger Bedeutung, weshalb
entsprechender Freiraum durch Zuldssigkeit von drei Vollgeschossen eingerdumt
wird. Die Firsthdohe bietet dazu ausreichenden Spielraum.

e Die bislang fiir den Blockinnenbereich zwischen Ravensberger Straze und Wilhelm-
Vinke-Ring festgesetzte Eingeschossigkeit entfallt klinftig. Flir den gesamten
Bereich zwischen Ravensberger Stralde und Wilhelm-Vinke-Ring ist nun eine Dreige-
schossigkeit zugelassen. Durch die festgelegte Traufhéhe wird auch hier das dritte
Vollgeschoss i.W. im Dachraum unterzubringen sein.

e Fir den sldlichen Rand der lberbaubaren Fldachen an der Bielefelder Stral3e war
bislang eine eingeschossige Bebauung vorgesehen. Diese Nutzungsgrenze wird,
auf der stralBenbegleitenden Uberbaubaren Fldche aufgehoben. Im Mischgebiet und
im Allgemeinen Wohngebiet kénnen dort insgesamt Gebdude mit bis zu drei Voll-
geschossen errichtet werden.
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5.3

Ausgenommen ist der nordwestliche, rlickwartige Bereich zur groRvolumigen Eck-
bebauung am Kreuzungspunkt Ravensberger Stralie/Bielefelder Stral’e mit dort
erforderlichen privaten Stellplatzanlagen etc. Hier wird die abgestufte Bebaubarkeit
mit nur einem Vollgeschoss — angepasst auf die heutige Situation — mit Blick auf
die eindeutige und notwendige Zuordnung dieser Flachen zu den o.g. Hauptgebau-
den und aus stadtebaulichen Griinden beibehalten.

Bezugshohe flr die Hohe der baulichen Anlagen ist die fertig ausgebaute Erschlie-
RungsstralRe. Die Berechnung erfolgt je Baugrundstlick als Mittelwert der zwei Grund-
stlickseckpunkte mit der StralRenbegrenzungslinie. Diese Berechnung wird auch fur
die Eckgrundstlicke gewdhlt, hier gilt jeweils die langere Grundstlicksseite; bei Eck-
ausrundungen ist der mittlere Punkt festzulegen. Auf die aktuelle Ausbauplanung fur
den Wilhelm-Vinke-Ring wird Bezug genommen.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache, Baulinien, Baugrenzen

Die Bauweise orientiert sich weitgehend an den bisherigen Festsetzungen des Bebau-
ungsplans Nr. 8 und an der nicht rechtskraftig gewordenen Fassung der 3. Anderung.
Im Bereich zwischen Ravensberger StraRe und Wilhelm-Vinke-Ring (stdlich des Ful3-
/Radwegs im Norden) sowie entlang der Berliner Stralle (zwischen Parkplatz im
Westen und Ful3-/Radweg im Osten) wird die geschlossene Bauweise klinftig durch
die Festsetzung einer ,abweichenden” Bauweise ersetzt. Diese regelt, dass an die
seitliche Grenze angebaut werden darf, aber nicht muss und ldsst damit auch die
Sicherung der vorhandenen, sehr unterschiedlichen Strukturen mit Grenzanbauten,
Traufgassen und Grenzabstanden in den Baugenehmigungsverfahren zu.

Lage und Tiefe der Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Baugrenzen und
Baulinien bestimmt. Die diesbezliglichen Festsetzungen werden weitgehend Uber-
nommen, um den Bestand sowie die élteren stadtebaulichen Strukturen (z.B. entlang
Ravensberger Stral3e) auch weiterhin planungsrechtlich zu sichern. Jedoch erfolgt
teilweise eine Anpassung an die heutige Situation im Plangebiet. Notwendige Zufahr-
ten/Zuwegungen zur rlickwaértigen Bebauung bzw. zu Hofflachen, Stellplatzen o.A.
werden entlang Ravensberger Stral3e und Berliner StralRe durch die Zurlicknahme der
Baulinien/-grenzen auf die hintere Gebdudekante im Traufgassenbereich freigehalten.
Die Lage der Baugrenzen im Ubrigen Plangebiet wird ggf. auf den Bestand abgestellt,
durch Zurlicknahme der Baugrenzen sollen darliber hinaus die zum Erhalt festgesetz-
ten Bdume geschlitzt werden. Insbesondere entlang des Hohlwegs und westlich des
Wilhelm-Vinke-Rings erfolgt zudem eine Neuordnung der Uberbaubaren Flachen, wo-
durch die Bebaubarkeit verbessert und das stddtebauliche Bild erhalten werden soll.

Ortliche Bauvorschriften gemaR § 9(4) BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW

Gemall 8§ 86 BauO NRW werden ortliche Bauvorschriften zur Sicherung der Planungs-
ziele in den Bebauungsplan aufgenommen. Diese ergdnzen die Festsetzungen gemal
§ 9(1) BauGB um Vorschriften zur Gestaltung baulicher Anlagen und des Wohnum-
felds. In der rechtskraftigen 2. Anderung waren Regelungen zur Dachform sowie
Dachneigung aufgenommen worden. In dieser 3. Anderung sollen die 6rtlichen Bau-
vorschriften ergdnzt werden. Eingehalten werden soll eine in den Grundzligen abge-
stimmte Gestaltung der Baukérper und des Quartiercharakters, was zur Wahrung des
ortsiiblichen Rahmens und der gestalterischen Qualitdt der Stral3enziige fir erfor-
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derlich gehalten wird. Gewahlt werden ortsiibliche Rahmenbedingungen, die jedoch
noch eine groRe Bandbreite individueller Baufreiheit erméglichen.

Besondere gestalterische Bedeutung kommt der Dachlandschaft zu, die im heutigen
Baugeschehen und in Nachbarschaft zu Altquartieren zunehmend beliebig und stadte-
baulich-gestalterisch kritisch ist. Regionaltypische Dachform ist das Satteldach, die
historischen Gebdude werden zudem z.T. durch Krippelwalmdéacher charakterisiert.
Beide Dachformen werden mit einer auf die Bestandssituation eines jeden Gebiets
abgestimmten Dachneigung ermdglicht. Im inneren, nicht historisch gewachsenen,
sondern im Zuge der Nachverdichtung in den letzten Jahren entstandenen Bereich
werden dartber hinaus aufgrund zwischenzeitlich realisierter Bauvorhaben auch
Mansard- und Zeltddcher zugelassen.

Groliformatige Dachaufbauten etc. |I6sen die geschlossene Wirkung der Dachfldachen
auf, Dach und Traufe werden als prdgende Gestaltungselemente kaum noch wirksam,
optisch kann der Eindruck eines Vollgeschosses entstehen. Zur Vermeidung unmal3-
stablicher Aufbauten werden daher Beschrankungen aufgenommen, die Dachauf-
bauten in einer ausreichenden Bandbreite zulassen, soweit diese dem Hauptdach hin-
sichtlich Gesamtbreite, Ortgang-Abstand und H6he der Nebendacher noch erkennbar
untergeordnet sind.

Im Bebauungsplan Nr. 8, Teil A war die H6he der Gebaude bislang lGber die Zahl der
Vollgeschosse geregelt. Vorgaben zur maximalen Drempelhdohe sollten in diesem
Zusammenhang groRere Hohenspriinge benachbarter Gebdude trotz gleicher Geschos-
sigkeit verhindern. Da nun die Hohenentwicklung der Gebadude Uber die Festsetzung
der maximal zuldssigen Trauf- sowie Firsthéhe geregelt wird, kann die Beschrankung
der Drempelhéhe entfallen.

