STADT VERSMOLD:
BEBAUUNGSPLAN NR. 58
"WESTHEIDER WEG / KNETTERHAUSER STR. / MUNSTERSTR."
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Steinhagen, den 03.02.2006 Dipl.—Ing. Gabriele Meyer

Zeichenerklarung und textliche Festsetzungen

A. Rechtsgrundlagen der Planung

Baugesetzbuch (BauGB): i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.2414);
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316);

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S.
132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466);

Planzeichenverordnung (PlanzV "90) i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58);

Landesbauordnung (BauO NRW): i.d.F. der Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV. NRW S.
256), zuletzt geadndert durch Gesetz vom 11.12.2007 (GV.NRW. S.708);

Landeswassergesetz (LWG NRW) in der zz. geltenden Fassung;

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 25.03.2002 (BGBI. |
S.1193), zuletzt geédndert durch Gesetz vom 08.04.2008 (BGBI. | S.686);

Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GO NW) in der zz. geltenden Fassung.

B. Planzeichen und Festsetzungen gemaR 8 9 BauGB i.V.m. BauNVO

Planunterlage

Die Planunterlage entspricht den
Anforderungen des & 1 der PlanzV 90
vom 18.12.1990. Stand der Planunter-
lage im beplanten Bereich:

.............. (bzgl. Bebauung)

.............. (bzgl. Flurstiicksnachweis)

Die Festlegung der stadtebaulichen
Planung ist - i.V. mit dem digitalen
Planungsdaten-Bestand (hier: DXF-Datei)
als Bestandteil dieses Bebauungsplanes
geometrisch eindeutig.

Bielefeld, den .........c.vvvvvvvvinnenn.

Vermessungsbiiro Dipl.-Ing. Meyer

Aufstellungsbeschluss gemal
§8 2(1) und 1(8) BauGB

Friihzeitige Beteiligung gemaR
§8 3(1),4(1) BauGB

Offentliche Auslegung gemaR
§ 3(2) BauGB

Erneute offentliche Auslegung
gemaR § 4a(3) BauGB

Satzungsbeschluss gemai
§ 10(1) BauGB

Bekanntmachung gemaR
§ 10(3) BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist
gemall 8 2(1) BauGB durch Beschluss
der Stadtvertretung Versmold vom
37.05.2005 beschlossen worden.

Versmold, den 03.07.2009

im Auftrage der Stadtvertretung

Blrgermeister

Ratsmitglied

Nach ortsublicher 6ffentlicher Bekannt-
machung am 02.08.2006 wurde die
friihzeitige Information und Beteiligung
der Offentlichkeit gemaR § 3(1) BauGB
durchgefthrt am 75.08.2006 .

Die Behodrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wurden mit

Schreiben vom 27.09.2006 gemal
§ 4(1) BauGB beteiligt.

Versmold, den 03.07.2009

Der Birgermeister

Der Entwurf des Bebauungsplanes
wurde am 73.72.2007 mit Begriindung
und Umweltbericht beschlossen und zur
Auslegung bestimmt.

Nach ortsliblicher 6ffentlicher Bekannt-
machung am 06.02.2008 hat der Plan-
entwurf mit Begriindung/Umweltbericht
und den nach Einschédtzung der Stadt
wesentlichen umweltbezogenen Stell-
ungnahmen gemaR 8 3(2) BauGB vom
18.02.2008 bis 20.03.2008 offentlich
ausgelegen.

Versmold, den 03.07.2009

Der Blrgermeister

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde
am 79.02.2009 mit Begriindung und
Umweltbericht beschlossen und zur
erneuten offentlichen Auslegung be-
stimmt.

Nach ortstiblicher 6ffentlicher Bekannt-
machung am 09.04.2009 hat der Plan-
entwurf mit Begrindung/Umweltbericht
und den nach Einschédtzung der Stadt
wesentlichen umweltbezogenen Stellung-
nahmen gemaR 8§ 4a(3) BauGB vom
20.04.2009 bis 22.05.2009 offentlich
ausgelegen.

Versmold, den 03.07.2009

Der Birgermeister

Dieser Bebauungsplan wurde von der
Stadtvertretung gemaR 8 10(1) BauGB
am 30.06.2009 mit seinen planungs-
und bauordnungsrechtlichen Festsetz-
ungen als Satzung beschlossen.

Versmold, den 03.07.2009

im Auftrage der Stadtvertretung
Blrgermeister

Ratsmitglied

Der Beschluss des Bebauungsplanes als
Satzung ist am ........ccceeeeeen ortstblich
gemall 8 10(3) BauGB mit Hinweis
darauf bekanntgemacht worden, dass
der Bebauungsplan mit Begriindung und
gem. 810(4) BauGB mit einer zusam-
menfassenden Erklarung wahrend der
Dienststunden in der Verwaltung zu
jedermanns Einsichtnahme bereitgehalten
wird.

Mit der erfolgten Bekanntmachung ist
der Bebauungsplan in Kraft getreten.

