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Lage und GréBe des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

Die 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 16 ,Gewerbe- und Industriegebiet Vers-
mold” umfasst den gesamten Geltungsbereich des Ursprungsplans inklusive seiner
Anderungen und Erweiterungen. Durch die {Jberpianung werden gewerbliche und in-
dustrielle Flachen der Ortsteile Versmold und Loxten erfasst. Der Geltungsbereich
wird wie folgt begrenzt:

Im Siden durch die B 476 (Westheider Weg),

* im Osten durch die Rothenfelder StralRe bzw. im nérdlichen Verlauf durch die Laer-
stralke (L 786),

* im Norden i.W. durch die erste Bauzeile nérdlich der ZiegeleistralRe

* sowie im Westen i.W. durch die Bahntrasse der Teutoburger Wald-Eisenbahn bzw.

die erste Bauzeile mit durchschnittlich 130 m Tiefe westlich der Knetterhauser
Strafie.

Der Geltungsbereich umfasst ein Gewerbe- und Industriegebiet mit einer Gesamt-
grofle von rund 76 ha. Genaue Abgrenzung und Lage ergeben sich aus der Plankarte.

Ausgangssituation und Ziele der Bauleitplanung

Bestehendes Planungsrecht (Ursprungsplan inkl. Anderungen)

Das groRriaumige Gewerbe- und Industriegebiet Versmold liegt im nérdlichen An-
schluss an das Stadtzentrum Versmolds. Es wurde Anfang der 1980er Jahre durch
den Bebauungsplan Nr. 16 ,Gewerbe- und Industriegebiet Versmold” zwischen Ro-
thenfelder StraRe/LaerstraRe, Teutoburger Wald-Eisenbahn {TWE) und Gestermann-
stral3e entwickelt. Der Plan wurde 1981 als Satzung beschlossen. Ubergeordnetes Pla-
nungsziel der Stadt Versmold war die Entwickiung der im Flichennutzungsplan der
Stadt dargestellten gewerbiichen Bauflichen zu einem ortsnahen und zentralen Ge-
werbe- und Industriegebiet. Die ErschlieBung erfolgt Uber Rothenfelder StraRe/Laerstra-

Be (L. 786}, Westheider Weg (B 476) und Knetterhauser StraRe (K 51) als Hauptver-
kehrsachsen.

Das 'groRraumige Gewerbe- und Industriegebiet mit einer Nord-Siid-Ausdehnung von
rund 1.500 m ist in sich gegliedert. Im Siiden in Richtung Stadtmitte sind i.W. Ge-
werbegebietsflichen gemaR & 8 BauNVO vorgesehen, wiahrend die nérdlichen
Flachen in Richtung des freien Landschaftsraums als Industriegebiet gemaR § 9
BauNVO ausgewiesen wurden.

Zum Schutz vor mdglichen Emissionen der Betriebe und somit zum Schutz der Nut-
zungen im Umfeld vor schadlichen Umweiteinwirkungen enthait der Ursprungsplan
Nr. 16 eine Gliederung der gewerblichen und industriellen Bauflichen nach dem Ab-
standserlass NRW mit Stand 1974. Betriebe der Abstandskiassen | — IV werden
sowohl flr die Flachen des Gewerbegebiets als auch fiir die Flichen des Industrie-
gebiets ausgeschlossen.
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Bereits im Ursprungsplan Nr. 16 ist eine Regelung zur Steuerung von grofflachigen
Einzelhandelsbetrieben enthalten. Die Flichen des Gewerbe- und Industriegebiets
Versmolds sollen ausdriicklich der gewerblich-industriellen Nutzung vorbehalten wer-
den, Einzelhandelsansiedlungen sollen unterbunden werden. Im Ursprungsplan wer-
den ,Flachen festgesetzt, in denen Einkaufszentren oder Grof3flachige Handelsbetrie-
be, auch mit einer GréRe unter 1.500 m? Geschossfliche im Sinne des § 11(3)
BauNVO ausgeschlossen werden”. Die Vorgabe im Ursprungsplan ist allerdings in-
haltlich und rdumlich nicht hinreichend bestimmt. Die Festsetzung ist gemessen an
den heute durch die Rechtsprechung formulierten Anforderungen nicht eindeutig.

Dem Ursprungsplan Nr. 16 liegt die Baunutzungsverordnung aus dem Jahr 1977
(BauNVO 1977) zugrunde, so dass sich die Zulassigkeit der Nutzungen - sofern nicht
von einer Anderung des Bebauungsplans nach 1990 erfasst - teilweise noch nach der
BauNVO 1977 richtet.

Altere Fassungen der BauNVO beinhalten eine andere Rechtssystematik zum Thema
Einzelhandel als die derzeit giiltige BauNVO 1990. Bereits in der Fassung der
BauNVO 1977 waren groBfliachige Einzelhandelsbetriebe, Einkaufszentren etc. den
Kerngebieten und den speziell ausgewiesenen Sondergebieten zugeordnet worden.
Im Umkehrschluss bedeutet dies, dass in Gewerbe- und Industriegebieten nach
BauNVO 1977 ohne spezielle Regelung Einzelhandel nur bis zur Schwelle der Grof3-
flachigkeit zulassig ist. Die GroRflachigkeit beginnt gemaR BauNVO 1977 jedoch erst
bei einer Geschossflache von 1.500 m?'. Eine rechtssichere Verhinderung stidtebau-
lich nicht erwiinschter Einzelhandelsbetriebe bis zu einer GréRe von 1.500 m?2
Geschossflache auf Grundlage des Bebauungsplans Nr. 16 ist somit heute nicht
mdéglich.

Die BauNVO aus dem Jahr 1977 enthélt noch keine abschlieRenden Regelungen zu
Vergniigungsstétten. Bis zur Anderung der BauNVO im Jahr 1990 wurden Vergni-
gungsstatten als Gewerbebetriebe betrachtet, deren Zuldssigkeit sich jeweils an dem
Nutzungskatalog der unterschiedlichen Baugebiete orientiert. In dem Ursprungsplan
Nr. 16 sind demnach Vergniigungsstitten als Gewerbebetriebe allgemein zulassig.
Eine Definition und ein weitgehendes Regelungssystem zu Vergnigungsstatten wur-
den aufgrund des gestiegenen Ansiedlungs- und Problemdrucks erst mit der Novel-
lierung 1990 fiir die verschiedenen Gebietstypen der BauNVO verbindlich getroffen.
Der Begriffstypus der Vergniigungsstitte ist abschlieRend definiert und die Zulassig-
keit fiir die einzelnen Baugebietstypen geregelt worden. Vergniigungsstatten fallen
nunmehr nicht mehr allgemein unter den stidtebaulichen Oberbegriff des Gewerbe-
betriébs.

Anderungen des Bebauungsplans Nr. 16

Der Ursprungsplan ist in den letzten Jahren mehrfach geandert worden, zuletzt durch
die 7. Anderung, die im Jahr 2008 rechtskriftig geworden ist. Die Anderungen um-
fassen i.W. Anpassungen der ErschlieRungsfldchen, der tberbaubaren Grundstlicks-
flachen, der Pflanzvorgaben etc. Auf die Plankarte der Bebauungsplananderung wur-
den zur Klarstellung die Geltungsbereiche der malgeblichen Planungen nachrichtlich
aufgenommen. Auf die Abbildung der einzelnen Geltungsbereiche wird verwiesen.

' Heute liegt die i.S.d. § 11(3) BauNVO definierte Schwelle zur GroRflachigkeit bei 1.200 m? Ge-

schossflache. Das BVerwG hat mit Urteil vom 24,11.2005, 4 C 14/04 und 4 C 10/04 bestimmt,
dass die GroRflachigkeit ab einer VerkaufsflachengréRe von 800 m? beginnt.
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Abb.: Ubersicht Geltungsbereich(e) des Bebauungsplans Nr. 16 und seiner rechtskriftigen Anderungen

Mit den Anderungen ist grundsitzlich eine Umstellung der BauNVO auf die heute
noch giltige BauNVO 1990 verbunden, da alle Plandnderungen nach 1990 durchge-
fiihrt wurden. Teilweise wurden die Anderungen jedoch als sog. ,Deckblattplanun-
gen” vorgenommen, in denen auf die Festsetzungen des Ursprungsplans Bezug
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genommen wurde und zu einzelnen Vorgaben des Ursprungsplans keine neuen Rege-
lungen in den Anderungsplan aufgenommen worden sind. Auf die entsprechend un-
terschiedlichen Rechtsgrundlagen wird ausdriicklich hingewiesen.

Im Zuge der 1. vereinfachten Anderung aus dem Jahr 1991/1992 ist ein zuséitzli-
cher ErschlieBungsstich fir eine Teilfliche im nérdlichen Industriegebiet planerisch
vorbereitet worden.

Die 2. Anderung des Plans stellt eine Deckblattplanung dar. Kleinflachig wurden
im Kreuzungsbereich von Westheider Weg mit der Verlangerung der Alten Gester-
mannstrafle die Uberbaubaren Flachen, die Griinfliche und die ErschlieBungsfia-
chen angepasst.

Die 3. Anderung des Ursprungsplans sieht als komplett ersetzende Planung aus
den Jahren 1994/1995 eine Neuordnung der Vorgaben eines Teilbereichs des Ge-
werbegebiets mit einem zusatzlichen Erschilieungsstich von der Knetterhauser
Stralde vor. Als besondere Regelung fUr diesen Bereich sind Tankstellen ausge-
schlossen worden, demgegenlber ist die Gliederung nach dem Abstandserlass
NRW nicht Bestandteil der Bebauungsplanfestsetzungen geworden.

Im Rahmen seiner 4. Anderung aus dem Jahr 1996/1997 hat der Ursprungsplan
Nr. 16 eine Anderung und Erweiterung erfahren, um die Umsiedlung eines Spedi-
tionsbetriebs in diesen nérdlichen Teilbereich des Industriegebiets planungsrecht-
lich vorzubereiten. Zur Beriicksichtigung der vorhandenen Bebauung im Umfeld
und entsprechender immissionschutzfachlicher Erfordernisse wurde eine konkrete
Regelung zu flaichenbezogenen Schallleistungspegeln (FSP) in den Bebauungsplan
aufgenommen. Demgegeniiber ist die allgemeine Gliederung nach dem Abstands-
erlass NRW nicht Bestandteil des Bebauungsplans geworden.

Im Sommer 2000 wurde der Bebauungsplan Nr. 16 seiner 5. Anderung unterzo-
gen. Gegenstand der Anderung war die Anpassung der &ffentlichen Verkehrsfla-
chen an die vorliegende StraBenausbauplanung. Die angrenzenden Flachen wurden
— soweit zum Planverstandnis erforderlich — unter Berlicksichtigung des Gebiude-
bestands in den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen.

Die 6. Anderung des Ursprungsplans von 2004 umfasst zwei Teilbereiche. 1.W.
sind aufgrund gednderter Rahmenbedingungen die o6ffentlichen Grinflachen ent-
lang der Bahntrasse sowie teilweise entlang der Alten Gestermannstrale zuguns-
ten von Flachen des Gewerbe- und Industriegebiets mit Pflanzvorgaben iberplant
worden.

Die 7. Anderung stelit eine Deckblattinderung aus dem Jahr 2008 dar. Sie
beinhaltet die Uberplanung eines Teilbereichs der 3. Anderung des Ursprungs-
plans. Ziel war die Verldngerung der ErschlieBungsanlage ,Plaggenwiese” sowie
die Anpassung der Grinfliche. Die Vorgaben der urspriinglichen Anderung sind
i.W. Ubernommen worden.

Zentral im Plangebiet des Ursprungsplans ist ein 90 m breiter Streifen als private
Griinflache ausgewiesen worden. Dieser wurde zur Vorbereitung der Orisentlas-
tungsstralBe freigehalten. Der 1. Bauabschnitt der OrtsentlastungsstraRe wurde
mittels des Bebauungsplans Nr. 60 ,OrtsentlastungstraBe, 1. BA” der Stadt Vers-
mold zwischenzeitlich vorbereitet und in wesentlichen Teilen fertiggestellt.

s
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2.2

Ausgenommen ist der Bereich zwischen LaerstraRe und der StraRe Im Industrie-
gelénde innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 16. Die Vorgabe
des Bebauungsplans Nr. 60 im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 16
umfasst lediglich die Festsetzung einer 6ffentlichen Verkehrsfliche. Die Vorgaben
des Bebauungsplans Nr. 60 Uberlagern den Bebauungsplan Nr. 16 vollstindig,
ohne diesen aufzuheben.

Das Grundkonzept des Bebauungsplans Nr. 16 mit seiner Gliederung in ein nérdliches
Industriegebiet und den Richtung Stadtkern orientierten Gewerbegebietsflichen
wurde auch im Rahmen der Anderungsplanungen beibehalten. Aufgrund unterschied-
licher und z.T. alter Fassungen der BauNVO ist eine Anderung des Bebauungsplans
Nr. 16 zur Neuregelung der zulassigen Art der baulichen Nutzung insgesamt geboten.

Stadtebauliche Situation und aktuelle Nutzung des Plangebiets

Das Plangebiet bildet einen gewerblich-industriellen Schwerpunkt der Stadt Vers-
mold, der nordlich des Stadtzentrums konzentriert geplant und angelegt worden ist.
Das Plangebiet selbst ist in weiten Teilen bebaut worden, die Grundstiicke weisen in
einigen Bereichen jedoch noch Erweiterungsspielraum fiir die ans#ssigen Betriebe
auf. Einige Grundstlicke stehen weiterhin fur gewerbliche Neuansiedlungen zur Ver-
figung. Diese befinden sich im Wesentlichen nérdlich der Nordfeldstrale, beidseits
der Stralle Im Industriegeldnde. Ein 90 m breiter anbaufreier Streifen wird als Trasse
far die OrtsentlastungsstralRe vorgehalten.

Das Gewerbe- und Industriegebiet gliedert sich in einen kleinteilig strukturierten Be-
reich im Stden und Teilflichen im Norden, in denen sich flachenintensive Nutzungen
wie bspw. eine Spedition angesiedelt haben. Dies entspricht i.W. der Gebietsgliede-
rung, wie sie der Originalplan Nr. 16 vorsieht.

Das Gewerbe- und Industriegebiet Versmold grenzt nérdlich an die Innenstadt Vers-
molds und erstreckt sich entlang der Rothenfelder StraBe bzw. LaerstraRe (L 786)
und der erschlieRenden StraRe ,Im Industriegednde” gut 1,5 km Richtung Norden. Im
Stden schlieRt der Westheider Weg (B 476) das Gebiet an den &rtlichen und Giberdrt-
lichen Verkehr an. Ostlich des Plangebiets schlieRt die Ortsentlastungsstrae die
LaerstraBe und somit das Gewerbe- und Industriegebiet an die B 476 in Richtung der
Autobahn A 33 und im weiteren Verlauf die B 68 an. Die Kernstadt Versmolds mit
ihren zentralértlichen Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen befindet sich
etwa 600 m sldéstlich des Plangebiets. In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet liegen
die Haupt- und die Realschule Versmolds.