Das Plangebiet befindet sich in innerstddtischer Lage und beinhaltet Teile des histori-
schen Stadtkernbereichs. Der sldliche Teil der Ravensberger StraRe mit dem einsti-
gen Blirgermeisterhaus (Ravensberger Stral3e Nr. 2) sowie im Zusammenhang mit der
St. Petri Kirche stellt sich als attraktiver Teil des stddtischen Zentrums von Versmold
dar. Der Bereich der alteren, gewachsenen stddtebaulichen Strukturen ist noch heute
Uberwiegend durch rote Dacheindeckung gepragt. Dagegen sind einige jlingere Bau-
vorhaben auch mit anthrazitfarbenen bis braunen Dachern eingedeckt worden.

Planungsziel ist die langfristige Stdrkung der fliir das Erscheinungsbild einer westfa-
lischen Mittelstadt wichtigen harmonischen Dachlandschaft. Die Regelung zur Dach-
farbe beschrankt sich deshalb auf die Farben von rot bis rotbraun. Da Hersteller auf-
grund unterschiedlicher Ausgangsmaterialien i.W. nicht mit RAL-Angaben arbeiten
(kbnnen) bzw. eine gleichbleibende und gleichméRige Farbgestaltung bei grobkerami-
schen Produkten wie Dachziegeln naturgemafl® nicht mdéglich ist, werden Ziegel und
Dachsteine mit brancheniblichen Farbbezeichnungen geliefert. Rote Farben werden
z.B. fast durchweg als rot, naturrot, klassikrot oder ziegelrot angeboten, die alle im
Rahmen der Festsetzung mdglich sind. Aus diesem Grund ist daher eine Definition
nach RAL fir das zugelassene Farbspektrum nicht praktikabel bzw. nicht notwendig.
In Zweifelsféllen wird Bauwilligen ausdricklich eine friihzeitige Abstimmung mit der
Stadt und mit dem Bauordnungsamt empfohlen.

Farben von anthrazit bis schwarz, aber auch fir die quartierinterne Abstimmung und

Gestaltung sowie flr das Ortsbild innerhalb des Stadtkernbereichs sehr problemati-
sche kiinstliche ,AusreilRer”, wie z.B. die Farben hellblau, grau, griin oder gelb ent-
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sprechen nicht den Planungszielen und sind mit dieser Rahmensetzung grundséatzlich
ausgeschlossen.

Glanzende Materialien sind wegen ihres flir einen historischen Stadtkernbereich un-
typischen Glanzeffekts und der damit verbundenen Lichtreflektion ebenfalls grund-
satzlich ausgeschlossen. Auf die Dachpfannen aufgebrachte Uberzliige wie Engoben
oder Glasuren haben keinen Einfluss auf die Haltbarkeit in Bezug auf die Stabilitat. Sie
verandern in erster Linie die Oberflachenfarbe, erméglichen eine gleichfarbige Gesamt-
wirkung des Dachs sowie eine breite Farbskala. Die sonstigen Eigenschaften eines
Dachziegels werden durch Engoben nicht verbessert. Glasuren dichten die Oberflache
des Ziegels ab und reduzieren somit die Pflegeintensitdt von Dachpfannen, sind aus
den o.g. gestalterischen Griinden jedoch nur als matte Beschichtung zuldssig (jedoch
nicht als Matt-gldnzend oder als Matt-Glasur). Der Glanzgrad engobierter Dachziegel
ist dagegen noch akzeptabel. Sinter-, Glanz- und Edelengoben sowie Terra sigillata
sind jedoch aufgrund ihrer glasbildenden Zusédtze und des daraus resultierenden
Glanzeffekts ebenfalls nicht erlaubt. Typische Produktbezeichnungen fiir glanzende
Dachpfannen sind Glanz-Engobe, Edelengobe glasiert, Seidenmatt-Glasur, Glasur,
Hochglanz-Glasur oder Schwarz-Matt-Glasur. In Zweifelsfallen wird eine frihzeitige
Abstimmung mit der Stadt empfohlen.

Aus gestalterisch-architektonischen Griinden ist die einheitliche Gestaltung von
Doppelhdusern und Hausgruppen wichtig. Als Empfehlung sollte deshalb auf eine
einheitliche Ausfliihrung der Dachneigung, -deckung, -lberstdnde sowie der Gauben
und Gebdudehdhen (Sockel, Trauf- und Firsthéhe) geachtet werden. Die AulRenwéande
sollten in Bezug auf Gestaltung, Oberflachenstruktur und Farbgebung aufeinander
abgestimmt werden.

Werbeanlagen kénnen sich negativ auf das Erscheinungsbild der baulichen Anlagen,
das Stralenbild sowie auf den staddtebaulichen Charakter eines Gebietes auswirken.
Malgeblich sind v.a. GréRBe, Anbringungsort, Material, grelle Farben und Leucht-
verhalten, diesbezliglich werden deshalb Regelungen in den Bebauungsplan aufge-
nommen.

Stellplatzanlagen entfalten im StraRenraum groRe Wirkung: sind sie gestalterisch
unbefriedigend, unmalstéblich oder zu nah an den Verkehrsflachen angeordnet, hat
dieses erhebliche negative Auswirkungen auf Gesamtbild und Freiraumqualitdt im
StraRenzug. Bei groRvolumiger, verdichteter Bebauung wachsen darliber hinaus die
gestalterischen Anforderungen im halb&ffentlichen Vorraum im Interesse der Gemein-
schaft. Angestrebt werden deshalb gestalterisch-siedlungsdkologische Mindest-
standards durch Begriinung von privaten Stellplatzanlagen, durch die ein Gebiet auf-
gelockert und gegliedert werden kann. Carport- und Pergolakonstruktionen kdénnen
durch standortgerechte Begriinung besser in das Siedlungsbild integriert werden.

Die Empfehlung zur Verwendung standortheimischer Gehdlze dient der Wahrung des
regionaltypischen Orts- und Landschaftsbilds und zudem der Einschrdnkung der
Florenverfalschung mit gravierenden Nachteilen fiir die heimische Tierwelt.
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5.4 ErschlieBung und Verkehr

Die Erschlieliung des Plangebiets erfolgt Gber das vorhandene umgebende Uberort-
liche und ortliche HauptstraRennetz mit Bielefelder StraRe (L 768) im Norden,
Ravensberger StraRe im Westen sowie Berliner StraBe und Hohlweg im Siden und
Osten des Geltungsbereichs. Die ErschlieBung der Baufldchen im Gebietsinneren Uber
den Wilhelm-Vinke-Ring ist entsprechend sehr gut im Norden und Osten angebunden.

Gemadl altem Bebauungsplan Nr. 8, Teil A einschlieBlich 2. Anderung ist die innere
ErschlieBung als breit ausgebauter ErschlieBungsring mit einer groRen Anzahl an
offentlichen Stellplatzen vorgesehen worden, um flr die Geschaftslagen an Ravens-
berger StraBe und Berliner Strale und fir die geplante weitere MK-Nutzung am
Wilhelm-Vinke-Ring entsprechende Stellpldtze anbieten zu kénnen.

