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1. Planungsanlass und Ziele der Bauleitplanung

Das Plangebiet ,Wittengarten” liegt am Siidrand des Stadtzentrums Versmold zwischen
Ringallee, Kdmpenstral3e und Wiesenstral3e. Der Bebauungsplan Nr. 17 , Wittengarten”
ist Anfang der 80er Jahre aufgestellt worden und bereitete grol3flichige Wohngebiete
vor.

Im Norden des Plangebiets konnten jedoch in unmittelbarer Randlage zur Ortsmitte im
Einmindungsbereich  Ringallee/Kdmpenstralle Immissionskonflikte mit den 2
alteingesessenen Gewerbebetrieben Hinghaus (im Plangebiet) und Kemner (oberhalb des
neu geplanten Stadtkernringes, heute Ringallee) zunachst nicht gelost werden. Dieser
problematische Bereich, der den heutigen SB-Markt und die angrenzenden Wohnbau-
grundstiicke umfasst, wurde daher von der Bezirksregierung Detmold in der
Genehmigung vom 4.10.1983 ausgenommen. In der Verfigung wurde ausgefiihrt, dass
nach Auslagerung des Betriebes Hinghaus aus dem Plangebiet und nach Durchflihrung
notwendiger LarmschutzmalBnahmen am Betrieb Kemner aus stadtebaulicher Sicht keine
Bedenken gegen eine Uberplanung bzw. Bebauung der Restflichen mehr bestehen. Der
Bebauungsplan Nr. 17 ist fir den Ubrigen Geltungsbereich im November 1983 in Kraft
getreten.

Nach Einstellung des Betriebes Hinghaus wurde auf dem Betriebsgrundstuick unter Einbe-
ziehung des Gebaudebestandes ein Lebensmittel- und Getrankemarkt angesiedelt. Nach
Auslagerung des Betriebes Kemner nordlich der Ringallee wurden weitere Wohngebaude
im Plangebiet errichtet, wobei als Rechtsgrundlage die ubergreifende Geltung des
Bebauungsplanes Nr. 17 unterstellt worden ist. Da jedoch der Bebauungsplan Nr. 17 fur
den nordlichen Teilbereich nicht nachtraglich in Kraft gesetzt oder erneut aufgestellt
worden ist, gilt dieser Bereich heute als unbeplanter Innenbereich im Sinne der § 34
BauGB. Die 2. Anderung des B-Planes Nr. 17 aus 1993 fiir den Grenzbereich zwischen SB-
Markt und sudlich angrenzendem Wohngebiet ist ebenfalls nicht zuldssig gewesen.
Dieses wiederum hat beitragsrechtliche Folgen bei der Abrechnung der
ErschlieBungsanlage , Wittengarten”.

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 17.1 ,Wittengarten / Ringallee” uberplant daher
diesen Bereich, um vor dem Hintergrund der erfolgten Ansiedlung des SB-Marktes und
der bisher unklaren Rechtslage in Nachbarschaft zu den gro3flachigen Wohngebieten den
Bestand aufzunehmen und zu sichern und um die geordnete stadtebauliche Entwicklung
zu gewabhrleisten. Hinzu kommen o.g. beitragsrechtliche Gesichtspunkte. Die 1993 in der
(nichtigen) 2. Anderung angestrebten Inhalte sollen hierbei weitgehend libernommen
werden.

Die Umnutzung des Betriebsgeldandes Hinghaus durch den SB-Markt ist in der Vergangen-
heit vor dem Hintergrund der Festsetzung des Umfeldes im Bebauungsplan Nr. 17 als
allgemeines Wohngebiet gemal? 8 4 BauNVO bewertet worden. Der Einzugsbereich des
SB-Marktes geht jedoch aus heutiger Sicht Gber die umgebenden Wohngebiete deutlich
hinaus. Aufgrund der wirtschaftlich-strukturellen Entwicklung des Einzelhandels hat sich
der Lebensmittelmark (Verkaufsfliche netto 694 m2) mit Getrdnkehandel und Poststelle
heute zu einem Nahversorger fiir grol3e Teile der Kernstadt entwickelt. Der Standort liegt
in zentraler Lage direkt am Rande des Stadtzentrums und ist sehr gut durch Ringallee und
Kampenstral3e erschlossen.