Westlich des Plangebiets verlauft die Teutoburger Wald-Eisenbahn. Auf dieser Bahn-
trasse Richtung Gitersloh bzw. Ibbenbiren verkehrt zurzeit lediglich Guterverkehr,
eine Reaktivierung fur den o6ffentlichen Personennahverkehr wird aktuell diskutiert.
Westlich der Bahntrasse sowie nérdlich des Plangebiets schlieRt freier, regional-
typischer Landschaftsraum mit ackerbaulich genutzten Flichen, durchsetzt mit ein-
zelnen Hofstellen und Gehdlzbestanden an. Ausnahme bildet ein weiteres Gewerbe-
gebiet, das im Nordwesten an das Plangebiet grenzt. Ebenso schlieRen &stlich des
Plangebiets die Gewerbeflachen des Gewerbegebiets dstlich Laerstrasse/nérdlich und
stdlich Rothenfelder Strae, die durch den Bebauungsplan Nr. 50 und seinen rechts-
kraftigen Anderungen erfasst werden, an.
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Die im Plangebiet realisierten Nutzungen reichen von produzierenden Betrieben, tber
Logistikunternehmen und Handwerksunternehmen wie bspw. Holz verarbeitenden
Betrieben bis hin zu einigen Einzelhandelsbetrieben. Bei den Einzelhandelsbetrieben
bzw. Gewerbebetrieben mit Verkauf an letzte Verbraucher handelt es sich um fol-
gende Betriebe:

e Bislang existierten zwei Fleischwarenverkaufsstellen mit jeweils einem etwa 60 m?
Verkaufsraum im Plangebiet. Die Verkaufsstellen befinden sich im Betriebszusam-
menhang mit Fleisch produzierendem und verarbeitendem Gewerbe.

o Ein Lebensmitteldiscounter im Kreuzungsbereich von Knetterhauser StraRe und
\_/_Vestheider Weg mit derzeit etwa 800 m? Verkaufsfliche; es bestehen aktuell
Uberlegungen, diesen Standort auf rd. 1.130 m? Verkaufsfliche zu erweitern.

e FEin Getrankefachmarkt an der Rothenfelder StraRe, Ecke Nordfeldstral’e mit knapp
550 m? Verkaufsflache,

e Ein Florist an der Knetterhauser StralRe. Der Laden- und Binderaum hat eine Flache
von insgesamt knapp 100 m?2.

e Ein Lampenfachgeschéft, das Giber 300 m? Ausstellungs- und Verkaufsfliche ver-
fagt. Das Geschaft befindet sich zentral am Westheider Weg.

e Zudem befand sich an der Knetterhauser StraRe ein Getrankehandel, der zwar
untergeordnet Waren an letzte Verbraucher verduRerte, i.W. jedoch auf die Liefe-
rung von Waren spezialisiert war. Der Markt stand seit 2011 leer und wurde
inzwischen zu einem Sanitarbetrieb umgenutzt.

e Dartber hinaus befindet sich an der NordfeldstraRe ein ehemaliges Tierfutterfach-
geschéft, das derzeit jedoch nicht mehr fir Einzelhandel genutzt wird.

e Entlang der LaerstraBe bzw. der Rothenfelder StraRBe als (iberdrtlicher Verbin-
dungsstrale sowie teilweise im Umfeld der NordfeldstraRe haben sich verschie-
dene Kfz-Werkstatten und -servicebetriebe, teilweise in Kombination mit einem
Kfz-Handel angesiedelt.

e Zudem finden sich im Plangebiet einzelne Werkstatten fiir Landmaschinen u.4., die
teilweise ebenfalls Gber eine Verkaufsstelle verfligen.

e Im Nordosten des Plangebiets befindet sich mit einer untergeordneten GréRe ein
Kiichen- bzw. Mobelgeschéft an der LaerstralRe.

Diese Nutzungen finden sich vorwiegend im kleinteilig strukturierten, slidlichen Teil-
bereich des Gewerbegebiets. Ergdnzend wird auf die Gutachterliche Stellungnahme
der GMA verwiesen®. An der Knetterhauser StraRe haben sich dariiber hinaus zwei
Vergnligungsstatten als Spielhallen angesiedelt.

Insbesondere entlang der Knetterhauser StraRe sowie entlang der Alten Gestermann-
strafde gibt es vereinzelt Wohnungen. Diese befinden sich teilweise in den Oberge-

2 Gutachterliche Stellungnahme zur Uberpriifung der Einzelhandelsnutzungen im Geltungsbereich des

Bebauungsplans Nr. 16 ,Gewerbe- und Industriegebiet Versmold”, Gesellschaft fiir Markt- und Ab-
satzforschung mbH, Kéln, November 2013,

355"
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2.3

schossen der Gebaude mit einer gewerblichen Nutzung im Erdgeschoss, z.T. stellen
sie jedoch auch freie Wohnnutzungen dar. Mit einem Fitnessstudio sowie einer
Tennishalle und -anlage wurden darlber hinaus Anlagen fir sportliche Zwecke im
Plangebiet realisiert. Zur Ubersicht tber die einzelnen Nutzungen wird auf die Kar-
tierung verwiesen. Eine Karte im Originalmalstab 1:5.000 findet sich im Anhang der
Begriindung.

Abb.: Nutzungsiibersicht verkleinert (M. i.0. 1:5.000, siehe Anlage zur Begriindung)

Planungsanlass und heutige Planungsziele der Stadt Versmold

Die Wirtschaftsstruktur Versmolds ist durch mittelstédndische Unternehmen gepragt,
u.a. von Betrieben der Lebensmittelindustrie wie bspw. der Fleischindustrie. Aus die-

3S6
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ser haben sich weitere Wirtschaftszweige wie die Verpackungsindustrie, Kiihlhduser
und Speditionsbetriebe entwickelt. Diese aufgrund ihres Emissionsverhaltens teil-
weise stark konflikttrdchtigen Nutzungen finden ihren Standort u.a. in den Gewerbe-
und Industrieflachen nordlich und westlich angrenzend an die Kernstadt Versmolds.
Das Anderungsgebiet umfasst einen wesentlichen Teil dieses gewerblichen und
industriellen Standorts.

Zur Sicherung von lokaler Wirtschaftsstruktur und von Arbeitsplatzen soll das Gebiet
daher als Gewerbe- und Industriestandort gesichert und fortentwickelt werden. Die
teilweise noch unbebauten Flachen in dem Gewerbe- und Industriegebiet sollen
produzierenden Betrieben, Handwerksbetrieben etc. vorbehalten werden, die ggf. an
anderen Standorten im Siedlungszusammenhang konflikttrachtig sind. Gerade Einzel-
handelsbetriebe kénnen eine Konkurrenz zu Gewerbebetrieben darstellen und zu einer
Verdrangung fihren.

Die Stadtvertretung der Stadt Versmold hat im Jahr 2009 das Einzelhandelskonzept
als stadtisches Entwicklungskonzept im Sinne von § 1(6) Nr. 11 BauGB beschlos-
sen®. Ubergeordnetes Planungsziel der Stadt Versmold ist, den Einzelhandelsstandort
Versmold und die gewachsenen Versorgungsstrukturen zu sichern und zu ent-
wickeln. Die wichtigsten Ziele des Ubergeordneten einzelhandelsbezogenen Leitbilds
sind:

Steuerung der Einzelhandelsentwicklung nach stadtebaulichen Kriterien,
e Erhaltung und Starkung der Einzelhandelszentralitdt und -vielfalt,

e Stabilisierung und Attraktivierung des innerstddtischen Versorgungszentrums als
Geschafts- und Dienstleistungsschwerpunkt des Grundzentrums,

e Erhaltung und Verbesserung der Nahversorgung in den Ortsteilen.

Fir Gewerbe- und Industriestandorte wird grundsatzlich empfohlen, die Ansiedlung
von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Haupt- oder
Kernsortimenten aullerhalb des zentralen Versorgungsbereichs auszuschliel3en.
Einzelhandelsansiedlungen in bestehenden Gewerbegebieten kdnnen dazu beitragen,
die zentralen Versorgungsbereiche zu schwiéchen, da diesen Kunden und Kaufkraft
entzogen werden. Sog. ,Trading-Down-Effekte” in der Innenstadt kénnen die Folge
sein. Zudem sollen die Flachen fir Industrie, Gewerbe und Handwerk reserviert wer-
den. Fir bestehende Einzelhandelsbetriebe wird empfohlen, diesen im Sinne der Be-
staﬁdssicherung Modernisierungs- sowie moderate Erweiterungsmadglichkeiten einzu-
raumen.

Die Stadt bemuiht sich seit vielen Jahren intensiv, eine Sicherung und Verbesserung
dieser Strukturentwicklungen zu erreichen. Als stadtentwicklungspolitische Grund-
satzentscheidung ist das Einzelhandelskonzept in nachgelagerten Planungs- und Ge-
nehmigungsentscheidungen zur Steuerung von Standortentscheidungen des Einzel-
handels als Rahmen heranzuziehen.

3 Stadt Versmold: Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Versmold. Bearbeitet durch die Gesellschaft fiir

Markt- und Absatzforschung mbH (GMA). Kéln 2008

v
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U.a. ist im Einzelhandelskonzept der zentrale Versorgungshereich Innenstadt Vers-
mold identifiziert und abgegrenzt worden. Die Innenstadt Versmolds nimmt als
Grundzentrum eine Versorgungsfunktion fir die Gesamtstadt Versmolds sowie fir
einige benachbarte Ortsteile wahr. Sie hilt einen Bedeutungsliberschuss gerade bei
zentrenrelevanten Sortimenten inne. Ziel fir die Innenstadt ist die Erganzung des An-
gebots mit Nutzungen und Sortimenten, die eine hohe Frequenz- und Attraktivitats-
wirkung entfalten. Erste Planungsschritte zur Umsetzung dieser stadtentwickiungs-
politischen Ziele wurden bereits eingeleitet. Auf die 40. Anderung des FNP zur Dar-
stellung des Zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt Versmold wird verwiesen.

Auch im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung soll das Einzelhandelskonzept um-
gesetzt werden. Dies betrifft insbesondere Regelungen zur Zuldssigkeit von Einzel-
handelsbetrieben und Vergnigungsstitten. Die Stadt Versmold hat mit der Um-
setzung auf der Ebene der Bebauungsplanung bereits im Rahmen der 1. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 27 zur Steuerung von Vergnligungsstitten fir einen Teilbe-
reich in der Innenstadt Versmolds begonnen.

Dem Ursprungsbebauungspian Nr. 16 liegt die Baunutzungsverordnung {(BauNVQ)
aus dem Jahr 1977 zugrunde. Im Zuge der Novellierung der BauNVO im Jahr 1990
wurde die Zulassigkeit von Anlagen fiir sportliche Zwecke, Vergnigungsstatten und
Einzelhandelsbetrieben in Gewerbegebieten aufgrund des steigenden Problembe-
wusstseins und Ansiedlungsdrucks einer Priifung unterzogen und einer Neuregeiung
zugefiihrt. So sollen gerade diese Nutzungen im Rahmen der vorliegenden Ande-
rungsplanung betrachtet und die Zulissigkeit von Anlagen und Betrieben nach der
Art der baulichen Nutzung neu geregelt und gleichzeitig auf die BauNVO 1990 um-
gestellt werden. Die wesentiichen stidtebaulichen Ziele dieser Plananderung sind
zusammenfassend:

* Die Weiterentwicklung des zentralen Gewerbe- und Industriegebiets Versmolds.
Die Flachen solien langfristig ggf. emittierenden Nutzungen und Betrieben vorbe-
halten werden, die an anderer Stelle im Stadtgebiet konflikttrachtig sein kénnen.
Dies gilt inshesondere fir die derzeit noch unbebauten Fidchen im Plangebiet.

¢ Der Erhalt und die Entwicklung der Innenstadt Versmolds als zentraler Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsstandort.

» Die Neufassung der Regelungen zur Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben, Ver-
gnigungsstatten und sonstigen Anlagen und Nutzungen, die ihrer Lage und von
ihren Standorianforderungen nach stadtkernnah unterzubringen sind und die eine
Konkurrenz zu gewerblichen und industriellen Anlagen und Betrieben darstelien
konnen.

* Die Umstellung der Vorgaben des Ursprungsplans zur Art der baulichen Nutzung
auf die BauNVO 1990, um rechtssichere und an heutigen Erfordernissen orientier-
te Regelungen treffen zu kdnnen.

e Die Anderungsplanung dient der einheitlichen, transparenten und verhaltnismaRi-
gen Ausgestaltung der Yorgaben zur Art der baulichen Nutzung. U.a. wird die Les-
barkeit der Planvorgaben in spateren Genehmigungsverfahren erleichtert.

AN
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2.4 Hinweise zum Planverfahren

Durch die Anderungsplanung werden keine neuen Baurechte begriindet, lediglich der
Zulassigkeitsmalistab zur Art der baulichen Nutzung wird modifiziert. Bereits der Ur-
sprungsplan aus dem Jahr 1981 hat eine Regelung zur Zuldssigkeit von Einzelhan-
delsbetrieben vorgesehen. Diese Regelung soll nunmehr angelehnt an den derzeitigen
Stand der Rechtsprechung lberprift und gestaltet werden. Der gewerblich-industriel-
le Charakter des Plangebiets soll erhalten und fortentwickelt werden. Einzelhandels-
betriebe gehéren ausdricklich nicht zu den Betrieben, die den Gebietscharakter eines
Gewerbegebiets bzw. eines Industriegebiets nach BauNVO bestimmen. Dariber
hinaus ist bereits im Ursprungsplan eine Regelung zur Zuldssigkeit der baulichen
Anlagen und Nutzungen basierend auf dem Abstandserlass NRW enthalten. Dieser
Bezug zum Abstandserlass NRW soll ebenfalls aktualisiert werden. Insgesamt werden
die Grundregelungen der Ursprungsplanung lediglich weiterentwickeit.

Die Stadt Versmold erachtet daher die Grundzliige der Ursprungsplanung als nicht
berihrt. Das bestehende Grundkonzept des Ursprungsplans bleibt unangetastet, die
Zweckbestimmung der Baugebiete bleibt gewahrt. Somit kann die Plandnderung im
vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefihrt werden*.

Auch die Gbrigen Voraussetzungen des § 13(1) BauGB werden erfillt. Anhaltspunkte
fir eine Beeintrdchtigung der Erhaltungsziele/Schutzzwecke von FFH- oder euro-
péischen Vogelschutzgebieten liegen nicht vor. Die Anderungsplanung begriindet da-
riber hinaus keine Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung unterliegen. Die Voraussetzungen zur Durchflihrung eines verein-
fachten Verfahrens liegen somit vor.

Gegenstand dieser 8. Anderung ist die weitgehende Neufassung bzw. Ergénzung der
Vorgaben zur Art der baulichen Nutzung fir den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 16 einschlieRlich seiner rechtskrdftigen 1. - 7. Anderung. Hierbei werden
die Vorgaben zur Art der baulichen Nutzung an die derzeit glltige BauNVQ 1290 an-
gepasst. Die Festsetzungen dieser 8. Anderung ersetzen bzw. ergédnzen mit Erlangen
ihrer Rechtsverbindlichkeit die bisherigen Festsetzungen im Anderungsbereich zur Art
der baulichen Nutzung. Alle {ibrigen rechtsverbindlichen Festsetzungen des zugrunde
liegenden Bebauungspians Nr. 16 und seiner rechtskriftigen Anderungen gemifR § 9
BauGB und gemal BauNVO sowie die értlichen Bauvorschriften gemaR BauQ NRW
bleiben unberiihrt und gelten fort. Gleiches gilt flr sonstige Darstellungen wie bspw.
nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise. Auch die Vorgaben des Bebauungsplans
Nr. 80 ,Ortsentlastungsstrai®e, 1. BA” bleiben unberihrt und geiten in dem den
Bebauungsplan Nr. 16 (berschneidenden Teil fort.

Es gilt zu beachten, dass die BauNVO 1977 1ir die sonstigen Festsetzungen fir Teil-
bereiche entsprechend des geltenden Planungsrechts weiterhin teilweise Galtigkeit
besitzt. Dies betrifft u.a. die Vorgaben zum Malk der baulichen Nutzung (sog.
~Schichtenbebauungsplan”).

Sollte sich die 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 16 in einem spéteren gerichtli-
chen Verfahren als unwirksam erweisen, lebt die bisherige Rechtslage gemaf3 Be-
bauungsplan Nr. 16 inkl. seiner rechiskréftigen Anderungen wieder auf.

4+ BVerwG, Urteil vom 29.01.2009 4 C 16/07

3
i
1
1
|
1
1
1
a
3




oW e o W W

e e W e DR R W e O N B B R R e B LR D e e e e W e e e

Bauleitplanung der Stadt Versmold, 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 16 — Begriindung 13

3.1

Planungsgrundlagen

Landesplanung und Flachennutzungsplan

im Regionalplan des Regierungsbezirks Detmold, Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld,
ist das Plangebiet als Bereich fir gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) darge-
stellt. Der Regionalplan formuliert dariGber hinaus textlich das Ziel, dass tertidre Nut-
zungen nur in einem untergeordnetem Mald in den GIB verwirklicht werden sollen.
Dies trifft insbesondere auch auft die Ansiedlung und wesentliche Erweiterung von
Betrieben im Sinne des § 11(3) BauNVO zu (Ziel 1 zu den Gewerbe- und Industriean-
siedlungsbereichen).