Im Zuge der weiteren GebietserschlieBung mit dem Schwerpunkt Wohnen und auf-
grund der bisher ausgebliebenen MK-Verdichtung westlich des Wilhelm-Vinke-Rings
haben sich jedoch die Schwerpunkte heute verschoben. Der Strallenendausbau ist in
den vergangenen Jahren intensiv und mit einer Vielzahl von Varianten erdrtert
worden. Im Ergebnis ist die im Jahr 2014 vorgelegte Endausbauplanung deutlich
mehr als urspriinglich im alten Bebauungsplan Nr. 8 vorgesehen auf die Wohnbebau-
ung abgestimmt worden (Ausbau als verkehrsberuhigter Bereich mit 7 km/h, StraRen-
fihrung mit Verschwenkungen und héherem Griinanteil etc.). Die Stellplatzanzahl ist
reduziert worden und wird anteilig fir die Wohnbebauung im Quartierinnenbereich
und fur die Geschéftslagen (auch die in der Kernstadt) vorgesehen. Bei gleichbleiben-
der StraRenraumbreite wird so eine durchgriinte Gestaltung der Verkehrsflachen und
eine Wohnumfeldverbesserung madglich.

Offentliche Parkflichen, Offnung des Parkplatzes an der Berliner StraRe (,Parkplatz
Husemann®)

Die Innenstddte sind heute einem zunehmendem Strukturwandel durch Umbriiche im
Handel, verdndertem Verbraucherverhalten etc. unterworfen. Die gute Anfahrbarkeit
der Geschéaftslagen und eine ausreichende Anzahl an 6ffentlichen Stellpldtzen in
unmittelbarer Ndhe zu diesen hat daher weiterhin hohe Bedeutung, da der Pkw das
wichtigste Verkehrsmittel fiir den Einkaufsverkehr gerade im ldndlichen Raum bleibt.

Als entsprechendes Ergdnzungsangebot wurde hier vor Jahren der Parkplatz ,Huse-
mann” nérdlich der Berliner StraRe angelegt, der heute allerdings nur von Siden Uber
die Berliner StralRe befahren werden kann. Aufgrund der dortigen verkehrlichen
Gesamtsituation mit den Bestrebungen zur stddtebaulichen Aufwertung und Verkehrs-
minderung im Bereich Ravensberger StralRe/MiinsterstralRe/Berliner StralRe wurde
beschlossen, den Parkplatz zum Wilhelm-Vinke-Ring baulich zu 6ffnen. Im vorliegen-
den Anderungs-Bebauungsplan schlieRt die Verkehrsfldche ,Parkplatz” direkt an den
Wilhelm-Vinke-Ring an. Die Detailgestaltung des Anschlusses und eventuelle ver-
kehrslenkende MaRnahmen sind in der weiteren Ausbauplanung und gemaR Stralden-
verkehrsrecht vorzusehen. Es wird nach heutigem Stand erwartet, dass die damit
verbundene verkehrliche Belastung fir den Bereich Wilhelm-Vinke-Ring vertretbar sein
wird. Nach dem Ausbau sind im Sinne des Monitoring die Auswirkungen zu Uber-
prifen, ggf. ist dann Uber weitergehende MaRnahmen wie Verkehrsregelungen zu
entscheiden.
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5.6

Anpassung an den Bestand

Entlang des Hohlwegs und in Teilbereichen der Berliner StralRe sind die StralRenpar-
zellen gemaR der zwischenzeitlich erfolgten Einmessung dargestellt worden. Dement-
sprechend wird die o6ffentliche Parkfldiche zwischen Berliner Stralle und Wilhelm-
Vinke-Ring auch auf die Parzelle 129 ausgeweitet.

Sichtdreiecke

Im Einmindungsbereich des Wilhelm-Vinke-Ringes auf die Bielefelder Stral3e ist in der
rechtskraftigen Fassung des Bebauungsplans ein Sichtdreieck mit einer Schenkelldnge
von 120 m bei einer Anfahrsichtweite von 10 m vorgesehen. Im Zuge dieser Ande-
rung wird die Schenkellange auf die bei einer Knotenpunktform von Hauptverkehrs-
straRe/Hauptsammelstrale und einer Geschwindigkeit von 50 km/h erforderlichen
70 m reduziert. Aufgrund der sich im Sichtdreieck befindlichen zu erhaltenden Bdume
und zu berlicksichtigender Fahrradfahrer wird die Anfahrsichtweite mit 5 m eingetra-
gen. Im Einmundungsbereich der StraRe Schwedengarten auf die Berliner StraRe wird
ein Sichtdreieck mit einer Schenkellange von 70 m sowie einer Anfahrsichtweite von
3 m aufgenommen.

Immissionsschutz

Maogliche Immissionskonflikte durch Gewerbe, Landwirtschaft oder Verkehr sind im
Sinne des Immissionsschutzes zu prifen. Das Plangebiet liegt im zentralen inner-
stadtischen Bereich und ist weitgehend bebaut. In Nachbarschaft zu den kernstadt-
typischen Nutzungen im Westen und Siden haben sich seit Jahren innerstadtische
Wohnnutzungen entwickelt. Die Situation flr das Plangebiet wird wie folgt bewertet:

Verkehrliche Immissionen

In der bisher rechtskraftigen Fassung des Bebauungsplans Nr. 8, Teil A mit dem
Stand der 2. Anderung und in der Anfang der 1990er Jahre bis zum Satzungs-
beschluss bearbeiteten 3. Anderung sind keine Regelungen zum Schutz vor Verkehrs-
larm aufgenommen worden. Auf das Plangebiet wirken jedoch Gerduschimmissionen
v.a. vom Kfz-Verkehr von der Bielefelder StraRe (L 768) im Norden, aber auch vom
Hohlweg im Osten und von der Ravensberger StraRe im Westen ein. GemalR
Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Versmold® ergeben sich fiir die tiberértlichen und
ortlichen Hauptstralen, die das Plangebiet Nr. 8, Teil A im Norden, Osten und
Westen begrenzen, in H6he des Plangebiets folgende Zahlen bzw. Prognosedaten:’

a) Bielefelder StraRe (L 786) im Norden:
e Prognose-Null-Fall 2025: 7.450 Kfz/24 h, Schwerverkehr davon 350 SV/24 h.
e Prognose-P7-Fall 2025: 7.850 Kfz/24 h, 350 SV/24 h.
¢ Je nach ggf. noch denkbaren Planvarianten im Verkehrsnetz schwanken die

Zahlen in diesem Randbereich zum B-Plan Nr. 8, Teil A insgesamt zwischen
6.300 Kfz/24 h (250 SV/24 h) und 7.850 Kfz/24 h (350 SV/24 h).

Fortschreibung des Verkehrsentwicklungsplans der Stadt Versmold, Schlussbericht April 2013, Brilon
Bondzio Weiser, Ingenieurgesellschaft flir Verkehrswesen mbH

Zugrunde gelegt wird das heute wahrscheinlichste Szenario mit dem sog. ,Prognose-P7-Fall 2025"
(Planfall mit OrtsentlastungsstraRe — siehe Bebauungsplan-Verfahren Nr. 64 ,Ortsentlastungsstral3e”)
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b) Hohlweg im Osten:
e Prognose-Null-Fall 2025: 7.250 Kfz/24 h, Schwerverkehr davon 250 SV/24 h.
e Prognose-P7-Fall 2025: 7.100 Kfz/24 h, 250 SV/24 h.

c) Ravensberger StraRe im Westen:
e Prognose-Null-Fall 2025: 3.450 Kfz/24 h, Schwerverkehr davon - SV/24 h.
e Prognose-P7-Fall 2025: 3.400 Kfz/24 h, - SV/24 h.