Diese Entwicklung ist bei Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 17.1 bestandsorientiert zu
bertcksichtigen, der genehmigte Standort wird weiterhin als stadtebaulich integriert
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bewertet. Die Planung strebt daher die langfristige Sicherung der vorhandenen
Gliederung zwischen Einzelhandel und Wohnen durch den Gebauderiegel und die
angemessene Einpassung des Bauvolumens und der ErschlieBung in Umfeld und
Nachbarschaft an.
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2. Ortliche Gegebenheiten und Planungsgrundlagen
2.1 Raumlicher Geltungsbereich und stadtebauliche Situation

Uberplant werden der SB-Markt einschlieBlich Stellplatzflaichen sowie die angrenzenden

Wohnbaugrundstiicke an Kampenstrale, Ringallee und am neu angelegten

ErschlieBungsstich Wittengarten. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst auf

ca. 1,3 ha:

a) den gesamten damals von der Genehmigung ausgenommenem Bereich sowie

b) aus dem in Kraft gesetzten Bebauungsplan Nr. 17 eine Teilfliche der verlegten Stich-
stral3e Wittengarten und des zurlickgenommenen Flurstiicks 56.

Plangebiet und SB-Markt liegen am Sudrand des Stadtzentrums Versmold. Im Norden
grenzen die Kern- und Mischgebiete an der Minsterstrale mit ihrer teilweise
heterogenen Baustruktur an (Einzelhandel, Banken, Rathaus etc.), auf der
gegenliberliegenden Seite der Ringallee befindet sich das neu errichtete Altenzentrum
Versmold mit 3 Vollgeschossen.

Der i.w. eingeschossige Gebauderiegel des SB-Marktes liegt im Stden des Grundstticks,
die nordlich im Dreieck Ringallee/Kampenstral3e vorgelagerten Parkplatze werden zentral
von der Ringallee angefahren, eine 2. Zufahrt schlie3t zur Kampenstral3e an. Die
Betriebsflache ist weitgehend versiegelt und kaum gegliedert. Eine stadtebauliche
Aufwertung soll durch die 1999 vorgelegte Parkplatzumgestaltung und -erweiterung
erreicht werden. Bisher fehlen insbesondere groRkronige Baume, die die Flache
wirksamer gliedern konnten. Hervorzuheben ist das alte Betriebswohnhaus an der
westlichen Stirnseite des Gebauderiegels, welches den Standort zur Kampenstral3e
abgrenzt. Auf der sidlichen Gebauderilickseite sind keine Nebenanlagen vorhanden,
sondern in Abstimmung mit den Nachbarn (und im Sinne der o.g. unwirksamen 2.
Anderung B-Plan Nr. 17) Griinfldichen angelegt worden.

An der Ringallee folgt ein neu errichtetes, groBvolumiges Mehrfamilienhaus, dessen
Garagen und Stellplatze zum Markt hin orientiert und wenig befriedigend gestaltet
worden sind. Die ruckwartige Wohnbebauung Kampenstrale und Wittengarten wird
durch Ein- bis Zweifamilienhduser mit 1 oder 2 Vollgeschossen gepragt. Die
angrenzenden Garten der Flursticke 85 und 56 sind noch unbebaut, erlauben jedoch eine
bereits im Bebauungsplan Nr. 17 vorgesehene Bebauung, die von der Stichstral3e aus
erschlossen werden kann.