Gemafld § 1(4) BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Im Juli 2013 ist der Sachiiche Teilplan GroRflachiger Einzelhandel als Teilplan des
Landesentwicklungsplans NRW in Kraft getreten. Er beinhaltet Ziele und Grundsatze
zur Ansiedlung von grof3flachigem Einzelhandel, die im Bebauungsplan zu beachten
sind. Aufgrund der Uberplanung einzelner bestehender Einzelhandelsnutzungen im
Zuge der vorliegenden Planung ist i.W. ist das Ziel 7 des Sachlichen Teilplans fir das
vorliegende Planverfahren relevant:

Ziel 7 Uberplanung von vorhandenen Standorten

Abweichend von den Festlegungen 1 bis 6 dtirfen vorhandene Standorte von Vorha-
ben im Sinne des &8 11(3] BaulNVQ auBBerhalb von zentralen Versorgungshereichen als
Sondergebiete gemél3 8 171(3) BauNVQ dargesteilt und festgesetzt werden. Dabei
sind die Sortimente und deren Verkaufsfidchen in der Regel auf die Verkaufsflachen,
die baurechtlichen Bestandsschutz geniel3en, zu begrenzen.

Ausnahmsweise kommen auch geringfiigige Erweiterungen in Betracht, wenn da-
durch keine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Ge-
meinden erfolgt.

Insgesamt wird damit das Ziel verfolgt, vorhandene Versorgungsstrukturen in zen-
tralen Versorgungsbereichen zu starken und weiterzuentwickeln.

Im Zuge der vorliegenden 8. Bebauungsplan&dnderung wird ein seit vielen Jahren be-
stehender Lebensmitteimarkt im Gewerbegebiet (GE1} Gberplant, der ein Vorhaben im
Sinne des & 11(3) BauGB darstellt. Unter Abwagung der betroffenen &ffentlichen
und privaten Belange gegen- und untereinander hat sich die Stadt Versmold im Er-
gebnis dazu entschieden, diesen Markt nicht als Sondergebiet festzusetzen, sondern
ihn im Gewerbegebiet gemall § 1(10) BauNVQO planerisch abzusichern. Der Be-
bauungsplan lasst eine bauliche Anderung und Erneuerung der baulichen Anlage so-
wie eine Erweiterung zu, begrenzt aber die Verkaufsflaiche. Hierzu wird ergédnzend
auf Kapitel 4 verwiesen.

Im Zuge des Planverfahrens wurde eine gutachterliche Stellungnahme zur Uberpri-
fung der Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet® eingeholt, die im Rahmen der
Vorbereitungen der Planunteriagen zur erneuten Offenlage um eine Einschatzung der
Vertraglichkeit der geplanten Erweiterung der Verkaufsflache des Lebensmittelmarkts

® Gutachterliche Stellungnahme zur Uberpriifung der Einzelhandelsnutzungen im Geltungsbereich des
Bebauungspilans Nr. 16 ,Gewerbe- und Industriegebiet Versmold”, Gesellschaft fir Markt- und Ab-
satzforschung mbH, Ké&in, November 2013 und ergénzende E-Mail vom 17.01.2014.
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3.2

erganzt wurde. Der Gutachier kommt aufgrund der ermittelten Umverteilungswirkun-
gen zu dem Ergebnis, dass die vorgesehene Erweiterung der Verkaufsfliche noch ails
vertraglich eingestuft wird. Sollten kiinftig die weiteren aulRerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereichs gelegenen Lebensmittelmarkte ihre Verkaufsflache erweitern, wére
eine erneute gutachterliche Einschatzung erforderlich. Die Stadt Versmold folgt der
Auffassung des Gutachters und geht davon aus, dass die vorliegende Planung keine
Beeintrdchtigung zentraler Versorgungsbereiche hervorruft,

Die vorliegende Anderungsplanung schliet in weiten Teilen des Gewerbe- und In-
dustriegebiets Einzelhandelsbetriebe fir den Verkauf an letzte Verbraucher weitge-
hend aus. Im sidiichen Bereich werden Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem
Kernsortiment reglementiert. Somit entspricht die vorliegende 8. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 16 den landes- und regionalplanerischen Zielvorgaben.

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan {(FNP) der Stadt Versmold als
gewerbliche Baufliche dargestellt. Die Bebauungsplaninderung ist weiterhin aus der
geltenden Darstellung des Flachennutzungsplans entwickelt.

Naturschutz und Landschaftspflege, Artenschutz

a} Naturschutz und Landschaftspflege

Die Anderung oder Neuaufstellung eines Bebauungsplans kann Eingriffe in Natur und
Landschaft vorbereiten. Bei der Erarbeitung von Bauleitplidnen sind die Auswirkungen
auf die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie auf die biologi-
sche Vielfalt gemaR & 1{6) Nr. 7 BauGB zu priifen und in der Abwigung zu berlick-
sichtigen.

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

o Weder das Plangebiet noch sein naheres Umfeld werden von den Darstellungen
eines Landschaftsplans des Kreises Giitersloh erfasst.

* im Biotopkataster gefihrte bzw. nach § 30 BNatSchG gesetzlich geschiitzte Bio-
tope sind im Anderungsbereich nicht bekannt. Das schutzwiirdige Biotop des
Wald-Griinlandkomplexes in Loxten (BK-3914-009) befindet sich nordwestlich an-
grenzend an das Plangebiet. Eine Teilfliche des Sumpfes im Sidwesten ist als ge-
setzlich geschiitztes Biotop {(GB-3914-207) kartiert worden.

* Im Plangebiet befinden sich keine Landschaftsschutzgebiete {LSG) oder Natur-
schutzgebiete (NSG). Die Flachen des schutzwiirdigen Biotops des Wald-Grinland-
komplexes in Loxten (BK-3214-009) werden teilweise von der Schutzgebietsaus-
wiesung als Landschaftsschutzgebiet erfasst.

* FFH-Gebiete und Europiische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes sind im Plangebiet oder im n&heren Umfeld ebenfalis nicht vorhan-
den.

Die Flachen im Anderungsbereich werden heute bereits als gewerbliche bzw. indu-
strielle Flichen genutzt, nur untergeordnet liegen Flachen brach. Flr diese besteht
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j_t_edoch i.W. Baurecht aufgrund des Ursprungplans. Neue Baurechte werden durch die
Anderungsplanung ausdricklich nicht geschaffen.

Eine Erholungsfunktion des Plangebiets selbst ist aufgrund der intensiven gewerb-
lichen und industriellen Nutzung nicht gegeben.

b} Artenschutz

GemaRk Bundesnaturschutzgesetz {(BNatSchG) sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil
des Naturhaushaits in ihrer natiirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfait zu
schitzen. Als Arbeitshilfe fir die Berlcksichtigung der Belange des Artenschutzes in
der Bauleitplanung hat das Landesamt fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz
NRW {LANUV) eine Liste der planungsrelevanten Arten in NRW sowie groRmaRstab-
liche Angaben {ber deren Vorkommen in den einzeinen Regionen des Landes heraus-
gegeben {Messtischbldtter). Fir jedes ,Messtischblatt” (MTB/TK 25) kann (ber den
Internetauftritt des LANUYV das Artenvorkommen insgesamt fir den jeweiligen Blatt-
schnitt differenziert nach Lebensraumtypen abgefragt werden. Die Messtischblatt-
abfrage® (MTB 3914 Versmold) ergibt nach Zuordnung zu den (bergeordneten Le-
bensraumtypen vegetationsarme oder -freie Biotope; Gérten, Parkanlagen, Sied-
lungsbrachen; Gebdude 12 Fledermausarten, 18 Vogelarten und mit der Kreuzkrote,
dem Laubfrosch und dem Kammmolch 3 Amphibienarten sowie die Zauneidechse als
Reptilienart.

£R

il

Das vom LANUV entwickelte System stellt Uibergeordnete Lebensraumtypen mit einer
jeweiligen Gruppierung mehrerer Biotoptypen dar, deren Potenzial in diesem Fall weit
Uber das Vorkommen im Plangebiet reicht.

Zentral im vorliegenden Plangebiet wird derzeit ein etwa 90 m breiter Griinstreifen
far die OrtsentlastungsstraBe Versmold freigehaiten. Durch den Bebauungsplan
Nr. 60 besteht bereits Planungsrecht fir den 1. Bauabschnitt (BA} bis zur Stra3e Im
Industriegeldnde. Im Vorfeld der Untersuchungen zum geplanten 2. BA der Crtsent-
lastungsstralRe ist eine Biotopkartierung fir einen Korridor von 250 m bzw. 350 m
beidseits der geplanten Ortsentlastungsstralde im Hinblick auf das Verkommen von
Végeln, Flederméusen und Amphibien durchgefithrt worden’. Die Ergebnisse sind in
die Umweitvertraglichkeitsstudie eingefiossen und zusammenfasssend bewertet wor-
den®. Auf die Unterlagen wird entsprechend verwiesen. Die genannten faunistischen
Untersuchungen bestehen somit lediglich fiir einen Teilbereich des vorliegenden Plan-
gebiets des Bebauungsplans Nr. 16. Die Kartierungen kénnen jedoch einen Hinweis
auf'die Relevanz des Plangebiets fiir schiitzenswerte Tierarten geben.

o e W e

Im gesamten Untersuchungsgebiet fir den 2. BA der Ortsentlastungsstra®e wurden
zahlreiche Vogelarten nachgewiesen, von denen 13 Arten planungsrelevant sind. Im
Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 16 selbst konnten die Vogelarten Miusebussard,
Turmfalke und Schleiereule bheobachtet werden, die teilweise als Nahrungs-

8 {andesamt fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW {LANUV)

Faunistische Untersuchungen zum geplanten 2. BA der OrtsentlastungsstraRe der Stadt Versmold,
AG Biotopkartierung, Herford, September 2010; sowie: Erfassung von potenziellen Fledermausquar-
tieren an B&umen im Bereich der Trassenvarianten des 2. BA der OrtsentlastungsstraBe der Stadt
Versmold. Herford, im Mai 2011

_ Stadt Versmold: Umweltvertrdglichkeitsstudie (UVS) zum Neubau der Ortsentlastungsstrale Il.
@ Bauabschnitt; Biro fir Landschaftsplanung Hans Lutermann, Rietberg, Dezember 2011

’
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gast/Durchziigler bzw. als Brutvoge! vorzufinden sind. Als Brutstandorte kdnnen im
Plangebiet insbesondere alte Baume bzw. Gebdude ein geeignetes Quartier fiir die
Vogelarten darstellen. Die umgebenden Offenlandbereiche und landwirtschaftlichen
Fladchen stellen ein geeignetes Jagdrevier dar. Die drei genannten Vogelarten befin-
den sich allesamt in NRW in einem glnstigen Erhaltungszustand.

Zum Teil befinden sich Wasserstellen, Teiche u.d. auf den gewerblichen Grundsti-
cken. Diese kdnnen ggf. einen geeigneten Lebensraum fir Amphibien darstellen. Im
Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 16 konnten im Rahmen o.g. Untersuchungen u.a.
Teichmolche, Erdkroten und Wasserfroschartenkomplexe nachgewiesen werden. Die-
se Arten gehdren jedoch nicht zu den in NRW planungsrelevanten Arien.

Mittels diverser Methoden wurde das Vorkemmen von Flederméusen erfasst. Alle
nachgewiesenen Fledermausarten sind im Anhang IV der FFH-Richtlinie gefiihrt und
unterliegen daher dem strengen Artenschutz und gelten als planungsrelevant in NRW.
Im Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 16 konnten insbesondere die Zwergfleder-
maus, der Kleine Abendsegler und die Breitfligelfledermaus nachgewiesen werden.
Wahrend die Zwergfledermaus und die Breitflligelfledermaus sich in einem glinstigen
Erhaltungszustand befinden, ist der Kleine Abendsegler in NRW gefahrdet. Als poten-
zielle Quartiere kommen fir die Fledermausarten insbesondere Gebdude, vornehmlich
im Dachbereich, oder alte Gehdélze in Frage. Die angrenzenden halboffenen, struktur-
reichen Landschaftsbereiche stellen ein grundséatzlich geeignetes Jagdrevier fiir die
Fledermausarten dar.

Das Plangebiet umfasst eine Gréfke von etwa 76 ha. Es ist Gberwiegend bereits be-
baut und wird teilweise intensiv gewerblich bzw. industriell genutzt. Der grofte Teil
des Plangebiets ist daher insgesamt fur Flora und Fauna von untergeordneter Bedeu-
tung. Der Bereich, der fur die OrtsentlastungsstraRe freigehalten wird, liegt heute als
Grinland i.W. brach. Teilweise kénnen insbesondere alte Gebaude- und Gehdlzbe-
stiande ein geeignetes Quartier fir geschitzte Tierarten darstellen.

Boden und Gewaéasser

a} Boden

GemiR Bodenkarte NRW® stehen im Siiden und Slidwesten des Plangebiets sowie in
den zentralen Flichen des Gewerbe- und Industriegebiets Podsol-Gley und Gley-Bg-
den an. Die Sorptionsfiahigkeit der Bdden in der sandigen Deckschicht ist gering, die
Wasserdurchlassigkeit hoch. Der Grundwassereinfluss bei diesen Béden reicht hiufig
bis zur Oberflache. Die Kriterien der landesweit rechtlich zu schlitzenden Béden in
NRW treffen auf diese Bdden nicht zu®.

Im Osten reichen teilweise schwarzgraue, z.T. graubraune Plaggenesche in das Plan-
gebiet. Diese durch kinstiichen Auftrag entstandenen Bdden weisen eine hohe Was-
serdurchléssigkeit im sandigen, humosen Oberboden auf. Im sandig-lehmigen Unter-
grund sind Wasserdurchidssigkeit sowie Sorptionsfdhigkeit durchschnittlich ausge-

® Geologisches Landesamt NRW: Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L 3914 Bad lburg; Krefeld
1983

0 Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Bdden in NRW, Krefeld 2004

.
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pragt. Diese Boden sind landesweit aufgrund ihrer Archivfunktion als schutzwirdig
(Stufe 3) kartiert worden.

Nordlich dieser Teilflachen mit Plaggeneschen finden sich Bereiche, in denen Gley-
Podsolbdden zu finden sind. Diese Sandbdden weisen eine geringe Sorptionsfahigkeit
auf. Die Boden sind ebenfalls nicht als schutzwiirdig in NRW kartiert worden.

Im Nordwesten des Anderungsbereichs stehen teilweise Pseudo-Gleye an. Diese
lehmigen Sandbdden weisen in der lehmig-sandigen Deckschicht eine geringe Sorp-
tionsfahigkeit und eine hohe Wasserdurchlassigkeit auf, im sandig-lehmigen Unter-
grund sind Sorptionsfahigkeit und Wasserdurchlassigkeit durchschnittlich ausgepragt.
Teilweise kann sich schwach Staunasse bilden. Auch auf diese Béden treffen die Kri-
terien der landesweit rechtlich zu schiitzenden Béden nicht zu.

b) Gewasser

Oberflachengewdsser sind im Plangebiet nicht bekannt. Die Empfindlichkeit des Plan-
gebiets bzgl. Grundwasserverschmutzung, -aufkommen und -neubildung wird hier
nach gegenwartigem Stand aufgrund der ausgelibten gewerblich-industriellen Nut-
zung allgemein als hoch beurteilt. Konflikte aufgrund des Umgangs mit dem anfallen-
den Niederschlagswasser bzw. Schmutzwasser sind jedoch nicht bekannt. Aufgrund
der zu erfillenden technischen Anforderungen werden keine ggf. relevanten negati-
ven Umweltauswirkungen erwartet.

Altlasten und Kampfmittel

Im Plangebiet sind keine Altlasten, altlastenverdéachtige Flaichen oder Kampfmittel be-
kannt. Aufgrund der seit Jahren bestehenden gewerblichen und industriellen Nutzung
des Plangebiets kénnen diese jedoch nicht ausgeschlossen werden. Aufgrund der
bestandsorientierten Planung werden jedoch keine Konflikte gesehen. Die Fachbehor-
den haben im Verfahren nach § 4 BauGB keine anderweitigen Informationen oder
Einschatzungen vorgetragen.

Nach & 2(1) Landesbodenschutzgesetz vom 09.05.2000 besteht allgemein die Ver-
pflichtung, Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer Altlast oder einer schadlichen Boden-
veranderung unverziglich der zustdndigen Behdérde (hier: Untere Bodenschutzbehorde
des Kreises Giitersloh, Tel. 05241/85-2740) mitzuteilen, sofern derartige Anderungen
bei der Durchfihrung von BaumaRnahmen, Baugrunduntersuchungen o.a. Eingriffen
in den Boden und in den Untergrund festgestellt werden.