Aufgrund der Lage zu den o.g. Uberdrtlichen und értlichen HauptstralRen sind v.a. die
StralRenrandbereiche zur Bielefelder StralRe und am Hohlweg von einer erheblichen
Larmbelastung betroffen. Um die auf das Plangebiet einwirkenden Gerduschimmissio-
nen des Kfz-Verkehrs zu ermitteln, hat die Stadt eine schallgutachterliche Unter-
suchung eingeholt (siehe Anlage A.2)%. Unter Zugrundelegung der o.g. Daten aus dem
Verkehrsentwicklungsplan der Stadt zu Verkehrsmengen und Lkw-Anteilen sowie
unter Berlicksichtigung der Pegelkorrekturen fir Entfernung, Luftabsorption etc.
wurden EDV-gestlitzte Schallausbreitungsberechnungen durchgefihrt.

Die Ergebnisse zeigen erhebliche Belastungen im StraRenrandbereich zur Bielefelder
StraBe und am Hohlweg, die entsprechend der Lage zu den Stral3en in Richtung
Gebietsinnenbereich abnehmen. Fir die am starksten betroffene Ebene des 1. Ober-
geschosses werden in den Randlagen der StraRenrandbebauung zur Bielefelder Stral3e
und am Hohlweg Beurteilungspegel von bis zu rund 66 dB(A) tags und rund 57 dB(A)
nachts ermittelt. Im Kreuzungsbereich in der Nordwestspitze des Plangebiets werden
auch Beurteilungspegel von bis zu 70 dB(A) tags und 63 dB(A) nachts erreicht.

In den randlichen ersten Bauzeilen an der Bielefelder StraRe und am Hohlweg — nicht
an der Ravensberger Stral’e — werden somit die Orientierungswerte der DIN 18005

o fir allgemeine Wohngebiete (55 dB(A) tags/45 dB(A) nachts) sowie

e fur Mischgebiete (60 dB(A) tags/50 dB(A) nachts) und

¢ im Nordwesten im Kreuzungsbereich auch fiir Kerngebiete (65 dB(A) tags/55 dB(A)
durch den Verkehrsldarm i.W. Uberschritten. Die etwas zurlickgesetzten Gebdude und
die Gebdaude in zweiter und dritter Reihe sind dagegen ganz (berwiegend sehr gut
abgeschirmt, gemdaR Gutachten werden auf rund 80-90 % der Plangebietsflache
sogar die idealtypischen WA-Werte des Beiblatts 1 zur DIN 18005 eingehalten (siehe
dort, Kapitel 4).

Die DIN 18005 enthélt schalltechnische Orientierungswerte. Diese werden als ideal-
typisch angesehen: hiernach wird Larm als vertraglich angesehen und das Trennungs-
gebot des § 50 BImSchG als gewahrt eingestuft, wenn diese DIN-Werte eingehalten
werden koénnen. In bestehenden Situationen (sowohl Wohnnutzung als auch
Verkehrswege sind bereits vorhanden) sind jedoch weder die Orientierungswerte der
DIN 18005 noch die Grenzwerte der 16. BImSchV unmittelbar anwendbar. Das Tren-
nungsgebot kann aufgrund der realen Verhéltnisse vor Ort hier mit den weitestgehend
bestehenden Gebdauden nicht eingehalten werden. Die vorliegende Planung hat die
bestehende Vorbelastung jedoch grundséatzlich zu berticksichtigen. Im Norden bzw.
im Nordosten und im Osten in der Randlage zur Bielefelder StraRe und zum Hohlweg
finden sich heute i.W. Wohnnutzungen. Diese sind auch zuklinftig grundsétzlich im
Plangebiet mdglich und nicht realistisch durch andere Nutzungen zu ersetzen. Mit

8 Stadt Versmold: Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zur 3. An-

derung des Bebauungsplans Nr. 8, Teil A der Stadt Versmold, AKUS GmbH, Bielefeld, 02.02.2015.
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Blick auf die umgebenden Nutzungen und die zentrale Lage sind allerdings im
Nordwesten im Bereich der verbliebenen Baullicke ergdanzend gemischte Nutzungen
stadtebaulich gewlinscht. Daher wird dort erstmals ein Mischgebiet festgesetzt
(bisher: allgemeines Wohngebiet). Die mit der Planung ermdglichten neuen bzw.
erweiterten Nutzungen dlrfen jedoch keinen gesundheitsgefdhrdenden Belastungen
ausgesetzt werden.

Im Rahmen der Abwagung kénnen die Grenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrslarm-
schutzverordnung)® als Orientierung herangezogen werden. In der Rechtsprechung ist
hierzu allgemein anerkannt, dass gesunde Wohnverhéltnisse im Bestand immer dann
gewahrt sind, wenn die flir Mischgebiete festgelegten Grenzwerte eingehalten wer-
den. Die durch den Schallgutachter im Bereich der Straldenrandbebauung ermittelten
Pegel liegen randlich Gber dem Niveau der MI-Immissionsgrenzwerte bzw. teilweise
auch auf dem Niveau der MI-Werte. In der Rechtsprechung sind keine konkreten
Grenzwerte benannt, die die gesundheitsgefdhrdende Schwelle bei Larmbelastungen
definieren. RegelmdRig wird jedoch bei Dauerschallpegeln von 70/60 dB(A) tags/
nachts von einer Gesundheitsgefdhrdung ausgegangen. Diese Werte werden im Plan-
gebiet mit Ausnahme der bestehenden Ecksituation an der Kreuzung im Nordwesten
nicht erreicht. Die gutachterlich ermittelten Pegel stellen im Bereich der Stral3en-
randbebauung mit der o.g. Ausnahme schadliche Umwelteinwirkungen dar, sie
weisen hier jedoch ,nur” einen belastigenden und keinen gefdhrdenden Charakter auf.

Die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8, Teil A ((berplant eine bereits seit
Jahrzehnten bestehende und belastete Strallenrandsituation. Die Bauleitplanung
verursacht den Larmkonflikt nicht und fihrt auch nicht zu einer Verscharfung. Die mit
der Planung angestrebte Bestandsliberplanung wird in dieser innerértlichen Lage als
stadtebaulich sinnvoll und als geboten zur langfristigen Sicherung der stadtebaulichen
Ordnung bewertet. Die noch verbliebenen restlichen Einzelbauoptionen in Randlage
sind bereits seit Jahrzehnten madglich und als Liickenschluss stadtebaulich unbedingt
weiterhin auch sinnvoll und gewollt. Vor diesem Hintergrund und mit Blick auf den
untergeordneten Umfang verbliebener Baumdglichkeiten wird das Trennungsgebot
unvertrdglicher Nutzungen in 8§ 50 BImSchG begriindet Gberwunden. Um in dieser
vorbelasteten Situation im Falle von Neu-, Um- oder Anbauten jedoch gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse gewdéhrleisten zu kénnen, sind SchutzmalRnahmen geboten.

MaRnahmen zur Lairmminderung

Mit Blick auf die ortlichen Gegebenheiten (weitgehend bestehende StralRenrand-
bebauung und teilweise Anbindung der Grundstiicke an die Bielefelder Stral3e und an
den Hohlweg sind im Bestand keine ausreichenden Mdglichkeiten fir aktive Schutz-
maRnahmen gegeben. Diese waéren in dieser Innenstadtlage aul3erdem auch stadte-
baulich aulRerordentlich problematisch. Dagegen kénnen im Zuge der gebdudebezoge-
nen Projektplanung bei dem vorliegenden Belastungsniveau angemessene passive
SchallschutzmaBnahmen getroffen werden'. Die fir Wohnnutzungen attraktiveren

® Die Grenzwerte der 16. BImSchV betragen fiir Wohnen (WA/WR) 59/49 dB(A) tags/nachts bzw. fur
Misch-/Kerngebiete (MI) 64/54 dB(A) tags/nachts.