2.2 Flachennutzungsplan und bisheriges Planungsrecht

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der Stadt Versmold bisher als Wohnbauflache
dargestellt. Aufgrund des gegebenen direkten Anschlusses des Standortes an die
umfangreichen  Mischbauflaichen im  Stadtzentrum ist das Planungsziel -
bestandorientierte Anpassung als Mischgebiet - grundsétzlich vertretbar. Die Anderung
des Flachennutzungsplans erfolgte im Rahmen der 19. FNP- Anderung, auf die hiermit
ausdrucklich verwiesen wird.

Im Uberplanten Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 17 ersetzen die Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 17.1 mit Inkrafttreten die bisher rechtsverbindlichen Festsetzungen.
Ansonsten wird ein Innenbereich nach 8 34 BauGB uberplant.

2.3 Sonstige Planungsgrundlagen
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Natur-, Boden- oder Baudenkmale sind im weiteren Plangebiet nicht bekannt. Vorsorglich
wird jedoch auf die denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbesondere
auf die Meldepflicht bei Entdeckung von Bodendenkmalern (88 15, 16 DSchG).

Altlasten sind der Stadt im Plangebiet nicht bekannt. Unabhdngig davon besteht nach §
2(1) Landesbodenschutzgesetz vom 09.05.2000 die Verpflichtung, Anhaltspunkte fiir das
Vorliegen einer Altlast oder schadlichen Bodenveranderung unverziglich der zustandigen
Behorde (hier: untere Abfallwirtschaftsbehorde, Telefon 05241/852740) mitzuteilen, sofern
derartige Feststellungen bei der Durchfiihrung von Baumal3nahmen, Baugrundunter-
suchungen oder dahnlichen Eingriffen in den Boden und Untergrund getroffen werden.

3. Planungskonzept und Festsetzungen des Bebauungsplanes

Die im Bebauungsplan Nr. 17 urspriinglich enthaltenen Planungsziele, die den Abriss des
Bestandes und eine stark verdichtete, an Stral3enzeilen orientierte Wohn- und Geschafts-
bebauung vorsahen, sind nicht rechtsverbindlich geworden und nicht mehr realisierbar.
Durch Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 17.1 werden daher bestandsorientiert die
rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die weitere Entwicklung des Plangebietes
getroffen.

3.1 Art und MaR der baulichen Nutzung, iiberbaubare Grundstiicksflaichen, Bauweise

a) Art der baulichen Nutzung

a.1) allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO:

Die duberplanten Wohnnutzungen werden analog zu dem zugrunde liegenden
Bebauungsplan Nr. 17 als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Dieses dient vorwiegend
dem Wohnen, erlaubt aber auch ergdanzende Gewerbenutzungen und wird den
Planungszielen an der Nahtstelle zwischen Misch- und Wohngebieten gerecht. Nutzungen
gemall §4(3) Nr. 4, 5 BauNVO werden ausgeschlossen, da diese den Zielen nicht
entsprechen.

a.2) Mischgebiet gemal} § 6 BauNVO:

Die Bauflache mit Lebensmittelmarkt, Getrankehandel, Poststelle und Wohnnutzung im
ehemaligen Betriebswohnhaus wird als Mischgebiet gemall § 6 BauNVO festgesetzt.
Diese Gebietsart dient dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben
einschliel3lich Einzelhandel, die das Wohnen nicht wesentlich storen.

Der SB-Markt geht tber die Versorgungsfunktion des umgebenden Wohngebiets hinaus
und ist ein typisches Beispiel fur eine Einzelhandelsnutzung in einem Mischgebiet im
kleinstadtischen Rahmen oder in einem Stadtteil. Der Standort ist Richtung Stadtmitte
orientiert und schliel3t in seiner Randlage die dortigen Misch- und Kerngebiete ab. Er wird
daher nicht als Einzelfall, sondern als Teilgebiet und Erganzung zur Stadtmitte
verstanden; in der Gesamtbetrachtung Ringallee/Munsterstral3e ergibt sich der
Gebietscharakter als Misch- und Kerngebiet, die allgemeine Zweckbestimmung i.S. der 88
6, 7 BauNVO wird erfillt.