Weist bei Durchflihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf auRergewdhnliche Ver-
farbungen hin oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten
sofort einzustellen und der Kampfmittelbeseitigungsdienst durch die Ordnungsbehdor-
de oder Polizei zu verstandigen.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Boden- oder Baudenkmale sind im Plangebiet und weiteren Umfeld nicht bekannt.
Vorsorglich wird auf die einschldagigen denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen

i
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3.6

verwiesen, insbesondere zur Meldepflicht bei einer Entdeckung von Bodendenkmalern
(88 15, 16 DSchG).

Ver- und Entsorgung, technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist weitgehend bebaut und wird i.W. zu gewerblich-industriellen
Zwecken genutzt. Es befinden sich einige unbebaute Grundstiicke im Anderungs-
bereich. Leitungen und Netze der Ver- und Entsorgungssysteme sowie der techni-
schen Infrastruktur sind im Plangebiet ebenfalls bereits vorhanden. Diesbezligliche
Konflikte sind nicht bekannt und werden aufgrund zu erflllender technischer Anfor-
derungen nicht erwartet. Die Fragen der Ver- und Entscrgung sind daher i.W. fir
kiinftige Vorhaben in nachfolgenden Umsetzungsverfahren aufzugreifen.

Zur Wahrung von Transparenz und Klarheit soll auf die Belange und Anforderungen
folgender Ver- und Entsorgungstrager etc. ergdnzend hingewiesen werden:

a} Wasserwirtschaft

Durch die vorliegende Anderungsplanung werden die Vorgaben zur Art der baulichen
Nutzung fiir das Gewerbe- und Industriegebiet Versmold iberpriift und an heutige
Erfordernisse angepasst. Zuséatzliche Baurechte werden hierdurch nicht begriindet.

Die wasserwirtschaftlichen Belange (z.B. Auslastung der Kanalisation und der Klar-
anlagen etc.) werden durch die vorliegende Anderungsplanung selbst somit nicht
beriihrt. Sie sind sachgerecht in kiinftigen Planverfahren der Stadt sowie in nachfol-
genden Genehmigungs- und Umsetzungsverfahren aufzugreifen und zu regeln. Ggf.
sind die vorhandenen Abwasserbehandlungsanlagen auf die neue, gednderte wasser-
wirtschaftliche Situation anzupassen. Eine friihzeitige Abstimmung notwendiger Ent-
wasserungsmaknahmen mit den zustandigen Fachbehdrden (Wasserbehdrde der Be-
zirksregierung Detmold) wird empfohlen.

b) Versorgung mit Strom

Im Anderungsbereich befinden sich verschiedene Leitungen zur Versorgung mit Elek-
trizitdt. Bereits im Ursprungsplan werden einige Leitungen mittels Leitungsrechten
bauleitplanerisch gesichert. Diese Vorgaben bleiben durch vorliegende Anderungs-
planung unberiihrt. Darliber hinaus wird auf bestehende Steuerungskabel hingewie-
sen. Diese befinden sich i.W. entlang der vorhandenen StraRen (Laerstrafde, Rothen-
felder StraRe), teilweise jedoch auch auf privaten Grundstlicken. Eine Betroffenheit
wird vor dem Hintergrund der unselbststindigen Plandnderung zur Verdnderung des
Zulassigkeitmalfistabs zur Art der baulichen Nutzung nicht gesehen. MalRnahmen, die
den ordnungsgemalien Bestand und Betrieb der Leitungen beeintrachtigen oder ge-
fahrden, diirfen nicht vorgenommen werden. Zur Abstimmung ggf. erforderlicher An-
derungsmalnahmen an den Leitungen etc. in folgenden Umsetzungs- und Genehmi-
gungsverfahren wird eine frilhzeitige Abstimmung mit dem Versorgungstridger em-
pfohlen.

3068
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c) Belange der Deutschen Bahn AG

Der Ursprungsplan Nr. 16 sowie die vorliegende 8. Anderung erfassen (teilweise)
auch Anlagen der Deutschen Bahn, die das Plangebiet von Siid nach Nord durch-
schneiden bzw. westlich an das Plangebiet angrenzen. Die Belange der Deutschen
Bahn werden durch die bestandsorientierte Anderungsplanung selbst grundsétzlich
nicht berthrt. MaBnahmen, Bauvorhaben etc. dirfen jedoch auch in der Umsetzung
die Sicherheit des Bahnverkehrs nicht beeintrachtigen. Hierauf ist sachgerecht in
kinftigen Genehmigungs- und Umsetzungsverfahren hinzuwirken. Erginzend wird
auf folgende Anforderungen hingewiesen:

e Bei der Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen in der Nihe der Bahn
(z.B. Beleuchtung von Parkplatzen, Leuchtwerbung aller Art, etc.) ist darauf zu
achten, dass Blendungen der Triebfahrzeugfiihrer ausgeschlossen sind und Verfal-
schungen, Uberdeckungen und Vortduschungen von Signalbildern nicht vorkom-
men.

e Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Betriebsanlagen entstehen
Immissionen. Entschadigungsanspriiche oder Anspriiche auf Schutz- oder Ersatz-
malnahmen kénnen gegen die Deutsche Bahn AG nicht gestellt werden, da die
Bahnstrecke eine planfestgestellte Anlage ist. Spatere Nutzer der Objekte sind
frihzeitig und in geeigneter Weise auf die Beeinflussungsgefahr hinzuweisen.

e Dem Bahngelande diirfen keine Oberflachen-, Dach- oder sonstige Abwasser
zugeleitet werden.

e Um Gefahren fiir den Eisenbahnbetrieb ausschlieBen zu kénnen, ist die Deutsche
Bahn (DB Services Immobilien GmbH) bei baulichen Verinderungen in der Nihe
der DB-Grenze rechtzeitig durch detaillierte und aussagekréftige Unterlagen in
Form von Bauantrdgen gesondert zu beteiligen.

Inhalte und Festsetzungen des Bebauungsplans

Grundsitzliche Plankonzeption

Das Gewerbe- und Industriegebiet liegt ndrdlich und nordwestlich der Kernstadt Vers-
molds und weist eine sehr gute verkehrliche Anbindung (iber den direkten Anschluss
an den Westheider Weg (B 476) und die L 786 sowie den nordlichen/éstlichen
Abschnitt der UmgehungsstraBe auf. Relativ konfliktarme Gewerbe- und Industrie-
flachen sind begrenzt und sollen daher ausdriicklich zweckgebunden genutzt werden.
Auf die grundsatzlichen stadtebaulichen Ziele der Stadt Versmold, die in Kapitel 2
dargestellt werden, wird nochmals verwiesen.

Auch das im Jahr 2009 von der Stadtvertretung beschlossene Einzelhandelskonzept
empfiehlt grundsétzlich fir Gewerbe- und Industriestandorte, die Ansiedlung von Ein-
zelhandelsbetrieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Hauptsortimenten
aulierhalb des zentralen Versorgungsbereichs auszuschlieRen. Die Flichen sollen fir
Industrie, Gewerbe und Handwerk reserviert werden. Zudem beinhaltet das Einzel-
handelskonzept das grundsatzliche Ziel, die Versorgung in den zentralen Siedlungs-
bereichen zu starken und weiter zu entwickeln.

e ——————
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Insgesamt sollen die Teilbereiche des Gewerbe- und Industriegebiets gegliedert wer-
den. In den nérdlichen Teilflaichen des Gewerbegebiets (Gewerbegebiet Teilbereich 2
- GE2) und des Industriegebiets werden weitgehende Regelungen zum Ausschluss
von Einzelhandelsbetrieben und Vergnligungsstatten getroffen. Die Fldchen sollen
ausdricklich der weiteren gewerblich-industriellen Entwicklung vorbehalten werden.
ErschlieBung, Lage im Siedlungszusammenhang sowie die relativ groRen, zusammen-
hangenden Grundstiicke sprechen fir die hohe Attraktivitdt gerade der noch unbe-
bauten Flachen fir eine derartige gewerblich-industrielle Nutzung.

Demgegentiber sind die Flachen im Stiden des Gewerbegebiets kleinteilig strukturiert.
Hier haben sich bereits einzelne Handelsbetriebe angesiedelt. Gemischte, kleinteilige
Nutzungen haben sich insbesondere entlang der Knetterhauser StraRe, der Nordfeld- \
stralde, der slUdlichen Rothenfelder Strale und dem Westheider Weg etabliert. Die
Flachen liegen in der Nahe des Stadtkerns und somit in unmittelbarer Nachbarschaft
zu ggf. stérempfindlichen Nutzungen wie dem Schulzentrum an der SchiitzenstraRe
sowie der Wohn- bzw. Mischnutzung stdlich des Westheider Wegs. Eine mit den
nérdlichen Teilflachen des Gewerbe- und Industriegebiets vergleichbare Nutzung mit
emittierenden Betrieben u.a. ist fur diese Flachen nicht zu erwarten. Aus genannten
Grinden soll daher in den siidlichen Teilflaichen des Gewerbegebiets eine gewisse
Nutzungsflexibilitdt auch im Hinblick auf Einzelhandelsbetriebe, Vergnigungsstatten ||
etc. gewahrt bleiben (Gewerbegebiet Teilbereich 1 — GE1). Wahrend der zentrenrele- il

i

n

vante Einzelhandel des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wegen einer méglichen
Konkurrenz zur Innenstadt grundsétzlich nicht zuldssig ist, sollen Betriebe mit nicht-
zentrenrelevantem Sortiment bis zur Schwelle der GroRflachigkeit in diesen
Teilflachen weiterhin zuldssig sein.

Mit dem Ziel, die im kleinteilig strukturierten Teilbereich 1 vorhandenen Einzelhan-
delsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment abwagungsgerecht planerisch ab-

zusichern, werden diese mit Regelungen zum erweiterten Bestandsschutz gemaR

§ 1(10) BauNVO diberplant. Damit soll der gegebenen Versorgungsfunktion fiir die

Kernstadt sowie dem Schutz des Eigentums angemessen Rechnung getragen wer-

den. Im Zuge des Planverfahrens wurde eine gutachterliche Stellungnahme'' zur '
Uberpriifung samtlicher Einzelhandelsnutzungen im gesamten Geltungsbereich des '
Bebauungsplans Nr. 16 eingeholt, der eine intensive Bestandsaufnahme vorausge-

gangen ist. Far die einzelnen Betriebe wurden vertragliche Erweiterungen der jeweili-

gen Verkaufsflache ermittelt und zur erneuten Offenlage in den Festsetzungen kon-

kret verankert.

Neben einer Einschrankung der zuldssigen Sortimente durch die Uberplanung bedeu-
tet die Umstellung der BauNVO auf die BauNVO 1990 gleichzeitig eine Reduzierung
der zuladssigen GroRe maoglicher Einzelhandelsbetriebe auf 1.200 m? Geschossflache
bzw. 800 m? Verkaufsflache fir diesen Teilbereich (= kleinflachiger Einzelhandel). In
der Abwagung der unterschiedlichen 6ffentlichen und privaten Belange gegen- und
untereinander wird die Vorgehensweise auch vor dem Hintergrund des realisierten |
Nutzungsbestands und der Wahrung einer angemessenen Flexibilitdt zur (Nach-) |
Nutzung bestehender Gebaudekdrper und Hallenbauten fiir sinnvoll gehalten.

" Gutachterliche Stellungnahme zur Uberpriifung der Einzelhandelsnutzungen im Geltungsbereich des l'
Bebauungsplans Nr. 16 ,Gewerbe- und Industriegebiet Versmold”, Gesellschaft fiir Markt- und Ab-
satzforschung mbH, Kéln, November 2013 und ergénzende E-Mail vom 17.01.2014.

v
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4.2

Die unterschiedlichen Teilbereiche des Gewerbegebiets GE1 und GE2 werden konkret
flurstlicksbezogen voneinander abgegrenzt. Hierbei wird i.W. auf die erste Reihe der
Baugrundstlicke entlang der maligeblichen StralRen (Knetterhauser StralRe, Westhei-
der Weg, NordfeldstraBe und stdliche Rothenfelder StraRe) abgestellt. Die unter-
schiedlichen Nutzungsregelungen beriicksichtigen somit in dem weitgehend bebauten
und genutzten Gewerbegebiet den vorhandenen Flurstlicks- und Gebiudebestand.
Die Nutzungsregelungen sind auf diese Weise flir die einzelnen, heute vorhandenen
Grundsticke transparent und vollziehbar. Etwaige Unsicherheiten der Zuordnung zu
den unterschiedlichen Nutzungsbereichen in spateren Genehmigungsverfahren koén-
nen reduziert werden. Hierbei ist grundsatzlich zu beachten, dass die Grundstlicks-
grenzen gerade in den kleinteiligen Bereichen des GE1 ,historisch” gewachsen sind.
Sie weisen daher eine unterschiedliche GroRe und Tiefe auf und sind vielfach nicht
orthogonal zur Stral3e ausgerichtet.

Um fir eine entsprechende gewerbliche Nutzung sinnvolle Grundstlicksgroen und -
tiefen zu erreichen, sind unter Umstanden Grundstickskaufe und -teilungen erforder-
lich, die ggf. zu andersartigen Flurstiicksgrenzen fihren. Sofern ein klinftiges Vorha-
ben von den unterschiedlichen Vorgaben zur Art der Nutzung erfasst wird (GE1 und
GE2), ist ggf. im Rahmen einer Befreiung nach § 31 BauGB (ber den Einzelfall ange-
messen zu entscheiden.

Gegenstand dieser 8. Anderung ist die Neufassung bzw. Ergidnzung der Vorgaben zur
Art der baulichen Nutzung flir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 16 ein-
schlieBlich seiner rechtskraftigen 1. - 7. Anderung. Hierbei werden die Vorgaben zur
Art der baulichen Nutzung an die BauNVO 1990 angepasst. Sie werden teilweise
vereinheitlicht. Auf die ggf. entfallenden ,Sonderregelungen” zur Art der baulichen
Nutzung der bisherigen Anderungsplanungen wird hingewiesen. Die grundsitzliche
Gebietsgliederung des Ursprungsplans Nr. 16 mit Teilflachen des Gewerbegebiets im
Siden und Sidwesten und Teilflichen des Industriegebiets im Norden wird insge-
samt beibehalten. Zudem bleiben alle Ubrigen rechtsverbindlichen Festsetzungen des
zugrunde liegenden Bebauungsplans Nr. 16 und seiner rechtskraftigen Anderungen
unberihrt und gelten fort. Es ist zu beachten, dass flir die sonstigen Vorgaben des
Bebauungsplans teilweise die BauNVO 1977 fir die sonstigen Festsetzungen weiter-
hin Glltigkeit besitzt. Auch die exakte raumliche Abgrenzung der Teilbauflachen des
Gewerbe- und Industriegebiets insbesondere zu den sonstigen Flachenfestsetzungen
wie zu den Verkehrs- und Grinflachen ergibt sich weiterhin aus dem Ursprungsplan
Nr. 16 sowie seiner rechtskraftigen 1. — 7. Anderung.

1

Art der baulichen Nutzung - Gewerbegebiet gemal 8 8 BauNVO

Im Bebauungsplan Nr. 16 ist auf Basis der BauNVO 1977 fir die sldlichen Teilfla-
chen ein Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO festgesetzt. Zuldssig sind in dem Ge-
werbegebiet allgemein nach &8 8 BauNVO bhisher:

e Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerpldtze und o6ffentliche Betriebe, so-
weit diese Anlagen fir die Umgebung keine erheblichen Nachteile oder Belastigun-
gen zur Folge haben kénnen,

e Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude und

\
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e Tankstellen.

Darliber hinaus kénnen nach § 8(3) BauNVO 1977 ausnahmsweise:

e Wohnungen fUr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter und

e Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
zugelassen werden.

Gewerbegebiet — Teilbereich 1 (GE1)

Der Zulassigkeitsmalistab fir kiinftige Erweiterungen, Ansiedlungen oder Nutzungs-
anderungen von Betrieben wird auf die heutige rechtliche Situation UberfGhrt: Die
Flachen des Teilbereichs 1 des Gewerbegebiets (GE1) werden weiterhin als Gewerbe-
gebiet gemal? § 8 BauNVO 1990 festgesetzt. Zur Berlicksichtigung immissions-
schutzfachlicher Belange wird ein Bezug zum aktuell glltigen Abstandserlass NRW
hergestellt (siehe Kapitel 4.4).