Diese Vorgehensweise wird durch die einschldgige Rechtsprechung gestlitzt, insbesondere ist hier das
richtungsweisende Urteil des Bundesverwaltungsgerichts (BVerwG) vom 22.03.2007 (4 CN 2/06) her-
vorzuheben. Das BVerwG hat klargestellt, dass eine weitgehende Verweisung von kiinftigen Bewohnern
auf Mallnahmen des passiven Schallschutzes und der ,architektonischen Selbsthilfe” an den Rdndern zu
bestehenden Verkehrswegen abwagungsfehlerfrei moglich sein kann, sofern gewichtige stadtebauliche
Griinde vorliegen — zu den rechtlichen Rahmenbedingungen siehe auch Schallgutachten, Kapitel 4.
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Sid- und Westfassaden sowie entsprechende AulRenwohnbereiche kénnen aulierdem
gut auf den sldlich der Ravensberger StraRe bzw. westlich des Hohlwegs
larmabgewandten und -abgeschirmten Seiten der Gebdude angeordnet werden.

Zur Festsetzung von passiven Schallschutzmalinahmen hat der Gutachter unter Zu-
grundelegung der maldgeblichen AuBenldarmpegel Larmpegelbereiche ermittelt. Im
Schallgutachten werden Larmpegelbereiche flir den Prognose-P7-Fall mit dem Ziel-
horizont 2025 fir die unterschiedlichen Geschosse ermittelt. Dieser Fall deckt auch
den Prognose-PO-Fall realistisch mit ab. Die Stadt Versmold entscheidet sich somit in
der Abwaéagung fir die Prognosewerte des o.g. Planfalls als Berechnungsgrundlage.
Der Bebauungsplan erfasst zudem ein weitgehend bebautes und genutztes Gebiet.
Der Ursprungsplan enthédlt bislang keine Vorgaben zum Schutz vor schéadlichen
Umwelteinwirkungen. Fir Gebdude und Nutzungen im Plangebiet werden somit
erstmals derartige MaRnahmen nach § 9(1) Nr. 24 BauGB festgesetzt. Die Vorge-
hensweise wird vor diesem Hintergrund und mit Blick auf das Vorgehen der Stadt bei
vergleichbaren stddtebaulichen Planungen flir sinnvoll und vertretbar gehalten.

Der Gutachter ermittelt die Ldrmpegelbereiche flir die verschiedenen Geschosse, so
dass sich je nach Geschossigkeit unterschiedliche raumliche Ausdehnungen der Ldrm-
pegelbereiche ergeben. Eine Festsetzung von unterschiedlichen Larmpegelbereichen
far die verschiedenen Geschosse ist aus Griinden der Klarheit und Eindeutigkeit
jedoch nicht praktikabel. Zur Wahrung eines bestmdglichen Schutzes der Bewohner
und Nutzer im Plangebiet werden die Larmpegelbereiche daher geschossiibergreifend
zusammengefasst und im Sinne einer rdumlichen ,Worst-Case-Betrachtung” in die
Plankarte des Bebauungsplans UGberfihrt. Im Ergebnis werden fir die einzelnen még-
lichen und bestehenden Gebdude und Nutzungen eindeutige und rdumlich konkrete
Gesamtlarmpegelbereiche festgesetzt, die flir alle Geschosse gelten.

Die Uberbaubaren Flachen liegen ganz tberwiegend in den Larmpegelbereichen IIl und
IV. Nur randlich an den Knotenpunkten der Bielefelder StraRe v.a. mit der Ravens-
berger Stralle im Nordwesten und untergeordnet auch mit dem Hohlweg im Nord-
osten werden die Larmpegelbereiche V und VI erreicht.

Innerhalb der festgesetzten Larmpegelbereiche sind die jeweiligen Anforderungen an
Schallddmm-Male der Aulenbauteile schutzbedirftiger Rdume gemdal DIN 4109,
Tabelle 8 zu erflillen. Gesunde Wohnverhéltnisse kénnen so gewéhrleistet werden.
Die Einhaltung dieser Vorgaben ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens zu (ber-
prifen.

Schallgedammte Liiftungseinrichtungen fiir Wohn- und Schlafraume einschlieRlich
Kinderzimmer kénnen in dieser stark vorbelasteten Situation zu einer ausreichenden
Belliftung der schutzwiirdigen Rdume beitragen. Sie werden daher im Bebauungsplan
textlich vorgegeben. Aus ldarmschutzrechtlichen Erwagungen sind Schlafzimmer (zu
denen per Definition auch Kinderzimmer gehéren) grundsétzlich mit einer derartigen
Liftungseinrichtung zu versehen. Die Stadt entscheidet sich im vorliegenden Fall vor
dem Hintergrund der auch langfristig zu erwartenden hohen Belastung fiir den zusétz-
lichen Schutz der Wohnrdume durch eine schallgeddmmte Liftungseinrichtung. Eine
Ausnahmeregelung im Bebauungsplan sichert eine ausreichende Flexibilitdt in der
Umsetzung.
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Betroffen von der Larmbelastung sind neben den Wohngebduden auch die AuRen-
wohnbereiche. Mit Blick auf den Bestand wird davon ausgegangen, dass auch die
nutzbaren Auflenwohnbereiche grundsatzlich gut auf den slidlich der Ravensberger
Stral’e bzw. westlich des Hohlwegs larmabgewandten Seiten der Gebdude angeord-
net werden koénnen. Das Schallgutachten verdeutlicht die durch die StralRenrand-
bebauung bewirkte Abschirmung sehr gut. Entsprechend der schalltechnischen
Untersuchung flihren die Gebdude zu einer erheblichen Reduzierung der Lidrmbelas-
tung und wirken schallabschirmend fir an die Gebdude grenzende AulRenwohnberei-
che. Eine ausreichend geschlitzte Nutzung des Freiraums ist auf den Grundstlicksteil-
flichen mdoglich. Mit erganzenden baulichen MaRBnahmen kénnen darliiber hinaus
Terrassen o0.a. zusétzlich geschitzt werden (z.B. Wénde zur Abschirmung).

Auswirkungen der Anderungsplanung

Die angestrebte Nutzungsanderung im noérdlichen Randbereich und im Sidden zu
gemischten Nutzungen (bisher kleinflachig WA) kann ggf. zu einem etwas erhéhten
Zu- und Abfahrtverkehr fiihren, erlaubt aber auch andere als nur sehr empfindliche
Wohnnutzungen v.a. im Norden zur Bielefelder StraRe. Die Ricknahme der MK-
Festsetzungen im Innenbereich am Wilhelm-Vinke-Ring trdgt dagegen zu einer poten-
ziell ruhigeren Gesamtsituation bei und vermeidet Immissionskonflikte auch durch
Verkehr. Die Nutzung und ErschlieBung des bestehenden 6ffentlichen Parkplatzes ist
wie oben dargelegt zu beobachten. Grundsatzlich wird davon ausgegangen, dass die
vorliegende Anderungsplanung aufgrund der innerstadtisch gut erreichbaren Lage
sowie der Vorbelastungen keine wesentliche Verschlechterung der schalltechnischen
Situation bewirken wird.