Die gemalR § 6 BauNVO zuldassigen Gartenbaubetriebe, Tankstellen und
Vergnligungsstatten sind hier ausgeschlossen, da sie an diesem zentrumsnahen Standort
storend wirken und den stddtebaulichen Zielen zuwider laufen wirden. Vermieden
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werden soll eine Etablierung von Vergnligungsstatten, die durch die bekannten negativen
Begleiterscheinungen (Verkehr, bauliche MalBnahmen, Image) diesen Bereich zwischen
den grol3flachigen Wohngebieten im Siiden und der Stadtmitte ggf. entwerten konnten.
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b) MaR der baulichen Nutzung, liberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise

b.1) allgemeines Wohngebiet gemaf} § 4 BauNVO:

Nutzungsmalle, liberbaubare Flachen und Bauweise werden i.w. am Bestand und an den
bisher getroffenen bzw. als rechtmal3ig unterstellten Festsetzungen orientiert (Vertrauens-
schutz): Gewahlt werden daher Gberwiegend die Obergrenzen fiir eine ein- oder zweige-
schossige, aufgelockerte Wohnbebauung. Auf den Gartengrundstiicken westlich des
ErschlieBungsstichs soll allerdings aufgrund der sensiblen Situation und Nachbarschaft
eine ggf. zu grolBvolumige Bebauung vermieden werden. Eine Festsetzung von First- und
Traufhohen erfolgt nicht, da diese auch bisher nicht vorgesehen waren.

b.2) Mischgebiet gemalR § 6 BauNVO:

Im Mischgebiet wird die Grundflachenzahl aufgrund weitgehender Versiegelung,
moglicher Grundstlicksteilungen oder Erweiterungen sowie aufgrund erforderlicher
Stellplatzflachen mit 0,6 als Obergrenze nach &8 17(1) BauNVO festgesetzt, obwohl der
Gebaudebestand -im Gegensatz zur versiegelten Parkplatzflaiche - dieses Mal3 nicht
ausnutzt. Die GrofBen- und Hohenentwicklung wird durch die Zahl der Vollgeschosse
festgesetzt und nach Siden zur Wohnbebauung hin zwecks Abstufung auf ein
Vollgeschoss begrenzt (siehe Planungsziele der damaligen 2. Anderung).

Die Baugrenzen werden so gewahlt, dass eine gewisse Erweiterung des Standortes in die
Parkplatzflache hinein bzw. Richtung Ringallee mdglich bleibt. Durch das Baufenster soll
jedoch ebenso wie durch die vorgeschriebene geschlossene Bauweise die Abschirmung
nach Siden langfristig gewahrleistet bleiben. Auf den nicht tGberbaubaren Grundstucks-
flachen sudlich des Gebaudes sind aus Grunden der Konfliktvermeidung gegentber der
Wohnnachbarschaft Nebenanlagen, Stellplatzen etc. nicht zulassig.

3.2 VerkehrserschlieBung und Stellplatzangebot

Die ErschlieBung des SB-Marktes erfolgt Gber die breit ausgebaute Hauptzufahrt von der
Ringallee sowie Uber eine Nebenzufahrt zur Kampenstrale. Durch die Lage des SB-
Marktes an diesen Strallen ist die leistungsfahige Anbindung an das ortliche
Hauptverkehrsnetz gesichert, ohne benachbarte Baugebiete mit Durchgangsverkehr zu
belasten. Die Stellplatzanlage des SB-Marktes umfasst ca. 100 Parkstande. Um eine
geordnete Verkehrsfihrung im Einmindungsbereich und gegenuber angrenzenden
Nutzungen zu gewadhrleisten, werden die Sammelzufahrten im Plan gekennzeichnet und
sonstige Ein- und Ausfahrten ausgeschlossen. Ausnahmen sind maglich, sofern eine
besondere Belastung der Nachbarschaft nicht zu besorgen ist und diese nicht dem
regelmaligen Kundenverkehr dienen.