Der Teilbereich 1 des Gewerbegebiets (GE1) zeichnet sich durch seine Nahe zu we-
sentlichen infrastrukturellen Einrichtungen wie bspw. den Schulen sowie dem Orts-
kern Versmolds aus. Darliber hinaus haben sich bereits einzelne Einzelhandelsbetriebe
und (zwei) Vergnligungsstatten in diesem Bereich angesiedelt. Durch die Lage an den
Uberortlichen Verbindungsstralken wie dem Westheider Weg (B 476) und der
Rothenfelder Stralle (L 786) sowie an der Knetterhauser Stralle sind die Flachen gut
erschlossen. Die Flachen sind weitgehend bebaut und genutzt. Gebdudestruktur und
Nutzung sind kleinteilig, teilweise finden sich Wohnnutzungen in dem Bereich. So-
wohl die Lage zu den benachbarten Wohngebieten und sonstigen ggf. stérempfind-
lichen Nutzungen (Schulzentrum an der Schitzenstral’e) als auch die Lage in der
Nahe der Kernstadt sprechen im Gegensatz zu den nordlichen Flachen des Gewerbe-
und Industriegebiets gegen eine groRflachige gewerblich-industrielle Nutzung mit ggf.
auftretenden Emissionen und baulich-visuellen Beeintrachtigungen.

Das Einzelhandelskonzept differenziert in seinem Sortimentskonzept zwischen zen-
trenrelevanten Sortimenten des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs und nicht-zen-
trenrelevanten Sortiments- und Warengruppen. Hierbei wird das zentrenrelevante
Sortiment des kurzfristigen Bedarfs gleichzeitig als nahversorgungsrelevant definiert.
Zentrenrelevanter Einzelhandel ist aufgrund seiner Belebungs- und Attraktivitdtsfunk-
tion innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt Versmold richtig unter-
gebracht. Standort- und Investitionsentscheidungen von Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevantem Kernsortiment sollen langfristig in die Innenstadt gelenkt werden.
Der zentrale Versorgungsbereich Versmold soll hierdurch gestarkt und entwickelt
werden. FUr den zentralen Versorgungsbereich Versmolds bzw. die Innenstadt ist es
ausdrlckliches Ziel, diese durch die Ansiedlung weiteren Einzelhandels zu stlitzen
und durch Nutzen von Synergien die Attraktivitdt der gesamten Innenstadt zu stéar-
ken. Um eine Konkurrenz zur Innenstadt zu verhindern, sind Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevantem Kernsortiment kiinftig im gesamten Gewerbe- und Industriegebiet
und somit auch im Teilbereich 1 des Gewerbegebiets unzulassig.

Im Umkehrschluss sind Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Kernsorti-
ment im GE1 weiterhin im Rahmen der Vorgaben des § 8 BauNVO zulassig. In den
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sUdlichen Teilflaichen des Gewerbegebiets wurden bereits einige Einzelhandels-
betriebe realisiert. Gerade Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Kernsor-
timent wie bspw. ein reiner Kfz-Handel verfligen (ber einen groRen Flachenbedarf,
weisen i.d.R. keine zentrenbeeintrachtigenden Eigenschaften auf und sind insgesamt
in den Teilflichen des GE1 auch aufgrund der guten Erreichbarkeit richtig unterge-
bracht. Die Nutzungsmischung und die Bebauung in diesem Bereich sind kleinteilig,
vorhandene Gebadudekorper und Hallenbauten erhalten auf diese Weise eine ange-
messene (Nach-) Nutzungsoption. Negative Auswirkungen auf das Ziel der Starkung
und Entwicklung des Zentrums sind aufgrund des Ausschlusses von Einzelhandels-
betriecben mit einem zentrenrelevanten Kernsortiment grundsétzlich nicht zu er-
warten.

Ergdnzend wird darauf hingewiesen, dass auch diese planungsrechtlich zuldssigen
Einzelhandelsbetriebe mit einem nicht-zentrenrelevanten Kernsortiment ggf. Gber ein
zentrenrelevantes Randsortiment verfligen kénnen. Entsprechend der standigen
Rechtsprechung wird davon ausgegangen, dass sich Randsortimente dem Kernsor-
timent eines Einzelhandelsbetriebs in Umfang und Gewichtigkeit deutlich unterord-
nen. Sie haben lediglich einen ergdnzenden Charakter und stehen in Beziehung zum
Kernsortiment. Merkmale dieser Unterordnung sind die jeweiligen Anteile an der Ver-
kaufsflache sowie am Umsatz des Betriebs. Z.B. in dem Sachlichen Teilplan GroRfla-
chiger Einzelhandel zum Landesentwicklungsplan NRW wird von einem maximalen
Anteil von 10 % fir derartige Randsortimente (allerdings im Rahmen von Sonderge-
bieten fir Fachmérkte etc.) ausgegangen'?.

Durch die Umstellung der BauNVO 1990 erfahren die Vorgaben zum Einzelhandel
automatisch eine Neuregelung. Der im Gewerbegebiet zuldssige Einzelhandel ist
lediglich bis zur Schwelle der GroBfléchigkeit im Sinne des & 11(3) BauNVO, d.h. bis
zu einer GréRe von <800 m? Verkaufsflache, zuldssig (= kleinflachiger Einzelhan-
del). Grof¥flachiger Einzelhandel ist ausdricklich entsprechenden Sondergebieten
gemall 8 11(3) BauNVO bzw. Kerngebieten gemal? § 7 BauNVO vorbehalten. Vor
diesem Hintergrund sowie aufgrund der weitgehend bestehenden Bebauung und
Nutzung wird davon ausgegangen, dass sich keine Einzelhandelsbetriebe mit zentren-
relevanten Randsortimenten in ggf. zentrenbeeintrachtigendem Umfang in den Teil-
flachen des GE1 ansiedeln kdonnen. Hierauf kann zudem in der Umsetzung hingewirkt
werden.

Auch die Frage sog. ,atypischer” Einzelhandelsbetriebe, die (ber eine mehr als
800 m? grolRe Verkaufsflache verfigen und aufgrund ihrer andersartigen, atypischen
Fallgestaltung dennoch im Plangebiet zuldssig sein kdonnten, wird vor dem Hinter-
grund der nachzuweisenden atypischen Fallgestaltung in dem konkreten Plangebiet
als nicht relevant eingestuft. Es wird davon ausgegangen, dass auch im Rahmen der-
artiger groRer Einzelhandelsbetriebe kein ggf. zentrenrelevantes Randsortiment mit
einer moglichen Beeintrachtigung o.g. Planungsziele erméglicht wird. Im Zuge eines
derartigen Nachweisverfahrens sind in der konkreten Umsetzung zudem die Auswir-
kungen des Vorhabens darzulegen.

Sonstige, gemalk & 8 BauNVO zuldssige (und erwinschte) Gewerbe- und ggf. gré-
Rere Handwerksbetriebe sollen durch die Anderungsplanung mdglichst nicht zusétz-

2 Staatskanzlei des Landes NRW, Landesplanungsbehérde: Landesentwicklungsplan NRW. Sachlicher
Teilplan GroR3flachiger Einzelhandel.
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lich eingeschrankt werden. Da fiir einige Branchen zugehdriger Verkauf - auch ais
Dienstleistung verstanden - eine nicht unerhebliche Rolle spielen kann, kann dieser
als Ausnahme nach § 31 BauGB zugelassen werden, soweit er sich aus dem
Betriebszusammenhang ergibt. Beispielhaft zu nennen sind gréfRere und haufig
lautere Handwerkshetriebe wie (Bau-)Tischlereien, die entsprechend auch zugehdrige
Baumaterialien und Gebrauchsgiter anbieten kénnen oder missen. Voraussetzung
fr die Zulassung auch von zentrenrelevanten Sortimenten des mittel- und langfristi-
gen Bedarfs im Rahmen dieses sog. ,Handwerkerprivilegs” ist, dass das angebotene
Sortiment aus eigener Herstellung oder Bearbeitung auf dem Betriebsgrundstiick
stammt oder im Zusammenhang mit den hier hergesteliten Waren steht und dass die
Verkaufsfliche dem Betrieb zugeordnet und in ihrer Grundflache untergeordnet ist.
Der Ausnahmevorbehalt im Sinne des & 31 BauGB lasst eine angemessene Prifung
und Beriicksichtigung des Einzelfalls zu.

Eine solche Ausnahmeregelung fir Handwerksbetriebe u.&. ist von der Ermaéchti-
gungsgrundlage zur Feinsteuerung der zulassigen Anlagen und Betriebe nach § 1(9)
BauNVO gedeckt. Eine Feinsteuerung zu Einzelhandelsnuizungen, die lediglich als
Nebeneinrichtungen der im Plangebiet vorhandenen typischen Gewerbebetriebe zuge-
lassen werden dirfen, dient nicht der Beschreibung eines Einzelhandesbetriebstyps,
sondern der Rechtsklarheit. Die zulassigen Gewerbebetriebe werden ndher bestimmt,
von vornherein soll ein Missbrauch durch GbergroRe Geschafte ausgeschlossen wer-
den'. In Versmold wird eine derartige Ausnahmeregelung vor dem Hintergrund der
gewachsenen gewerblichen Struktur, u.a. mit Fleisch verarbeitenden und produzie-
renden Betrieben fir gerechtfertigt gehalten.

Von dem Einzelhandelsausschluss grundséitzlich ausgenommen sind Gewerbebe-
triebe, die flachenintensive Ausstellungen bzw. Lagerflichen notwendigerweise ver-
binden, die zudem zu Emissions- und Verkehrskonflikten fiihren kénnen und die da-
her haufig kaum in sonstigen Gebieten untergebracht werden kénnen. Hierbei handelt
es sich teilweise um Gewerbebetriebe mit Verkaufsstellen mit nicht-zentrenrele-
vantem Kernsortiment, bzw. um Warengruppen die z.T. auch nach dem derzeitigen
Einzelhandelskonzept der Stadt Versmold nicht als Einzelhandel eingestuft werden.
So ist bspw. das Sortiment der Landmaschinen ausdriicklich nicht als Warengruppe
im Einzelhandelskonzept Versmold erfasst.

Grundséatzlich zu nennen sind nach heutigem Sachstand fir derartige flichenintensive
Betriebe Kfz- und sonstige Werkstatten in Verbindung mit einem entsprechenden
Fahrzeughandel, Landmaschinen und Zubehor sowie Brennstoffhandel. Diese Betriebe
und Nutzungen sind bereits nach den grundséitzlichen Vorgaben fiir die Teilflaichen
des GE1 als Gewerbebetrieb bzw. ggf. Einzelhandelsbetrieb mit nicht-zentrenreievan-
tem Kernsortiment planungsrechtlich zuldssig. Auf eine zusatzliche Festsetzung wird
somit verzichtet.

Sonderfall Kiosk u.a.: Durch den Ausschluss von zentrenrelevantem Einzelhandel sind
zunachst grundsatzlich auch Kioske und &hnliche Betriebe wie beispielsweise Tank-
stellenshops ausgeschlossen'®. Gleichwohl beriihrt der klassische Kiosk die mit dem

'3 BVerwG 4 C 16/07, Urteil vom 29.01.2008 sowie BVerwG 4 C 16.88, Urteil vom 30.06.1989

" OVG NRW, Urteil vom 17.01.2006 - 10 A 3413/03, aufgefhrt mit weiteren Aussagen in: Kuschnerus,
Der standortgerechte Einzelhandel, 1. Auflage Mai 2007, insbesondere Randnummer 110 ff.

.
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Ausschluss verbundenen stadtebaulichen Zielsetzungen nicht negativ, sondern dient
Ublicherweise im Tagesverlauf der direkten, aber in der Summe eindeutig untergeor-
dneten Versorgung der im Gebiet arbeitenden Bevdlkerung. Mit Blick auf die einschla-
gige Rechtsprechung des OVG Miinster soll in der Abwagung auf eine weitere (ggf.
rechtsunsichere) Sonderregelung hierfliir somit verzichtet werden. Im Fall eines An-
siedlungswunsches fiir einen Kiosk oder Ahnliches kann hieriiber im Plangebiet ggf.
auch im Wege der Befreiung gemal 8 31 BauGB entschieden werden.

Uberplant werden durch vorliegende Anderungsplanung u.a. das bestehende Leuch-
ten-Geschaft am Westheider Weg, ein Getrdnkefachmarkt, ein Blumen- und Pflan-
zengeschaft sowie der bestehende Lebensmittelmarkt an der Knetterhauser StralRe.
Gemal der Versmolder Sortimentsliste gehdren Leuchten und Lampen zum zentren-
relevanten Sortiment des langfristigen Bedarfs. Nahrungsmittel, Getrdnke und Blumen
sind dem nahversorgungsrelevanten Bedarf zuzuordnen. Die ausgelibten Nutzungen
genieBen auch nach Uberplanung durch die vorliegende Anderung des Ursprungs-
plans weiterhin Bestandsschutz. Der Bestandsschutz umfasst grundsétzlich den
genehmigten Bau- und Nutzungsbestand aber auch rechtmafig erteilte Baugenehmi-
gungen.

Mit dem Ziel, die vorhandenen Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsor-
timent abwagungsgerecht planerisch abzusichern, werden diese mit Regelungen zum
erweiterten Bestandsschutz gemafl? § 1(10) BauNVO (sog. Fremdkérperfestsetzung)
tiberplant. Uber den bloRen passiven Bestandsschutz hinaus sollen die vorhandenen
Nutzungen auf Dauer abgesichert werden. Damit soll der gegebenen Versorgungs-
funktion der Betriebe fur die Versmolder Kernstadt sowie dem Schutz des Eigentums
angemessen Rechnung getragen werden. Im Grundsatz bleibt damit das Planungsziel
der Stadt zur Freihaltung des Gewerbegebiets flir Gewerbenutzungen gewahrt, die
vorhandene Bestandssituation wird in der vorliegenden Planung aber stirker beriick-
sichtigt.

Festsetzungen zum erweiterten Bestandsschutz gemaR § 1(10) BauNVO kdnnen ge-
troffen werden, wenn das U(berplante Gebiet liberwiegend bebaut ist. Dies ist hier
gegeben; das Gewerbe- und Industriegebiet existiert bereits seit vielen Jahren, es
bestehen nur einzelne Restflaichen. Als weitere Voraussetzung gilt der Tatbestand,
dass die mit dem erweiterten Bestandsschutz Uberplanten vorhandenen Anlagen
durch die Planung kinftig unzulédssig waren. Die vorliegende 8. Bebauungsplanande-
rung schlieBt im Teilbereich 1 (GE1) Einzelhandelsbetriebe fiir den Verkauf an letze
Verbraucher mit zentrenrelevantem Kernsortiment grundsatzlich aus. Somit sind die
vorhandenen o.g. vier Betriebe zundchst mal unzulassig bzw. auf den sog. passiven
Bestandsschutz gesetzt.

Eine weitere Voraussetzung fir eine Festsetzung gemafR® & 1(10) BauNVO ist, dass
durch die Festsetzung zum erweiterten Bestandsschutz der Baugebietstypus gewahrt
bleibt. Sowohl der Ursprungsbebauungsplan als auch die vorliegende 8. Anderung
setzen den sidlichen Bereich als Gewerbegebiet gemalR § 8 BauNVO fest. Die vier
mit dem erweiterten Bestandsschutz (iberplanten Einzelhandelsbetriebe decken fla-
chenmallig im Verhéltnis zu GesamtgroRe des Teilbereichs 1 (GE1) einen geringen
Anteil ab, weitere maRgebliche und flachenhafte Fremdnutzungen bestehen im Ge-
biet nicht. Im Ergebnis geht die Stadt davon aus, dass der Baugebietstypus Gewer-
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begebiet gemal 8 8 BauNVO durch die vorgesehene Festsetzung zum erweiterten
Bestandsschutz im Zuge der vorliegenden 8. Anderung gewahrt bleibt.