Gesamtbewertung Verkehrslarm

Bebauung und Nutzung in der Gemengelage aus Wohnen und sonstigen Nutzungen an
den HauptverkehrsstraRen sind bereits heute vorhanden. Die Ldrmbelastung bleibt
jedoch unter dem gesundheitsgefdhrdenden Niveau. Grundsétzliches Ziel der Ande-
rungsplanung sind die stadtebauliche Ordnung sowie die Sicherung und Starkung der
gemischten Nutzungsansétze einschlieRlich der Wohnfunktion in der Innenstadt von
Versmold. Aktiver Schallschutz ist aufgrund der bestehenden Bebauung nicht realis-
tisch. Der Bebauungsplan ordnet Nachverdichtungsmdglichkeiten in untergeordnetem
Umfang und verursacht den bereits bestehenden Larmkonflikt nicht. Die Planung hat
jedoch angemessen auf die Rahmenbedingungen zu reagieren. Die Larmbelastung ist
in die Abwagungsentscheidung einzustellen. Im Hinblick auf die Bestandssituation
liegen gewichtige stadtebauliche Griinde flr eine Verweisung auf passive Schall-
schutzmalRnahmen und ,architektonische Selbsthilfe” vor. Dieses Vorgehen wird im
vorliegenden Planungsfall somit als sachgerecht und angemessen bewertet.

Von den Ubrigen StralRen, die das Plangebiet begrenzen oder innerhalb des Gebiets
liegen, gehen angesichts der Lage, deutlich geringerer Verkehrszahlen sowie der MalR3-
nahmen der Verkehrsberuhigung keine ggf. kritischen Belastungen flir die angrenzen-
den Geschaéfts-, Bliro- und Wohnnutzungen in den MK-, MI- und WA-Gebieten aus.
Auf das heute lbliche hohe Wéarmeschutz- und Ddmmniveau wird zudem verwiesen.

Gewerbliche Immissionen

Das Plangebiet erfasst den norddstlichen Teil der Versmolder Innenstadtlage im Uber-
gang zu den anschlieRenden innerstadtischen Wohnsiedlungsbereichen. Der Stadt
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5.6

5.7

Versmold sind in dieser kleinstadtischen Gemengelage bislang keine besonderen
gewerblichen Immissionskonflikte bekannt. Die entlang der Ravensberger und Berliner
StralRe liegenden kernstadttypischen Nutzungen werden bestandsorientiert als Kern-
gebiet Gberplant. Mit dem im Anschluss hieran bis zum Wilhelm-Vinke-Ring nunmehr
neu festgesetzten MI-Gebiet (bisher i.W. MK-Gebiet) wird insgesamt ein vertragliche-
rer Ubergang zu den Wohnnutzungen mit héherem Schutzanspruch im Innenbereich
westlich des Wilhelm-Vinke-Rings gewahrleistet.

Sonstige Immissionen

Die Belastung durch sonstige Immissionen entspricht nach heutigem Kenntnisstand
den Ublichen Verhéltnissen im innerértlichen Bereich. Néhere Erkenntnisse zu ggf.
erheblichen Belastungen (Abgase, Staub, Gerliche etc.) liegen nicht vor. Betriebs-
bereiche nach Stérfallverordnung sind innerhalb relevanter Achtungsabstidnde zum
Uberplanten Gebiet nicht bekannt. Derzeit wird ein ndherer Untersuchungsbedarf
hinsichtlich sonstiger Immissionen oder mit Blick auf den vorbeugenden Stérfallschutz
nicht gesehen.

Ver- und Entsorgung, Brandschutz und Wasserwirtschaft

Ver- und Entsorgung, Brandschutz

Das Plangebiet ist weitgehend erschlossen und bebaut. Die erforderlichen Ver- und
Entsorgungseinrichtungen sind im Plangebiet vorhanden. Die druck- und mengen-
maRig ausreichende Versorgung des Plangebietes mit Trink- und Feuerl6schwasser ist
vorzuhalten. Am Wilhelm-Vinke-Ring befindet sich zudem eine 10 kV-Trafostation.

Das Merkblatt Brandschutz in der Bauleitplanung des Kreises Glitersloh ist zu beachten
(http://wwwb.kreis-guetersloh.de/medien/bindata/Merkblatt Brandschutz in Bauleitplanung.pdf
oder Uber das Beteiligungsportal TETRAEDER einsehbar).

Wasserwirtschaft und Niederschlagswasserversickerung gemaR 8 51a LWG

Nach 8 b1a Landeswassergesetz (LWG) ist Niederschlagswasser von Grundstlicken,
die erstmals bebaut werden, zu versickern, zu verrieseln oder einem Vorfluter zuzu-
fdhren, sofern dies ohne Beeintrdchtigung des Wohls der Allgemeinheit mdglich ist.
Fir die Bestandsliberplanung und fir die noch bestehenden Nachverdichtungsmadg-
lichkeiten werden nach heutigem Stand Festsetzungen zur Versickerung nicht erfor-
derlich. Die Entwdasserung kann Uber das bestehende Kanalsystem erfolgen.

Griinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege

Der vor einigen Jahren auf dem Grundstlick Ecke Schwedengarten/Wilhelm-Vinke-
Ring (Flurstlick 337) angelegte Kinderspielplatz wird ibernommen und planungsrecht-
lich gesichert.

Im Plangebiet befinden sich diverse Laub- und Nadelbdaume sowie Straucher, darunter
auch erhaltenswerter Baumbestand. Hierbei handelt es sich um standortheimische
Laubbdume, deren Standorte bereits eingemessen wurden. Die heute noch verbliebe-
nen markanten und prdgenden Einzelbdume werden gemal § 9(1) Nr. 25 BauGB
planungsrechtlich gesichert.


http://www5.kreis-guetersloh.de/medien/bindata/Merkblatt_Brandschutz_in_Bauleitplanung.pdf
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6.2

6.3

Umweltrelevante Auswirkungen

Umweltprifung und Umweltbericht

Nach dem BauGB 2004 ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die Umweltpriifung
als Regelverfahren fiir Bauleitplane eingeflihrt worden, um die voraussichtlichen Um-
weltauswirkungen zu ermitteln. Die Ergebnisse sind im Umweltbericht zu beschreiben
und zu bewerten und in der Abwagung Uber den Bauleitplan angemessen zu berlck-
sichtigen. Der Umweltbericht wird als Teil Il dieser Begriindung beigefligt. Zunachst
wurden der erforderliche Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung abge-
stimmt sowie weitere umweltbezogene Abwaéagungsmaterialien gesammelt. Zusam-
menfassend wird nach gegenwartigem Kenntnisstand erwartet, dass durch die vorlie-
gende, i.W. bestandsorientierte Planung - auch im Vergleich zur bisherigen Rechtslage
gemal Bebauungsplan Nr. 8, Teil A mit 2. Anderung - keine wesentlichen zusatz-
lichen umweltrelevanten Auswirkungen entstehen.

Bodenschutz und Flachenverbrauch

Die Bodenschutzklausel im Sinne des § 1a(2) BauGB in Verbindung mit § 1ff. Bundes-
bodenschutzgesetz (BBodSchG) und 8§ 1ff. Landesbodenschutzgesetz (LBodSchQ@G) ist
zu beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu begrenzen und schédliche
Bodenverdnderungen zu vermeiden. Wieder-/Umnutzungen von versiegelten, sanierten
Flachen genieRen Vorrang. Besonders zu schiitzen sind Bdden mit hochwertigen
Bodenfunktionen gemaf § 2(1) BBodSchG.