Die ErschlieBung im Wohngebiet Wittengarten ist mittlerweile endausgebaut und
erschliel3t die rickwartige Wohnbauflache problemlos.

3.3 Gebietsgliederung und vorbeugender Immissionsschutz

Nutzungskonflikte zwischen Wohn- und Mischgebietsnutzungen koénnen durch
Emissionen von Einzelhandel, Kleingewerbe, Anlieferung und Stellplatzanlagen
verursacht werden. Auf dem Geldnde des JIBI-Marktes ergibt sich jedoch bereits im
Bestand durch den langlichen Baukorper (alte Gebaudesubstanz und Erweiterung) ein
idealer Immissionsschutzriegel gegentiber den sidlich gelegenen Wohngebieten, der
auch die Stellplatzanlage abschirmt.
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Die geschlossene Bauweise soll die Riegelbebauung sichern, riickwartig werden zudem
Nebenanlagen und Stellplatze ausgeschlossen. Die 1999 genehmigte Erweiterung der
Stellplatzanlage hat ebenso die ortliche Situation angemessen zu beachten.

Aufgrund des jeweils auf Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 17 bzw. im Rahmen des
§ 34 BauGB genehmigten Bestandes ist weiterer Handlungsbedarf gegenwartig aus bau-
leitplanerischer Sicht nicht erkennbar.

3.4 Ver- und Entsorgung, Niederschlagswasser - 8 51a LWG

Energie- und Wasserversorgung sind im Bestand uber die vorhandenen Anschlisse an
die Versorgungsnetze der Stadt gesichert. Die Schmutzwasser-Entwéasserung erfolgt
durch den Anschluss an den stadtischen Schmutzwasserkanal.

Regenwasser vom Betriebsgeldnde wird heute iw. ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in den Regenwasserkanal Ringallee abgeleitet (Trennsystem). Das
ErschlieBungssystem ist flir den gesamten Bereich Wittengarten angelegt worden, die
Baugrundstlicke sind ebenfalls an Regenwasserkanale angeschlossen worden. Ob und
inwieweit auf den bereits als Baugrundstiick festgesetzten Flurstiicken 56 und 85
Niederschlagswasser gemal3 8§ 51a LWG vor Ort zu versickern oder zu verrieseln ist, muss
im Einzelfall geklart werden. 8§ 51a(4) LWG definiert hier ggf. anzuwendende
Ausnahmetatbestande. Die generelle Festsetzung einer Versickerungspflicht auf den
Baugrundsticken gemald 8 51a(3) LWG nimmt die Stadt im Plangebiet aufgrund des
weitgehenden Bestandes nicht vor.

Im Hinblick auf den Landschaftswasserhaushalt wird eine wasserdurchlassige
Befestigung der Wege, Zufahrten und Stellplatze fur Pkw etc. mit weitfugigem Pflaster,
Rasengitter, Porenpflaster 0.4. zur Ruckhaltung und Versickerung des Regenwassers
ausdrucklich empfohlen. Dieses ermdglicht zudem eine bessere Versorgung der
Baumstandorte.

3.5 Grinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege

Bei der uberplanten Flache handelt es sich um bereits weitgehend bebaute und z.T. grol3-
flachig versiegelte Flachen oder um vorhandene Baurechte auf Grundlage des § 34
BauGB oder des Bebauungsplanes Nr. 17, die teilweise nur neu geordnet werden.
Grinordnerische Ziele sind in diesem Rahmen kaum noch nachtraglich zu verwirklichen,
zumal die Erweiterung der Stellplatzanlage des SB-Marktes bereits durchgefuhrt worden
ist. Aus diesen Griinden beschrankt sich der Bebauungsplan auf folgende allgemeine
Aussagen:

e Die Uberstellung der Stellplatzanlage mit groReren Bdumen ist bisher unbefriedigend,
zusatzliche Standorte sind nur im sudostlichen Erweiterungsbereich aus 1999
vorgesehen. Aus stadtebaulichen Grinden sollten diese vom Betreiber soweit wie
moglich erganzt werden: die relativ grof3e Flache ist zu gliedern, dartuber hinaus
verbessern die Badume durch Verdunstung und Verschattung Kleinklima und Lufthygiene
und schaffen eine besucherfreundliche Beschattung der Pkw. Sinnvoll waéare eine
konsequente Uberstellung v.a. entlang der StraRen und zwischen den Stellplatzzeilen.

e Die uberbaubaren Flachen werden im Mischgebiet auf eine Teilflache begrenzt und im
Wohngebiet nicht zusatzlich erweitert.
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e Einfriedungen und Heckenpflanzungen werden nach 8 86 Landesbauordnung geregelt.

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes bereitet im Regelfall Eingriffe in Natur und Land-
schaft vor. Nach 88 1, 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege
nach den Grundsatzen der Eingriffsregelung in die Abwagung einzustellen. Da in diesem
Plangebiet jedoch eine weitgehend vorhandene Bebauung bestandsorientiert tiberplant
wird, bereitet der Bebauungsplan Nr. 17.1 bei zusammenfassender Betrachtungsweise
keine erstmaligen Eingriffe in den Naturhaushalt vor und erhéht die =zulassige
Eingriffsintensitdt im Grundsatz nicht. Die Belange von Naturschutz und Landschafts-
pflege werden also nicht negativ beeintrachtigt.

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

Gemald 8 86 BauO NW werden ortliche Bauvorschriften zur Sicherung der Planungsziele
in den Bebauungsplan aufgenommen, diese ergdnzen die Festsetzungen gemafl § 9 (1)
BauGB. Im  Bebauungsplan Nr. 17 sind bereits einige grundlegende
Gestaltungsvorschriften tiber Dachneigung, Drempelh6hen und Dachaufbauten enthalten.
Diese wurden aufgrund der o.g. Situation auch im Plangebiet zugrunde gelegt und
werden daher zusammenfassend ubernommen. Gestalterisches Ziel ist die vertragliche
Einbindung der Vorhaben in die vorhandene Bebauung. Die Regelungen sind im Rahmen
der gesetzlichen Vorgaben sinnvoll, verhaltnismalig und engen die Gestaltungsfreiheit
der Bauherren nicht tibermaRig ein:

e Dachneigung und Dachaufbauten: Dachlandschaften besitzen entlang der Stral3enziige

und im Siedlungszusammenhang mal3gebliche gestalterische Bedeutung. Aus diesem
Grund wird in Anlehnung an die ortsiibliche Bebauung die zulassige Bandbreite der
Dachneigung aus dem Bebauungsplan Nr. 17 fir Wohnbauflachen aufgegriffen. Im
Mischgebiet wird dagegen aufgrund des Bestandes und angesichts grof3er Bauvolumina
auf flachgeneigte Dachformen wie z.B. Pult- oder Satteldacher abgestellt.
Grol3formatige Dachaufbauten etc. |6sen insbesondere bei flacher geneigten Dachern
die geschlossene Wirkung der Dachflachen auf, Dach und Traufe werden als pragende
Gestaltungselemente kaum noch wirksam, optisch kann der Eindruck eines
Vollgeschosses entstehen. Sie werden daher auf Dachneigungen ab 35° begrenzt.