Einer Festsetzung zum erweiterten Bestandsschutz sollte eine sorgféltige Bestands-
aufnahme im Plangebiet voraus gehen. Vor diesem Hintergrund wurde im Zuge des
Planverfahrens eine ergénzende gutachterliche Stellungnahme zur Uberpriifung der
Einzelhandelsnutzungen im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 16
eingeholt'®. Hierbei wurden simtliche Einzelhandelsbetriebe sowohl mit zentren- als
auch mit nicht-zentrenrelvantem Kernsortiment im Bestand aufgenommen und be-
wertet. Flr die im Teilbereich 1 (GE1) Uberplanten o.g. Einzelhandelsnutzungen mit
zentrenrelevantem Kernsortiment trifft die GMA u.a. qualitative Aussagen zu mdgli-
chen, angemessenen Erweiterungen der jeweils aktuellen Verkaufsflache.

Auf dieser Basis setzt der Bebauungsplan fiir den Lebensmittelmarkt gemaf § 1(10)
BauNVO konkret fest, dass bauliche Anderungen und die Erneuerung der baulichen
Anlage sowie ihre Erweiterung auf maximal 1.130,04 m? Verkaufsfliche zuldssig
sind. Damit wird die zuletzt erteilte Baugenehmigung inklusive laufendem Nachtrags-
verfahren zur Erneuerung des Markts sowie zur Erweiterung der Verkaufsflache
vollstandig erfasst. Diese Verkaufsflaichenerweiterung bewertet die GMA im Sinne
einer deutlichen Verbesserung der Attraktivitat und der Wettbewerbsposition des
Markts als positiv'®, jedoch in der Gesamtschau unter stiddtebaulichen Aspekten und
vor dem Hintergrund der Zielsetzung der Weiterentwicklung des zentralen Versor-
gungsbereichs eher kritisch. Im Zuge einer ergédnzenden Betrachtung (E-Mail vom
17.01.2014) hat die GMA diese konkret vorgesehene Erweiterung der Verkaufsfla-
che als noch vertraglich eingestuft. Schadliche Umverteilungswirkungen im zentralen
Versorgungsbereich der Kernstadt und der Versmolder Stadtteile sind durch diese
VergroRerung nach Einschatzung des Gutachters nicht zu erwarten. Mégliche Erwei-
terungen der anderen bestehenden Lebensmittelméarkte auRerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs werden durch diese Entwicklung eingeschrankt. Sollten sich die
weiteren bestehenden Lebensmittelmarkte aulRerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reichs erweitern, sind diese Umverteilungseffekte erneut zu betrachten. Konkrete
Erweiterungsabsichten dieser drei Lebensmittelmarkte liegen der Stadt derzeit nicht
vor; sollten diese vorgetragen werden, ist die Vertraglichkeit gegentber dem zentra-
len Versorgungsbereich entsprechend im Genehmigungsverfahren nachzuweisen.

Diese Regelung des erweiterten Bestandsschutzes dient der Standortsicherung und
tragt dem Schutz des Eigentums angemessen Rechnung. Mit dieser Vorgehensweise
wird zudem das Ziel verfolgt, die derzeit seitens der GMA in Versmold als unter-
durthschnittlich eingestufte Verkaufsflaichenausstattung im Lebensmitteleinzelhandel
zu verbessern'’. Aus stadtebaulicher Sicht wéare entsprechend der Vorgaben des
kommunalen Einzelhandelskonzepts die Stérkung der Lebensmittelméarkte im zentra-
len Versorgungsbereich kiinftig vorrangig zu verfolgen.

Gutachterliche Stellungnahme zur Uberpriifung der Einzelhandelsnutzungen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 16 ,Gewerbe- und Industriegebiet Versmold”, Gesellschaft fur Markt- und Ab-

satzforschung mbH, Kéln, November 2013 und ergéanzende E-Mail vom 17.01.2014.
'® Analyse zu den Veranderungen im Lebensmittelangebot in der Stadt Versmold, Gesellschaft fur
Markt- und Absatzforschung mbH, Kdln, Juli/September 2013.
Analyse zu den Veranderungen im Lebensmittelangebot in der Stadt Versmold, Gesellschaft fur

Markt- und Absatzforschung mbH, Kéln, Juli/September 2013.
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Firr das Blumen- und Pflanzengeschaft werden gemaR § 1{10) BauNVO bauliche An-
derungen und die Erneuerung der baulichen Anlage sowie ihre Erweiterung um 15 %
auf maximal 345 m? Verkaufsfliche zugelassen. Das Leuchten-Geschift erhilt eine
Erweiterungsoption von 15 % auf maximal 345 m?, wéahrend sich der Getrankefach-
markt gemal? Empfehlung der GMA um 10 % bis auf 605 m? erweitern kann. Die
jeweiligen Prozentangaben zu den potenzielien Erweiterungsmalinahmen lassen sich
nach Auskunft der GMA individuell je nach betrieblicher Situation, GrdfRenordnung
der bestehenden Verkaufsfliche, der Zentrenrelevanz der angebotenen Sortimente,
der Wettbewerbssituation in der Stadt Versmold sowie anhand méglicher Rahmenbe-
dingungen fir eine Bestandssicherung qualitativ herleiten. Zur eindeutigen Zuordnung
werden die Festsetzungen auf die betroffenen Flursticke bezogen, in der Planzeich-
nung sind die Betriebe entsprechend gekennzeichnet. Ergdnzend wird auf die gutach-
terliche Stellungnahme der GMA verwiesen. Die Stadt Versmold folgt der Auffassung
des QGutachters und halt die Erweiterung der vier Einzelthandelsbetriecbe mit
zentrenrelevantem Kernsortiment fir angemessen und vertraglich.

Im Ergebnis dienen die Festsetzungen zum erweiterten Bestandsschutz gemaf
g8 1{10) BauNVO insgesamt der Standortsicherung von nicht gebietstypischen Nut-
zungen. Durch diese Uberplanung werden insgesamt die Nutzungsméglichkeiten des
Privaten an seinem Grundstiick angemessen und vertraglich erweitert. Aufgrund der
oben aufgefihrten Rahmenbedingungen und der Ergebnisse der Einzelhandeisunter-
suchungen der GMA fiihren die Vorgaben nicht zur Festschreibung stadtebaulicher
Missstande. Zudem sind die Einzelhandelsbetriebe von ihrer Umgebung bisher bereits
i.W. akzeptiert.

Unter Abwagung der o6ffentlichen und privaten Belange gegen- und untereinander
wird diese Vorgehenseise auch vor dem Hintergrund des Planungsziels der Freihal-
tung des Gewerbegehiets flir gewerbliche Nutzungen im Ergebnis fir vertretbar und
angemessen gehalten.

Durch Umstellung auf die BauNVO 1990 sind Vergniigungsstétten nunmehr nicht
mehr als Gewerbebetriebe aller Art in dem Gewerbegebiet allgemein zulassig. Sie
sind entsprechend vorliegender Anderungsplanung heute im Teilbereich GE1 als Aus-
nahme nach § 31 BauGB zulassig. Vergnigungsstatten finden ihren Standort mog-
lichst stadtkernnah, um ggf. auch fuBlaufig erreichbar zu sein. Auf der anderen Seite
kdnnen durch ihre spezifischen Nutzungszeiten Beeintréchtigungen fir Nachbarn u.a.
durch Ldrm nichi ausgeschlossen werden. Sie sind daher innerhalb der siidlichen
Teilflachen des Gewerbegebiets richtig untergebracht. Die Flachen sind einerseits gut
erreichbar, andererseits finden sich nur wenig diesbezliglich stérungsempfindiiche
Nutzungen wie bspw. Wohngebiete im unmittelbaren Umfeld. Die Entscheidung Uber
die Ausnahmeregelung innerhatb des Bebauungsplans liegt im pflichtgeméRen Ermes-
sen der Baugenehmigungsbehdrde.

Der ZuldssigkeitsmaBstab fir Anlagen fiir sportliche Zwecke gemafd Ursprungspla-
nung wird beibehalten. Bereits gemal Ursprungsfassung des Bebauungspians waren
sie im Gewerbegebiet ausnahmsweise zulassig. Anlagen fir sportliche Zwecke sind
zwar ebenfalis ortskernnah richtig untergebracht. Derartige Anlagen finden aufgrund
ihres Flachenbedarfs sowie ihrer spezifischen Nutzungszeiten u.U. im Gewerbegebiet
einen geeigneten Standort. Anlagen fir sportliche Zwecke bzw. sportliche Aktivita-
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ten konnen zudem einen Storungsgrad erreichen, der einem Gewerbebetrieb ahnlich
ist. Die Entscheidung iUber die Zulassung von Anlagen fir sportliche Zwecke liegt im
pflichtgemalken Ermessen der Baugenehmigungsbehdrde. Mégliche Anhaltspunkte fir
die Zulassungsfahigkeit sind insgesamt:

» Der spezifische Flachenbedarf der Anlage,

* die zu erwartenden Nutzungszeiten und das malgebliche Publikum der Anlage im
Hinblick auf ggf. zu erwartende Nutzungs- und lmmissionskonflikte

* sowie die u.U. durch die spezifische Ausgestaltung und Zielrichtung der Anlage fur
sportliche Zwecke notwendige Pkw-Erreichbarkeit fiir das Publikum und die Nutzer
der Anlage.

Gewerbegehiet — Teilbereich 2 (GE2)

Gerade im Norden des bestehenden Gewerbegebiets befinden sich heute noch unbe-
baute Flachen, die grundsatzlich flir eine weitere gewerblich-industrielle Nutzung zur
Verfigung stehen. Die Flachen bilden einen wesentlichen Teil des groRrdumigen
Gewerbe- und Industriegebiets Versmolds. Es finden sich in dem Bereich vorwiegend
produzierende Betriebe, Handwerksbetriebe u.a.. Gerade die ndrdlichen Fiachen des
Gewerbe- und Industriegebiets liegen teilweise weit entfernt von ggf. storem-
pfindlichen Nutzungen, so dass hier ggf. konfliktreiche Nutzungen untergebracht
werden kénnen. GroRrdumige Gewerbe- und Industriegebiete weisen zur Wahrung
einer angemessenen Nutzungsflexibilitédt haufig keine einheitliche stadtebauliche Ge-
staltung auf. Die Fldchen befinden sich insgesamt in einem gewissen Abstand vom
Ortskern Versmolds; sie verfligen Gber keine direkte visuelle Beziehung zum Ortskern,
so dass auch negative baulich-visuelle Auswirkungen durch eine entsprechende ge-
werbliche Bebauung und Nutzung nicht zu befiirchten sind.

Die Flachen sollen daher insgesamt ausdriicklich der weiteren gewerblichen Entwick-
lung fOr produzierendes Gewerbe eic. vorbehalten werden. Allgemeine Griinde fir die
Feinsteuerung sind zusammenfassend mogliche Immissionsschutzkonflikte, ein
zusatzliches Verkehrsaufkommen, eine potenzielle Gefadhrdung der weiteren Einzel-
handelsentwicklung in der Ortsmitte und die Vermeidung negativer stidtebaulicher
Auswirkungen im Sinne des § 11{(3) BauNVO.

Um Ansiedlungskonkurrenzen mit anderen Nutzungen zu vermeiden, werden fiir
diese Teilflichen daher mit Blick auf o.g. Zielsetzung weitergehende Regelungen fiir
Finzelhandelsbhetriebe, Vergniigungsstédtten und sonstige Anlagen und Betriebe, die
ihren Standort moglichst stadtkernnah haben, getroffen. Fir die Teilflichen des GE2
werden die Vorgaben zur Art der baulichen Nutzung ebenso wie fiir Teilbereich 1
(GE1) auf die BauNVQO 1990 dberfihrt. Dies umfasst auch die eigenschaftsbezogene
Feinsteuerung der zuldassigen Anlagen und Betriebe nach dem Abstandserlass NRW
(siehe Kapitel 4.4).

Angesichts der staddtebaulichen Rahmenbedingungen und Ziele wird Einzelhandel fir
den Verkauf an Endverbraucher insgesamt, also auch unterhalb der Schwelle zur
Grof3flachigkeit i.S.d. &8 11(3) BauNVO, im Teilbereich 2 des Gewerbegebiet {(GE2)
weitgehend ausgeschlossen. Dies umfasst sowoh! Einzelhandelsbetriebe mit zentren-
relevantem Kernortiment sowie nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel. Folgende Son-
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derregelungen und Ausnahmen sind - analog zu den Teilflichen des GE1 - zu beach-
ten:

* Nicht betroffen von dem Ausschlussziel sind Gewerbebetriebe, die flicheninten-
sive Ausstellungen bzw. Lagerflichen notwendigerweise verbinden, die zudem zu
Emissions- und Verkehrskonflikten fithren kdnnen und die daher haufig kaum in
sonstigen Gebieten untergebracht werden kénnen. Zu nennen sind hier nach heuti-
gem Sachstand Kfz- und sonstige Werkstétten in Verbindung mit einem entspre-
chenden Handel, Landmaschinen und Zubehér sowie Brennstoffhandel. Diese sind
aufgrund ihres spezifischen Flachenbedarfs und ihres Emissionsverhaltens in dem
zentralen Gewerbe- und Industriegebiet Versmold richtig untergebracht.

* Reine Kfz-Handeisbetriebe oder sonstige Handelsbetriebe mit den Kernsortimenten
Autozubehdr und Reifen sind als Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevan-
tem Kernsortiment aus o.g. grundsétzlichen Erwagungen entsprechend der Sorti-
mentsliste des Einzelhandelskonzepts kiinftig unzuldssig. Nach derzeitigem Kennt-
nisstand befinden sich in den Teilflaichen GE2 des Gewerbegebiets derzeit keine
derartigen reinen Kfz-Handelsbetriebe. Diese sind bislang ausschlieBlich im Zu-
sammenhang mit Werkstatten und sonstigen Service-Einrichtungen errichtet wor-
den, so dass die Uberplanung fiir vertretbar angesehen wird. Reine Kfz-Handels-
betriebe kénnen darliber hinaus kinftig beispielsweise in den sudlichen Teilflichen
des GE1 untergebracht werden, in dem nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel im
Rahmen der Vorgaben als Gewerbegebiet zulassig ist.

¢ Sonstige gemal 8 8 BauNVO zuldssige (und erwiinschte) Gewerbe- und ggf. gro-
Bere Handwerksbetriebe solien mdglichst nicht zusatzlich eingeschriankt werden.
Dem Betrieb zugehdriger Verkauf - auch als Dienstleistung verstanden - kann
ebenfalls als Ausnahme zugelassen werden, soweit er sich aus dem Betriebs-
zusammenhang ergibt (siehe oben). Beispielhaft zu nennen sind groRere und
haufig lautere Handwerksbetriebe wie {Bau-)Tischlereien oder auch Fleischereien,
die entsprechend zugehorige Baumaterialien und Gebrauchsgiiter anbieten kénnen
oder mUssen.

» In diesem Zusammenhang kénnen grundsitzlich auch Verkaufsstellen mit zentren-
relevantem Sortiment errichtet werden. Eine Gefahrdung fiir die Entwicklung des
Zentrums wird aufgrund der Distanz, der Lage im Siedlungskérper, der vorhan-
denen gewerblichen Struktur {u.a. mit fleischverarbeitenden Betrieben) sowie der
gewachsenen Nachbarschaft grundsatzlich nicht gesehen. Die Entscheidung Gber
die Ausnahme liegt daneben im pflichtgemaRen Ermessen der Baugenehmigungs-
behdrde. Insgesamt wird eine derartige Ausnahmeregelung vor dem Hintergrund
der gewachsenen gewerblichen Struktur in Versmold fir gerechtfertigt und ange-
messen gehaiten.

Anlagen fur sportliche Zwecke sind in den Teilflichen des GE2 ebenfalls ausnahms-
weise zulgssig. Mit einer Tennisanlage befindet sich bereits eine Anlage fiir sportliche
Zwecke in diesem Bereich. Derartige Nutzungen finden ihren Standort zwar grund-
satzlich ortskernnah bzw. in guter Erreichbarkeit durch umgebende Wohngebiete. Ein
volistandiger Ausschluss wirde dem Bestand und auch den urspriinglichen Planungs-
inhalten des Bebauungsplans Nr. 16 zuwiderlaufen. Zudem kénnen Anlagen fiir
sportliche Zwecke u.U. im Gewerbegebiet richtig untergebracht sein {sieche oben)}. Es
ist derzeit kein besonderer Ansiedlungsdruck fiir Sportanlagen etc. bekannt, die eine
Konkurrenz zu produzierenden Betrieben darstellen kénnten. Vor dem Hintergrund
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4.3

genannter urspringlicher Planungsvorgaben und dem geringen, aktuellen Ansied-
lungsdruck wird die Vorgehensweise flir vertretbar angesehen. Sie ist zudem durch
aktuelle Rechtsprechung gedeckt'®.