Der Bau von Gebdauden und Stralen bedeutet die Versiegelung und damit lokal den
vollstdndigen Verlust der Bodenfunktionen (z.B. als Lebensraum, Filterkérper). Grund-
satzlich ist die Stadt bestrebt, durch Nachverdichtungen im Siedlungszusammenhang
die Fldcheninanspruchnahme fir Neuversiegelungen im Aufenbereich zu begrenzen.
Das Plangebiet umfasst eine innerstddtische, weitgehend bebaute Flache. Die beste-
henden Baurechte des Ursprungsplans werden hier i.W. Gbernommen und teilweise
modifiziert. Die damit verbundene Neuversiegelung ist nur in einem geringen Mal} zu
erwarten. Zudem kénnen bestehenden Infrastrukturen genutzt werden, hierflir mus-
sen keine neuen Flachen versiegelt werden. Aufgrund der seit vielen Jahren bestehen-
den Nutzung und Uberformung kénnen die Bdéden ihre schiitzenswerten Bodenfunk-
tionen (frihere Plaggenesche, siehe Kapitel 3.5) nur noch bedingt wahrnehmen. Eine
Entscheidung Uber die Bodennutzung ist bereits mit Aufstellung des Ursprungsplans
vor Jahrzehnten getroffen worden. Die Béden im Plangebiet sind durch die Versiege-
lung flr Gebaude und ErschlieBungen bereits erheblich Giberformt worden.

Die Planung unterstlitzt die Mobilisierung innerértlicher Fldchenreserven im Sinne der
Nachverdichtung in einem baulich bereits entwickelten Gebiet. Die Anderung ent-
spricht damit der Zielsetzung des sparsamen Fldachenverbrauchs gemafl BauGB und
wird aus stddtebaulicher und bodenschtitzender Sicht als sinnvoll bewertet.

Artenschutzrechtliche Priifung

Gemal Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil
des Naturhaushalts in ihrer nattrlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu
schiitzen. Im Zuge des Planverfahrens ist daher zu priifen, ob durch die Planung Vor-
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haben erméglicht werden, die dazu flihren, dass Exemplare von europdisch geschiitz-
ten Arten verletzt oder getétet werden kénnen oder die Population erheblich gestoért
wird (artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde des 8 44(1) BNatSchG). Der Priifung
ist die Handlungsempfehlung zum Artenschutz in der Bauleitplanung des Landes
NRW" zugrunde zu legen.

Als Arbeitshilfe flir die Berlicksichtigung der Belange des Artenschutzes in der Bauleit-
planung hat das Landesamt fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV)
eine Liste der planungsrelevanten Arten in NRW sowie groBmalstdbliche Angaben
Uber deren Vorkommen in den einzelnen Regionen des Landes herausgegeben. Hier-
nach ergibt die Abfrage fliir das Messtischblatt 3914 Versmold fir die im Plangebiet
vorkommenden (bergeordneten Lebensraumtypen Garten/Parkanlagen/Siedlungs-
brachen; Gebadude; Kleingehdélze/Alleen/Baume/Gebiische/Hecken insgesamt 12
Fledermausarten, 21 Vogelarten sowie Kreuzkréte und Zauneidechse, die hier poten-
ziell vorkommen kénnen. Der Stadt liegen keine konkreten Informationen Uber ein
Vorkommen der potenziell flir den Natur- und Siedlungsraum genannten planungs-
relevanten Arten bzw. sonstiger geschitzter Arten vor. Floristische oder faunistische
Untersuchungen oder Kartierungen sind nicht vorhanden.

Durch die vorhandene Bebauung im Plangebiet und seinem Umfeld sowie aufgrund
verkehrlicher Stéreinfllisse und die Uberwiegend versiegelten Fldchen ist davon aus-
zugehen, dass planungsrelevante Arten bereits seit langer Zeit auf Gebiete im AulRen-
bereich ausgewichen sind und im Plangebiet nicht regelmafig vorkommen.

Durch die Planung kénnte es insbesondere wahrend der Neuerrichtung von Gebauden
und durch die damit verbundene Versiegelung zu einer Beeintrdchtigung von Belangen
des Artenschutzes kommen (Wirkfaktoren). Die vorliegende Bebauungsplanung berei-
tet eine sehr geringe Ergdnzung innerhalb der Kernstadt mit Wohn- und Geschafts-
gebduden auf Grundlage heute angestrebter Nutzungsmale vor. Die in der Umgebung
vorhandenen ortskerntypischen Bebauungsstrukturen werden bestandsorientiert wei-
terentwickelt. Hierdurch werden die vorhandenen Lebensraumpotenziale insgesamt
nicht erheblich verandert. Aufgrund der konkreten Planungssituation werden ange-
sichts der Lage potenziell kritische Auswirkungen auf die Belange des Artenschutzes
nicht gesehen.

Grundséatzlich wird darauf hingewiesen, dass die Artenschutzbelange auch im Zuge
der Umsetzung zu beachten sind. Werden Gehdlzstrukturen beschnitten oder entfernt
sind gemal Landschaftsgesetz NRW zum Schutz von Nist-, Brut-, Wohn- und
Zufluchtstatten die Ausschlusszeitraume fiir die Beseitigung von Hecken, Wallhecken
und Gebulschen zu beachten. Hiervon unberihrt bleiben schonende Form- und Pflege-
schnitte sowie behdrdlich angeordnete oder zugelassene MalRnahmen, die nicht zu
anderer Zeit durchgefihrt werden kénnen. Bei Gebdudeabrissen ist sicherzustellen,
dass keine Artenschutzbelange betroffen sind, ggf. ist eine fachkundige Begleitung
erforderlich. Unter Einhaltung dieser MalRgaben sind die Verbotstatbestédnde des 8§ 44
BNatSchG nicht betroffen.

" Ministerium fiir Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr und Ministerium fiir Klimaschutz,
Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW (2010): Artenschutz in der Bauleitpla-
nung und bei der baurechtlichen Zulassung von Vorhaben. Disseldorf.
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6.4

6.5

Eingriffsregelung

Die Anderung oder Neuaufstellung eines Bebauungsplans kann Eingriffe in Natur und
Landschaft vorbereiten. Nach § 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und
Landschaftspflege in die Abwdadgung einzustellen. Zu prifen ist, ob die MaRnahme
erforderlich, vertretbar und ohne sachgerechte Alternative im Rahmen der stadtischen
Planungsziele ist, ob und inwieweit zusatzliche Eingriffe ermdglicht werden und ob
ggf. Mallnahmen zum Ausgleich geboten sind oder erforderlich werden.