e Drempelhohe: im Bebauungsplan Nr. 17 sind Drempel auf konstruktiv erforderliche
Mindestmal3e von 0,25 m bis 0,4 m (Oberkante Rohdecke bis Oberkante Ful3pfette,
gemessen an der Aullenwand des Gebaudes) begrenzt worden, um eine lberzogene
Hohenentwicklung und unmalistabliche Baukorper zu vermeiden, zumal keine Trauf-
oder Firsthohen festgesetzt worden sind. Dieses Mal3 wird aus den o.g. Griinden unter
Vereinfachung des Bezugspunktes fur den Dachaufbau uber voll zweigeschossigen
Baukorpern aufgegriffen. Bei eingeschossigen Baukorpern oder bei Planung des 2. OG
im Dachraum wird klinftig jedoch kein einschrankender Drempel mehr festgesetzt.

eDie Regelung zur Gestaltung und Farbe stirker geneigter Dacher ermdglicht das
gesamte heute gebrauchliche Spektrum in den Farbskalen von rot bis braun und von
anthrazit bis schwarz. Hier wird in Zweifelsfallen den Bauwilligen ausdriicklich eine
frihzeitige Abstimmung mit der Stadt empfohlen. Fur quartierinterne Abstimmung und
Gestaltung sowie fir das Orts- und Landschaftsbild sehr problematische kiinstliche
L~Ausreil3er”, wie z.B. die Farben hellblau, grau, griin oder gelb, entsprechen nicht den
Planungszielen der Stadt und sind mit dieser Rahmensetzung nicht zulassig.
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e Werbeanlagen mit wechselndem, bewegten oder grellem Licht konnen aus
stadtebaulich-gestalterischer Sicht - vor allen Dingen in der direkten Nachbarschaft zum
Altenzentrum und zur Wohnbebauung - &dul3erst storend und unruhig wirken und
werden daher ausgeschlossen.

e Einfriedungen kdonnen im offentlichen StralBenraum grol3e Wirkung entfalten: sind sie
unmaldstablich, gestalterisch unbefriedigend oder zu nah an den Verkehrsflachen ange-
ordnet, hat dieses deutliche negative Auswirkungen auf das Gesamtbild und auf die
Qualitat des StraBenzuges. Sie werden aus diesen Grinden v.a. an den oOffentlichen
Verkehrsflachen eingeschrankt, wobei die Hohe von 0,8 m die GrolBe von Kindern
bericksichtigt und fur die Stellplatzanlage des SB-Marktes eine hohere Einfriedung nicht
notwendig ist. Zu den angrenzenden Grundstiicken hin werden diese eingeschrankt, um
notwendige Eingrinung und Nachbarschaft nicht zu entwerten.

4. Zusammenfassung: Auswirkungen der Planung und Hinweise zur Abwagung

Der Bebauungsplan regelt die kunftige stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes
zwischen Kémpenstral3e und Ringallee. Die Uberplanung greift vor dem Hintergrund der
erfolgten Erweiterung des SB-Marktes den Bestand auf, sichert ihn und verwirft somit
endgultig die friheren Planungsziele des hier nicht in Kraft getretenen Bebauungsplanes
Nr. 17. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung und eine dauerhafte Abschirmung der
potentiellen Emissionsbereiche Stellplatz-/Betriebsflache soll durch Festschreibung des
Baukorperriegels gewahrleistet werden. Die zentrale Lage des Marktes, die sehr gute
ErschlieBung durch Ringallee und Kampenstral3e und der Einzugsbereich des SB-Marktes
deutlich tber die umgebenden Wohngebiete hinaus sprechen fiir die Standortsicherung
im Rahmen der in einem Mischgebiet zulassigen Gro3enordnung.

Dartiber hinaus vollzieht der Bebauungsplan planungsrechtlich die ErschlieBung im
Bereich ,Wittengarten” nach, was nicht zuletzt auch aus beitragsrechtlichen
Gesichtspunkten angestrebt wird. Die 1993 in der (nichtigen) 2. Anderung vorgesehenen
Inhalte werden hierbei weitgehend ubernommen.

Hinweis: Auf die Beratungsunterlagen der Stadtvertretung der Stadt Versmold und ihrer
Fachausschulsse wird erganzend Bezug genommen.

Versmold und Rheda-Wiedenbriick, im August 2001