Sonderfall Kiosk u.a.: Durch den Ausschluss von Einzelhandel sind zunichst grund-
satzlich auch Kioske und ahnliche Betriebe wie beispielsweise Tankstellenshops aus-
geschlossen. Auf die diesbezlglichen Ausflihrungen zum Teilbereich 1 (GE1) wird
entsprechend verwiesen. Im Fall eines Ansiedlungswunschs fir einen Kiosk oder
Ahnliches kann hiertiber im Plangebiet ggf. auch im Wege der Befreiung gemaR § 31
BauGB entschieden werden.

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und fiir gesundheitliche Zwecke, Vergnii-
gungsstatten jeglicher Art sowie Bordelle und &dhnliche auf sexuelle Handlungen aus-
gerichtete Betriebe werden demgegeniiber insgesamt im Teilbereich 2 (GE2) aus-
geschlossen, um die Uberplanten Flachen fir die primar gewerblich-industrielle Nut-
zung zu reservieren. Oben genannte Nutzungen finden ihren Standort grundséatzlich
zentral im Stadtgebiet oder zumindest in Randlage der Siedlungsschwerpunkte. Die
Teilflaichen des GE2 liegen inmitten des Gewerbe- und Industriegebiets und entfernt
von den Wohnsiedlungsbereichen der Stadt Versmold. Sie sind daher stadtebaulich
und verkehrlich flr derartige Nutzungen ungeeignet. Vermieden werden soll in Bezug
auf Bordelle und ahnliche Betriebe zudem ein ggf. méglicher Imageverlust fiir das
Plangebiet, der die Attraktivitdt des Standorts beeintréachtigen kénnte. Eine Abgren-
zung zu Vergnigungsstatten ist teilweise schwierig. ,Planungsrechtliche Hintertliren”
fir Vorhabentrdger und Unsicherheiten in kiinftigen Genehmigungsverfahren sollen
durch die Aufnahme einer entsprechenden Festsetzung verhindert werden.

Die Ubrigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Ursprungsbebauungs-
plans Nr. 16 und seiner rechtskraftigen Anderungen im Teilbereich des Gewerbege-
biets bleiben unberiihrt und gelten fort.

Art der baulichen Nutzung - Industriegebiet gemiR 8 9 BauNVO

Die nordlichen Flachen des groRraumigen Gewerbe- und Industriegebiets sind als In-
dustriegebiet gemaRl & 9 BauNVO ausgewiesen. Industriegebiete dienen vorwiegend
der Unterbringung solcher Betriebe, die in anderen Gebieten unzuldssig sind. Fiir we-
sentliche Teilflaichen findet die BauNVO 1977 Anwendung. Zulédssig sind in den Teil-
flachen des Industriegebiets heute demnach:

e Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und &ffentliche Betriebe und
e Tankstellen.

Dartber hinaus kdnnen ausnahmsweise:

¢ Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter und

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
zugelassen werden.

'® OVG NRW 7 D 64/06.NE, Urteil vom 07.05.2007
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Auch far die industriellen Flachen gilt es, die Vorgaben des Ursprungsplans zu liber-
prifen und auf die BauNVO 1990 zu (berfihren. Dies umfasst u.a. die Aktualisie-
rung des Bezugs zum Abstandserlass NRW (siehe Kapitel 4.4}. Ebenso wie fiir die
Teilflichen des Gewerbegebiets sollen die Regelungen zum Einzelhandel und zu
sonstigen, ggf. konkurrierenden Nutzungen fur die Weiterentwicklung des Gewerbe-
und Industriegebiets (berprift und an aktuelle Rahmenbedingungen und Erfordernisse
angepasst werden.

Durch die Anderungsplanung werden die Vorgaben zur Art der baulichen Nutzung im
Zuge vorliegender Bauleitplanung ersetzend neu geregelt. Die sonstigen Festsetzun-
gen bleiben hiervon unberihrt, die konkrete Abgrenzung der Teilflichen des
Industriegebiets nach § 9 BauNVO ergibt sich weiterhin aus dem Ursprungsplan.
Hiervon ausgenommen ist eine Teilfliche im Geltungsbereich der 4. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 16. Die industriellen Flichen wurden im Zuge der 4. Anderung
des Ursprungsbebauungsplans nach Norden erweitert. Im Zuge dieser Anderungspla-
nung wurden bereits konkrete, an die Umgebungsbebauung und die geplante Nut-
zung angepasste Regelungen zur Art der Nutzung und zum Immissionsschutz mittels
flachenbezogener Schallleistungspegel (FSP} getroffen. Aufgrund der im Vergleich zur
Gliederung nach Abstandserlass NRW konkreteren Regelung zur Beriicksichtigung der
Belange des Immissionsschutzes sollen die Vorgaben der 4. Anderung des Be-
bauungsplans lediglich um eine Feinsteuerung zum Einzelhandel u.&. ergénzt werden.
In diesem Bereich findet zudem bereits die BauNVO 1990 Anwendung. Diese Teilfla-
chen des eingeschrédnkten Industriegebiets, in denen die Vorgaben zur Art der
baulichen Nutzung lediglich ergdnzend Uberpriift werden, sind als GI* gekennzeich-
net.

Ebenso wie in den Teilflichen des Gewerbegebiets wird angesichts der stadtebauli-
chen Rahmenbedingungen und Ziele Einzelhande! fiir den Verkauf an Endverbraucher
insgesamt in dem Industriegebiet ausgeschlossen. Zusammenhangende Industriefls-
chen kénnen selten bereitgestellt werden und sollen daher ausdriicklich einer in ande-
ren Gebieten im Stadtgebiet ggf. konfliktreichen Nutzung vorbehalten werden.

Ergénzend werden auch sonstige Nutzungen, die zu einer Verdriangung von Gewerbe-
und Industriebetrieben flihren kénnen und die ihren Standort sinnvollerweise stadt-
kernnah bzw. in rdumlicher Ndhe zu Wohngebieten finden sollen, ausgeschlossen.
Zudem soll die Entwicklung der heute vorhandenen Betriebe nicht eingeschrankt
werden. Entsprechend sind Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, sportliche und
gesundheitliche Zwecke in den Teilflichen des Gl kiinftig unzuldssig. Auf die grund-
sitzlichen Ausfihrungen in Kapitel 4.2 wird ergénzend verwiesen.

Ein gesonderter Ausschluss von Vergniigungsstétten in dem Industriegebiet ist nicht
notwendig, da diese gemal BauNVO 1990 in Industriegebieten gemal § 9 BauNVO
nicht zulassig sind. Eine klare Abgrenzung zu Gewerbe- oder Einzelhandelsbetrieben
mit sexuellem Charakter bzw. die auf sexuelle Handlungen ausgerichtet sind, ist hau-
fig nicht eindeutig mdglich. Diese Nutzungen kénnen jedoch #dhnliche unerwiinschte
stddtebauliche Wirkungen entfalten wie Vergnligungsstatten. Sie werden daher im
Zuge der 8. Anderung des Ursprungsplans auch fiir die Teilflichen des Industriege-
biets ergénzend und klarstellend ausgeschlossen.

B
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4.4

Uberplant wird durch die Vorgaben zur Art der Nutzung innerhalb des Industriege-
biets ein vorhandenes Gebetshaus, ein Fitnessstudio sowie ein bestehendes Kiichen-
studio/Mdbelhaus. Diese genieRen in der genehmigten Form weiterhin Bestands-
schutz. Der Bestandsschutz umfasst grundsatzlich den genehmigten Bau- und
Nutzungsbestand aber auch rechtmaRig erteilte Baugenehmigungen. Durch die Uber-
planung werden insgesamt die Nutzungsmdoglichkeiten des Privaten an seinem
Grundstiick eingeschrankt. Eine solche Vorgehensweise ist jedoch in Abwéagung der
6ffentlichen und privaten Interessen gegen- und untereinander auch durch die Recht-
sprechung gedeckt'.

Immissionsschutz

Bereits der Ursprungsbebauungsplan Nr. 16 aus dem Jahr 1981 enthalt eine Glie-
derung nach der Art der zuldssigen Betriebe und Anlagen gemald Abstandserlass
NRW. Unzulédssig sind hiernach Betriebe, die aufgrund ihres typischen Emissionsver-
haltens einen Mindestabstand von 300 m zu schitzenswerten Nutzungen aufweisen
sollten. Zulassig sind demgegeniiber Betriebe der Abstandsklasse I-IV. Der Regelung
im Ursprungsplan liegt der Abstandserlass mit Stand 1974 zugrunde.

Im Zuge der Anderung des Bebauungsplans soll der Bezug zum Abstandserlass NRW
aktualisiert werden. Der derzeit gliltige Abstandserlass aus dem Jahr 2007 beruht
auf Verwaltungsvorschriften des Bundes, sowie auf einschldgigen VDI-Richtlinien
und DIN-Normen. Die Abstandsliste wurde auf Basis des Anhangs zur Verordnung
tber genehmigungsbediirftige Anlagen (4. BImSchV) aus dem Jahr 2006 erstellt®°.

Grundlegendes stadtebauliches Ziel bei der Aufstellung des Ursprungsplans war be-
reits die Vorbereitung der gewerblich-industriellen Nutzung der Bauflachen unter an-
gemessener und sicherer Beachtung der Belange der im Umfeld vorhandenen Wohn-
nutzung und Streubebauung. Die Streubebauung im naheren Umfeld befindet sich
i.W. im bauplanungsrechtlichen Auf3enbereich und wird deshalb grundsatzlich mit
einem Schutzniveau analog zu Mischgebieten eingestuft.

Diese Gebietsgliederung nach 8§ 1(4) Nr. 2 BauNVO hinsichtlich der besonderen
Eigenschaften der Betriebe und Anlagen wird in die Anderungsplanung ibernommen.
Unzuldssig sind weiterhin Betriebe und Anlagen der Klassen | — IV der Abstandsliste
NRW. Sofern ein entsprechender Nachweis geleistet wird, dass durch technische
oder organisatorische MaRnahmen die Emissionen des Betriebs oder der Anlage auf
den' entsprechenden Stérgrad reduziert werden kénnen, kénnen auch Anlagen des
nachstgrofReren Abstands der Abstandsliste zugelassen werden. Eine Ausnahme-
regelung nach § 31 BauGB garantiert eine ausreichende Flexibilitdt bei der Vorhaben-
zulassung. Dariiber hinausgehende Anforderungen aufgrund der Ndhe zu sonstigen
schitzenswerten Nutzungen im Umfeld sind in spateren Genehmigungsverfahren auf-
zugreifen und zu regeln. Aufgrund der Bestandsiberplanung wird die Vorgehens-
weise flir vertretbar gehalten.

¥ Niedersichsisches OVG, Urteil vom 10.3.2004 - 1 KN 336/02

20 RdErl. des Ministeriums fiir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz NRW
vom 06.06.2007: Abstadnde zwischen Industrie- und Gewerbegebieten und Wohngebieten im Rah-
men der Bauleitplanung und sonstige flr den Immissionsschutz bedeutsame Abstinde - Abstandser-
lass — (MBI. NRW. 659/MBI. NRW. 283)
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Zur Bericksichtigung der vorhandenen Bebauung aus immissionschutzfachlicher
Sicht wurde fiir die 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 16 eine
schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. Im Ergebnis ist eine Regelung zu fla-
chenbezogenen Schallleistungspegeln (FSP) in den Anderungsplan fir die Erwei-
terung der Flache des Industriegebiets aufgenommen worden. Auf die Unterlagen
wird verwiesen. An dieser, gegenliber den Regelungen gemald Abstandserlass kon-
kreteren Regelung, soll auch im Rahmen vorliegender Anderungsplanung festgehalten
werden. Die Vorgaben zur Art der baulichen Nutzung fiir diese Teilflache des (einge-
schrankten) Industriegebiets (Gl*) werden daher nicht komplett ersetzt, sondern er-
ganzt.

5. Umweltpriifung und umweltrelevante Auswirkungen

5.1 Umweltpriifung und Umwelthericht

Nach dem BauGB 2004 ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die Umweltprifung
als Regelverfahren flir Bauleitplane eingefiihrt worden. Da die vorliegende Planung die
Grundzige der Ursprungsplanung nicht beriihrt und die 8. Plananderung nicht zur
Vorbereitung von Vorhaben dient, fiir die eine Pflicht zur Durchflihrung einer Um-
weltvertraglichkeitspriifung besteht und keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachti-
gung der in § 1(6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiiter vorliegen, wird die Ande- |
rung im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt. Gemalk § 13(3)
BauGB kann in diesem Falle von der Durchflihrung einer Umweltpriifung abgesehen
werden. .

Die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege geméalR § 1(6) Nr. 7 BauGB sind trotzdem im Rahmen der Bauleitpla-
nung zu berlicksichtigen. Durch vorliegende Anderungsplanung wird lediglich der
Zulassigkeitsmalstab nach der Art der baulichen Nutzung fir das Plangebiet an heu-
tige Anforderungen und Rahmenbedingungen angepasst und modifiziert. Es werden
keine neuen Baurechte geschaffen und keine zusatzlichen Flachen fiir eine gewerb-
lich-industrielle Nutzung vorbereitet. Die Vorgaben des Ursprungsplans zur Art der
baulichen Nutzung zur Berlcksichtigung immissionsschutzfachlicher Belange werden
an geltendes Recht und damit auch an den aktuellen Stand der Technik angepasst.
Den Belangen des vorbeugenden Immissionsschutzes wird somit Rechnung getragen.
Aufgrund der unselbststdndigen Plandnderung bestehen Standortalternativen
realistischerweise nicht. Nach heutigem Kenntnisstand ergeben sich durch die be-
standsorientierte Anderungsplanung selbst keine Beeintrachtigungen der Umwelt.

5.2 Bodenschutz und Flachenverbrauch

In der Bauleitplanung ist die Bodenschutzklausel im Sinne des § 1a(2) BauGB in Ver-
bindung mit § 1ff. Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und § 1ff. Landesboden-
schutzgesetz (LBodSchG) zu beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu
begrenzen, schadliche Bodenverdnderungen sind zu vermeiden, Wieder-/Umnutzun-
gen von versiegelten oder sanierten Flachen genieRen Vorrang. Besonders zu
schitzen sind Béden mit hochwertigen Bodenfunktionen gemafR § 2(1) BBodSchG.
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5.3

Wie dargelegt, bereitet die vorliegende Anderungsplanung keine neuen Baurechte
vor. Es werden keine zuséatzlichen, bislang unbebauten Flachen fiir eine gewerblich-
industrielle Nutzung in Anspruch genommen. Die Planung dient der angemessenen
Sicherung und sinnvollen Weiterentwicklung des zentralen Gewerbe- und Industrie-
standorts der Stadt Versmold. Ein zusétzlicher Ansiedlungsdruck in den AuRenbe-
reich kann hierdurch gemindert werden. Durch die Stiarkung des bestehenden Gewer-
be- und Industriegebiets kann langfristig ein Beitrag zur stadtebaulich sinnvollen In-
nenentwicklung geleistet werden. Die Planung tragt somit grundsatzlich o.g. Boden-
schutzklausel nach BauGB Rechnung.

Artenschutzrechtliche Priifung

Im Zuge des Planverfahrens ist zu priifen, ob durch die Planung Vorhaben ermdglicht
werden, die dazu flihren, dass Exemplare von européisch geschitzten Arten verletzt
oder getotet werden kdnnen oder die Population erheblich gestért wird (artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestédnde des § 44(1) BNatschG). Bei der Priifung ist die Hand-
lungsempfehlung zum Artenschutz in der Bauleitplanung des Landes NRW?' zu Grun-
de zu legen.