GemalR § 1a(3) Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, sofern der Eingriff
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt ist oder zuldssig war. Im Rahmen
der vorliegenden 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8, Teil A werden in dem
Gebiet die Festsetzungen zu Art und Mal der baulichen Nutzungen i.W. bestands-
orientiert Uberarbeitet (siehe oben). Da der gesamte Bereich bereits seit Uber 40
Jahren als Kern-, Misch- und Wohngebiet mit umfassender Bebauung und Versiege-
lung vorgesehen ist, ergeben sich nach zusammenfassender Betrachtung durch die
vorliegende Uberarbeitung und 3. Anderung keine ggf. wesentlichen zuséatzlichen Ein-
griffe. Die behutsame Weiterentwicklung des bestehenden Siedlungs- und Innenstadt-
bereichs wird als vertraglich mit den Belangen von Naturschutz und Landschafts-
pflege bewertet. Aufgrund der Rahmenbedingungen wird die Mobilisierung der (Rest-)
Flachen im bestehenden Siedlungskérper weiterhin flr sinnvoll gehalten. Die 3. Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. 8, Teil A bereitet somit keine zusatzlichen Eingriffe in
Natur und Landschaft vor. Auch das Landschaftsbild ist durch vorliegende Bauleit-
planung nicht negativ betroffen. Ein Bedarf an naturschutzfachlichen Ausgleichsmal3-
nahmen wird nicht gesehen.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Bauleitpldne sollen den Klimaschutz und die Klimaanpassung (Anpassung an Folgen
des Klimawandels) férdern. Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 8, Teil A - 3.
Anderung Uberplant i.W. bebaute und weitgehend versiegelte Fldchen im Versmolder
Stadtkern im Bereich sidlich der Bielefelder StralRe (L 768) sowie ndrdlich der Berliner
StralBe. Die Planung dient der Mobilisierung innerdrtlicher Flachen und der Nachver-
dichtung im Siedlungszusammenhang. Es werden im Vergleich zur bestehenden Situ-
ation keine neuen Bau- bzw. Versiegelungsmdglichkeiten geschaffen. Innenentwick-
lung und Nachverdichtung tragen grundsétzlich zur Reduzierung weiterer Flachen-
inanspruchnahme im AuRRenbereich und der damit verbundenen negativen Auswirkun-
gen auf das Ortsklima bei. Das Plangebiet weist aufgrund seiner Lage im Siedlungs-
zusammenhang und der baulichen Vorpragung keine besondere ortsklimatische
Bedeutung auf. Die Planung trdagt darliber hinaus dazu bei, bestehende Infrastrukturen
im Stadtkern sinnvoll zu ergdnzen und besser auszulasten.

Vor dem Hintergrund der bestands- und nachfrageorientierten Planung wird von
speziellen Regelungen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung auf Bebauungsplan-
ebene Abstand genommen. Darliber hinaus sind bei der Errichtung von neuen Gebé&u-
den und bei wesentlichen Anderungen an bestehenden Hausern die Vorgaben der
Energieeinsparverordnung und des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes zu beachten.
Die Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung werden somit angemessen
berlicksichtigt.
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7. Bodenordnung und Flachenbilanz

Die bebauten und zur Bebauung vorgesehenen Flachen befinden sich im Besitz einzel-
ner Eigentimer. Die Teilflachen flr ErschlielBungsanlagen und Spielplatz sind bereits in
stadtischem Besitz. Zur Realisierung der Planung werden nach heutigem Stand keine
MalRnahmen zur Bodenordnung erforderlich.

Geplante Teilflichen / Nutzungen GroBe in ha*
Allgemeines Wohngebiet 3,71
Mischgebiet 1,88
Kerngebiet 1,38
Verkehrsflache, davon 1,44
- StraRenverkehrsflache 0,80
- Verkehrsberuhigter Bereich 0,36
- FuB-/Radweg 0,10
- Offentlicher Parkplatz 0,18
Offentliche Grilinfldche/Spielplatz 0,08
Versorgungsfldche 0,01
Gesamtflache Plangebiet ca. 8,560

* Ermittelt auf Basis der Plankarte B-Plan 1:1 .000, Werte gerundet!

8. Verfahrensablauf und Planentscheidung

Die Fortsetzung des Anderungsverfahrens flr den Bebauungsplan Nr. 8, Teil A
parallel bzw. in Abhéngigkeit von der StralRenausbauplanung ist im August 2011
sowie im September und November 2013 intensiv beraten worden. Auf die Bera-
tungs- und Abwad&gungsunterlagen der Stadtvertretung bzw. ihres Fachausschusses
VL-111/2011 und VL-120/2013 wird hierzu verwiesen. Wesentliches Planungsziel ist
die stadtebauliche und verkehrliche Bestandsiberplanung und Weiterentwicklung des
Plangebiets zwischen Ravensberger Stral3e, Bielefelder Stral3e, Hohlweg und Berliner
Stral3e.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach & 3(1) BauGB wurde nach weit-
gehender Kldrung der StralRenausbauplanung im April/Mai 2014 auf Basis des
Vorentwurfs durchgeflhrt. An der Blrgerinformationsveranstaltung am 29.04.2014
haben nur noch wenige Interessierte teilgenommen. Abwadagungsrelevante Fragestel-
lungen sind von einzelnen Blrgern v.a. zu konkreten Sachverhalten bezlglich der
jeweiligen Grundstlickssituation vorgetragen worden.

Die Behorden etc. sind gemaR 8 4(1) BauGB von Ende Mai bis Anfang Juli 2014
beteiligt worden. Der Kreis Gutersloh und der Landschaftsverband Westfalen-Lippe
haben einzelne Anregungen und Hinweise zu Gestaltungsfragen und zu verkehrlichen
Punkten vorgelegt, die im Rahmen des Planverfahrens zu priifen sind.
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Auf Grundlage der ersten Verfahrensergebnisse wurde der Bebauungsplanentwurf mit
allen planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen erarbeitet. Gemal3
Beschluss der Stadtvertretung vom 25.09.2014 sowie ergdanzend vom 26.03.2015
mit einzelnen Nachtrdgen im Planentwurf wurde die Entwurfsoffenlage gemaR § 3(2)
BauGB beschlossen. Auf die Beratungsvorlagen Drucksache Nr. VL-93/2014 und
Drucksache Nr. VL-24/2015 sowie auf die Beratungsprotokolle der Stadtvertretung
und des vorbereitenden Ausschusses fur Planung und Stadtentwicklung wird jeweils
Bezug genommen.

Die Entwurfsoffenlage gemaR 8 3(2) BauGB wurde in der Zeit vom 29.05.2015 bis
zum 03.07.2015 durchgefiihrt. Aus der Offentlichkeit ist lediglich noch eine
Stellungnahme eingegangen, in der der beauftragte Architekt fir ein geplantes Vor-
haben im Eckbereich Ravensberger Strale und Wendt “s Patt eine vorbereitende Fest-
setzung bzw. allgemeine Zulédssigkeit einer Tiefgaragenzufahrt anregt. Der Anregung
wurde jedoch nicht gefolgt. Im Zuge der bauordnungsrechtlichen Prifung durch den
Kreis Gutersloh ist die Objektplanung sinnvollerweise im Detail zu klaren und abzu-
stimmen.

Von Behdérden etc. wurden nur einzelne Anregungen und Hinweise vorgetragen, die
zu keiner inhaltlichen Anderung in den Planunterlagen geflihrt haben. Die Versor-
gungstrager haben auf Leitungstrassen, Abstimmungserfordernisse etc. hingewiesen,
der Kreis Gutersloh hat insbesondere angeregt, auf das Merkblatt ,Brandschutz in der
Bauleitplanung” zu verweisen und die vorhandenen Sperrpfosten im Bereich des Rad-
/FuBwegs zwischen Wilhelm-Vinke-Ring und Berliner StraRe aufzunehmen. Beide
Hinweise bzw. Darstellungen in der Begriindung und in der Plankarte sind nur als
Hinweis zu verstehen bzw. nachrichtlicher Natur und flhren nicht zu einer inhaltlichen
Anderung.

Damit konnte das Aufstellungsverfahren inhaltlich abgeschlossen werden. Somit hat
die Stadtvertretung in der Sitzung am 03.09.2015 den Satzungsbeschluss gemanR
8 10 BauGB gefasst. Auf die zusammenfassende Beratungsvorlage Drucksache Nr.
VL-89/2015 sowie auf die Beratungsprotokolle wird Bezug genommen.

Versmold, im August/September 2015