Zum Teil konnten im Rahmen der Voruntersuchungen zum 2. BA der Ortsent-
lastungsstral’e Versmold geschitzte Vogel- und Fledermausarten nachgewiesen
werden. Insbesondere alter Gehdlzbestand und vorhandene Gebiude kdnnen ein po-
tenzielles Brut- bzw. Sommer- und Winterquartier fir Végel und Fledermiuse dar-
stellen. Inhalt der vorliegenden Bebauungsplandnderung ist eine ersetzende bzw. er-
génzende Differenzierung der Vorgaben zur Art der baulichen Nutzung. Es werden
keine zusatzlichen Baurechte geschaffen. Das Plangebiet mit einer GréRe von ca.
76 ha stellt einen intensiv gewerblich-industriell genutzten Bereich dar. Vor diesem
Hintergrund ist nicht mit dem Eintreten der in der Handlungsempfehlung aufgefiihrten
sog. ,Wirkfaktoren” durch diese Bauleitplanung zu rechnen. Gebiudeabrisse bzw.
Gehdlzfallungen oder auch eine Nutzung bislang unbebauter Flichen sind bereits von
dem Ursprungsbebauungsplan Nr. 16 einschlieRlich seiner rechtskraftigen Ande-
rungen gedeckt und werden durch die vorliegende vereinfachte Anderung des Plans
nicht erstmals ausgeldst.

Aufgrund der vorhandenen Bebauung und der Stéreinflliisse durch die intensive
Flachennutzung sowie die unmittelbare Lage an den HauptverkehrsstralRe (B 476,
L 786) ist dariiber hinaus davon auszugehen, dass ggf. friher vorkommende pla-
nungsrelevante Arten in Richtung des angrenzenden freien Landschaftsraums
ausgewichen sind. Zusétzliche Belastungen des Naturhaushalts und damit besondere
artenschutzrelevante Sachverhalte werden vor dem Hintergrund der bestehenden
Nutzung der Flache somit nicht gesehen.

Nach derzeitigem Stand wird somit insgesamt davon ausgegangen, dass keine Ver-
botstatbestdnde nach § 44(1) BNatSchG durch die Planung selbst ausgeldst werden.
Eine vertiefende Artenschutzpriifung mit Art-fir-Art-Priifung wird insgesamt nicht fiir
erforderlich gehalten.

2! Ministerium fir Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr und Ministerium fir Klimaschutz,

Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW (2010): Artenschutz in der Bauleitpla-
nung und bei der baurechtlichen Zulassung von Vorhaben. Diisseldorf.
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5.4

Zu beachten sind die Artenschutzbelange neben der planerischen Beriicksichtigung
im Bauleitplanverfahren aber auch im Rahmen der Umsetzung, insbesondere auf das
im Einzelfall bei BaumaRnahmen etc. zu beachtende Tétungsverbot fur geschiitzte
Arten wird hingewiesen. Hierzu kann im vorliegenden Bebauungsplanverfahren vor
dem Hintergrund von Planungszielen und -inhalt keine abschlieRende Aussage getrof-
fen werden. Auf der Ebene der Bauleitplanung kénnen nicht alle moglichen nachteili-
gen Auswirkungen jeder zuldssigen Nutzung ermittelt werden, so dass eine Enthaf-
tungsmaoglichkeit fir Schaden nach dem Umweltschadensgesetz gemaR § 19(1) Satz
2 BNatSchG nicht gegeben ist.

Sofern vorhandene Gehdlze im Plangebiet beschnitten bzw. entfernt werden sollten,
sind die Vorgaben des BNatSchG bzw. des § 64(1) Nr. 2 Landschaftsgesetz NRW zu
beachten. Demnach ist es u.a. zum Schutz von Nist-, Brut-, Wohn- und Zuflucht-
statten verboten, in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September Geblische zu ro-
den, abzuschneiden, zu zerstoren oder zu fallen. Unberthrt von diesem Verbot blei-
ben schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflan-
zen sowie behoérdlich angeordnete oder zugelassene MalRnahmen, die aus wichtigen
Grinden nicht zu anderer Zeit durchgefiihrt werden kdonnen. Unter Einhaltung dieser
Malgaben werden die Verbotstatbestédnde des & 44 BNatSchG nicht berihrt.

Eingriffsregelung

Nach 8 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nach den
Grundsétzen der Eingriffsregelung in die Abwagung einzustellen. Bei einer Plandnde-
rung oder -aufstellung ist zunachst zu priifen, ob die MaRnahme erforderlich und ver-
tretbar im Rahmen der stadtebaulichen Planungsziele ist. Hierzu wird auf die o.g.
Planungsziele und auf die ausflhrliche Darstellung der alten und neuen Planinhalte
Bezug genommen.

Bei Plananderungen ist zu priifen, ob und inwieweit zusatzliche Eingriffe planungs-
rechtlich ermdéglicht und ob ggf. MaBnahmen zum Ausgleich geboten sind oder erfor-
derlich werden. Je nach Anrechnung des bestehenden Planungsrechts und Beanspru-
chung der Flachen kdnnen ggf. zusatzliche Eingriffswirkungen durch Uberbauung
ausgeldst werden. Hierbei sind folgende Aspekte festzuhalten:

e Das Plangebiet ist seit Jahrzehnten bebaut und aufgrund der intensiven gewerb-
lich-industriellen Nutzungen weitgehend versiegelt.

e Durch die bestandsorientierte Planung werden keine zusatzlichen Baurechte und
Uberbaubaren Flachen geschaffen.

° Lage_' und Umfang der Baugebiete sowie der ErschlieBungsflachen werden durch
die Anderungsplanung nicht erfasst, sondern gelten gemafR Ursprungsplanung in-
klusive der bestandskraftigen 1. — 7. Anderung fort.

Hieraus ergibt sich bereits bei (iberschlagiger Betrachtung, dass die Anderungspla-
nung zu keinem formell-rechnerisch zusatzlichen Eingriff in Natur und Landschaft fiih-
ren wird. Zusammenfassend wird kein zusatzlicher Ausgleichsbedarf gesehen. Auf
eine detaillierte Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung kann verzichtet werden.
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5.5 Klimaschutz und Klimaanpassung

Bauleitplane sollen den Klimaschutz und die Klimaanpassung (Anpassung an Folgen
des Klimawandels) férdern. Seit der sog. Klimaschutznovelle des BauGB aus 2011
wird dieser Belang besonders betont. Eine hohere Gewichtung in der Gesamtabwa-
gung der einzelnen 6ffentlichen und privaten Belange gegen- und untereinander geht
damit jedoch nicht einher.

Die vorliegende Bebauungsplandnderung bereitet keine neuen Anlagen und Nutzun-
gen vor. Lediglich die Vorgaben zur Art der baulichen Nutzung werden neu gestaltet.
Auch NutzungsmaR, -intensitdt und ErschlieBungskonzept werden durch die Ande-
rungsplanung nicht ber(ihrt. Die Plananderung hat somit voraussichtlich keine Aus-
wirkungen auf Belange des Klimas.

Dariiber hinaus sind bei der Errichtung von neuen Gebduden und bei wesentlichen
Anderungen an bestehenden Hiusern ggf. die Vorgaben der Energieeinsparverord-
nung und des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes zu beachten (u.a. bei Biiro- und
Verwaltungsgebéuden). Auf der Ebene der Bebauungsplanung sind insgesamt keine
entgegenstehenden Inhalte zu erkennen.

Bodenordnung

Das Anderungsgebiet ist bereits erschlossen und bebaut. Es werden weder neue
Baugebiete ausgewiesen noch neue Baurechte geschaffen. Die ErschlieBung ist be-
reits erfolgt. Bodenordnerische MaRnahmen sind nicht erforderlich.

Verfahrensablauf und Planentscheidung

Die Neugestaltung der Regelungen zur Art der baulichen Nutzung fiir das zentrale
Gewerbe- und Industriegebiet Versmolds dient der Umsetzung der (ibergeordneten
stadtebaulichen Ziele der Stadt Versmold fiir die Weiterentwicklung der gewerblich-
industriellen Flachen sowie der Innenstadt und somit auch der Umsetzung des Einzel-
handelskonzepts. Standortentscheidungen des Einzelhandels sollen langfristig in den
Innenstadtbereich Versmolds gelenkt werden. Die gewerblichen und industriellen Fla-
chen bleiben den produzierenden Betrieben vorbehalten.

Die Stadtvertretung Versmolds hat die Einleitung des Anderungsverfahrens im Friih-
sommer 2009 beschlossen (VL-42/2009). Aus gegebenem Anlass wurde der Auf-
stellungsbeschluss im Frihjahr 2010 dahingehend erganzt, zusatzlich mégliche Re-
gelungen zur Steuerung von Vergniligungsstatten zu priifen und ggf. in den Be-
bauungsplan aufzunehmen (VL-37/2010). Auf die Beratungsunterlagen der Stadtver-
tretung wird Bezug genommen.

Zur sachgerechten Ermittlung der Belange der betroffenen Eigentimer und Nutzer des
Anderungsgebiets bzw. der Fachbehérden hat eine friihzeitige Beteiligung der Offent-
lichkeit gemals 8§ 3(1) BauGB bzw. der Fachbehdrden gemaR § 4(1) BauGB im
Sommer 2012 stattgefunden.
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Der Kreis Giitersloh hat angeregt, die Vorgaben des Ursprungsplans Nr. 16 ein-
schlieRlich seiner rechtskréftigen 1. - 7. Anderung nachrichtlich in die Plankarte des
Bebauungsplans zu tibernehmen. Von einer Ubernahme der sonstigen Festsetzungen
in den Anderungsplan wird begriindet abgesehen. Griinde hierfiir sind u.a. Anderun-
gen in der Katastergrundlage und entsprechend die Fehleranfilligkeit einer derartigen
Vorgehensweise, die Unterschiede im MafRstab und in der Folge die GréRe des Ande-
rungsplans. Es wird davon ausgegangen, dass der Plan bei einer Ubernahme der
wesentlichen Vorgaben des Ursprungsplans und seiner rechtskréaftigen Anderungen
insgesamt nicht an Ubersichtlichkeit gewinnen wiirde.

Zudem hat der Kreis Gutersloh auf aktuelle Erweiterungsabsichten eines vorhandenen
Lebensmittelmarkts hingewiesen. Eine Uberplanung des Lebensmittelmarkts z.B. als
Sondergebiet widerspricht den Zielen der Stadt Versmold fiir die Weiterentwicklung
des Gewerbe- und Industriegebiets. Um die stadtebaulichen Ziele erreichen zu kén-
nen, wird daher an der grundsatzlichen Gliederung nach der Art der baulichen
Nutzung festgehalten. Fiir den Gebaude- und Nutzungsbestand sowie fiir rechtmaRig
erteilte Baugenehmigungen gilt grundséatzlich Bestandsschutz. Zur erneuten Offenlage
wird nach ergéanzender gutachterlicher Betrachtung u.a. der Lebensmittelmarkt mit
einem erweiterten Bestandsschutz (iberplant.

Daneben wurden im Verfahren nach § 4(1) BauGB i.W. Hinweise auf die Belange
zum Umgang mit technischer Ver- und Entsorgungsinfrastruktur gegeben. Diese sind
sachgerecht im Zuge nachfolgender Planungs- und Umsetzungsverfahren aufzugrei-
fen und zu regeln.

In ihren Sitzungen im November 2012/Marz 2013 haben die Stadtvertretung der
Stadt Versmold und ihr Fachausschuss Uber die eingegangenen Stellungnahmen be-
raten und die Offenlage der 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 16 beschlossen
(VL-115/2012 bzw. VL-32/2013). Die Offenlage gemaR § 3(2) BauGB wurde im
Juli/August 2013 durchgefiihrt, parallel dazu wurden die Behérden und sonstigen
Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4(2) BauGB beteiligt.

Im Zuge der Offenlage gemaR § 3(2) BauGB hat ein Grundstiickseigentiimer aus dem
Teilbereich 1 Anregungen vorgetragen. Im Ergebnis sieht er durch die 8. Bebauungs-
plananderung seine Eigentumsrechte nicht angemessen in der Abwigung beriicksich-
tigt. Durch den Ausschuss von zentrenrelevantem Einzelhandel werden die Nut-
zungsmoglichkeiten auf seinem Grundstiick eingeschrankt. Zur erneuten Offenlage
werden nach ergdnzender gutachterlicher Betrachtung die im Teilbereich 1 (GE1) vor-
hanidenen Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment mit einem er-
weiterten Bestandsschutz Uberplant. Damit sollen die vorhandenen Nutzungen im
Bestand gesichert und ihre gegebene Versorgungsfunktion gestarkt werden. Somit
wird der Anregung des Einwenders angemessen Rechnung getragen.

Der Kreis Gltersloh hat im Zuge der Beteiligung gemaR § 4(2) BauGB erneut ange-
regt, die Vorgaben des Ursprungsplans Nr. 16 einschlieBlich seiner rechtskraftigen
1. - 7. Anderung nachrichtlich in die Plankarte des Bebauungsplans zu Gbernehmen.
Von einer Ubernahme der sonstigen Festsetzungen in den Anderungsplan wird wei-
terhin begriindet abgesehen (s.o0.).

Die Bezirksregierung Detmold hat im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens zur Er-
weiterung des Lebensmittelmarkts angeregt, den groBRflichigen Lebensmittelmarkt

Y




=

e 8 8 a8

-

B = B =5 8B | 58 8B 8 8 8 88 8 8 8 88 aa

2 8B 8 =8

Bauleitplanung der Stadt Versmold, 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 16 — Begriindung 38

planungsrechtlich zu Gberarbeiten. Dieser Anregung wird zur erneuten Offenlage z.T.
gefolgt, da u.a. der Lebensmittelmarkt mit einem erweiterten Bestandsschutz iiber-
plant wird.

In ihren Sitzungen im November und Dezember 2013 haben die Stadtvertretung der
Stadt Versmold und ihr Fachausschuss iiber die eingegangenen Stellungnahmen be-
raten (VL-161/2013). Aufgrund der sich daraus ergebenden inhaltlichen Anderungen
hinsichtlich der Festsetzungen zum erweiterten Bestandsschutz wird eine erneute
Offenlage gemaR § 4a(3) BauGB erforderlich. Die Stadtvertretung und ihr Fachaus-
schuss haben entsprechend in ihren Sitzungen im November und Dezember 2013
eine erneute Offenlage der 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 16 beschlossen (VL-
161/2013). Im Anschluss fand eine ergdnzende Abstimmung mit dem Kreis Giiters-
loh hinsichtlich der bereits genehmigten Erweiterung der bestehenden Verkaufsfliche
des Lebensmittelmarkts statt, deren Ergebnisse zur erneuten Offenlage in die Planun-
terlagen eingearbeitet wurden.

Die erneute Offenlage gemaR § 4a(3) BauGB wurde im Februar/Marz 2014 durchge-
fihrt, parallel dazu wurden die von der Anderung betroffenen Behérden und sons-
tigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4a(3) BauGB beteiligt. Die IHK Ostwest-
falen zu Bielefeld hat im Zuge der erneuten Offenlage Bedenken hinsichtlich der
Uberplanung der in der Teilfliche 1 des Gewerbegebiets (GE1) bestehenden Einzel-
handelsbetriebe durch Festsetzungen zum erweiterten Bestandsschutz gemal
§ 1(10) BauNVO vorgetragen. Im Ergebnis dienen diese Festsetzungen der Standort-
sicherung von nicht gebietstypischen Nutzungen. Durch diese Uberplanung werden
insgesamt die Nutzungsmaéglichkeiten des Privaten an seinem Grundstiick angemes-
sen und vertraglich erweitert. Aufgrund der oben aufgefiihrten Rahmenbedingungen
und der Ergebnisse der Einzelhandelsuntersuchungen der GMA fiihren die Vorgaben
nicht zur Festschreibung stédtebaulicher Misssténde. Unter Abwiagung der 6ffentli-
chen und privaten Belange gegen- und untereinander wird diese Vorgehensweise
auch vor dem Hintergrund des Planungsziels der Freihaltung des Gewerbegebiets fiir
gewerbliche Nutzungen im Ergebnis fiir vertretbar und angemessen gehalten.

Der Kreis Giitersloh hat im Zuge der Beteiligung gemaR § 4a(3) BauGB erneut ange-
regt, die Vorgaben des Ursprungsplans Nr. 16 einschlieRlich seiner rechtskraftigen
1.-7. Anderung nachrichtlich in die Plankarte des Bebauungsplans zu tGbernehmen.
Von einer Ubernahme der sonstigen Festsetzungen in den Anderungsplan wird wei-
terhin begriindet abgesehen (s.o.).

Zur' Abwégung wird lber die Begriindung hinaus auch Bezug genommen auf die Be-
schlussvorlagen der Verwaltung zu den Sitzungen des Planungs- und Umweltaus-
schusses und der Stadtvertretung der Stadt Versmold.
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