Versmold, den ..................

Der Blrgermeister

1. Art der baulichen Nutzung (8 9(1) Nr. 1 und Nr. 6 BauGB)

1.1 Alilgemeines Wohngebiet (8 4 BauNVO): GemaR § 1(6) Nr. 1 BauNVO
WA sind in den beiden Teilbereichen die Ausnahmen nach § 4(3) Nr. 4 und
Nr. 5 BauNVO ausgeschlossen (Gartenbaubetriebe, Tankstellen).

1.2 Mischgebiet (8 6 BauNVO):

Mi a) GemiR § 1(5) BauNVO sind die Nutzungen nach § 6(2) Nr. 6 und 7
BauNVO ausgeschlossen.

b) GemaR 8§ 1(5) BauNVO koénnen Vergnliigungsstdtten nach § 6(2)
Nr. 8 BauNVO nur ausnahmsweise zugelassen werden, Spielhallen
als Unterart von Vergnligungsstéatten sind gemaR § 1(5) BauNVO in
Verbindung mit § 1(9) BauNVO jedoch grundsétzlich ausgeschlossen.

1.3 Gewerbegebiet mit Nutzungsbeschrankung (8 8 BauNVO):
GEN

a) Gegliedert gemad 8 1(4) BauNVO: zuldssig bzw. ausnahmsweise
zuldssig sind nur Betriebe und Anlagen einschlieRlich Lagerplatzen
gemaR § 8(2) und (3) BauNVO, soweit sie im Sinne des § 6
BauNVO das Wohnen nicht wesentlich stdren und zugelassen
werden kénnten.

b) Im Gewerbegebiet GEN sind gemal3 § 1(5), (6) und (9) BauNVO
unzuldssig:

- Schrottlagerplitze
- Spielhallen als Unterart von Vergnligungsstatten ausgeschlossen

- Bordelle und dhnliche Betriebe, die auf sexuelle Handlq_ngen aus-
gerichtet sind (Eros-Center, Peep-Show, Privat-Clubs u.A.)

c) Ausschluss von Einzelhandel gemaR &8 1(5) i.V.m. &8 1(9) BauNVO:

Im GEN sind Einzelhandelsbetriebe fiir den Verkauf an letzte Ver-
braucher unzulassig, davon ausgenommen sind im Rahmen des & 8
BauNVO:

Verkaufsstellen des Handwerks und von produzierenden Betrieben,
wenn das angebotene Sortiment aus eigener Herstellung auf dem
Betriebsgrundstiick stammt oder im Zusammenhang mit den hier
hergestellten Waren oder Dienstleistungen steht und wenn die Ver-
kaufsflache dem Betrieb raumlich und funktional zugeordnet und in
Grundflache und Baumasse untergeordnet ist.

d) Werbeanlagen sind gemaR & 1(5, 9) BauNVO nur an der Statte der
Leistung zur Eigenwerbung der auf dem jeweiligen Grundstlick an-
sassigen Betriebe zulassig.

2. MahB der baulichen Nutzung (8 9(1) Nr. 1 BauGB)

GRzZ 0,4 2.1 Grundflaichenzahl GRZ (8 19 BauNVO), HochstmaR; z.B. 0,4
GFZ 0,8 2.2 Geschossflachenzahl GFZ (8§ 20 BauNVO), HochstmaR; z.B. 0,8
I 2.3 Zahl der Vollgeschosse (8 20 BauNVO): Hochstmal3, hier z.B. 2

2.4 Hohe baulicher Anlagen (8 16 i.V.m. 8 18 BauNVO) in Meter iiber Be-
zugspunkt, hier: Oberkante Fahrbahnrand/Gehweg der fertig ausge-
bauten Erschlielungsstrale.

Berechnung des Bezugspunktes je Baugrundstiick: Mittelwert der 2
héchsten Punkte der Oberkante Fahrbahn/Gehweg in Hohe der 2 Grund-
stlickseckpunkte mit der Stral3enbegrenzungslinie der Stralde, die zur
ErschlieBung bestimmt ist. Bei Eckgrundstlicken gilt jeweils die ldngere
Grundstlicksseite, bei Ausrundungen im StralRenzug ist der mittlere
Punkt festzulegen.

FHmax. ... a) Maximal zulissige Firsthohe in Meter (= Oberkante First)

b) Maximal zuldssige Gebaudehdhe in Meter (=oberster Wandab-
schluss oder Schnittkante AulRenflache AuRenwand und Oberkante
Dachhaut)

THmax. ... c) Maximal zuldssige Traufhéhe in Meter (= Schnittkante der Auf3en-
flache der AuRenwand mit der Oberkante Dachhaut)

GHmax. ...

d) Ausnahmeregelungen nach § 31(1) BauGB:

Im GEN kann eine Uberschreitung der zuldssigen Gebaudehéhe durch
Dachaufbauten fiir Maschinen- und Technikrdume, Liftungsanlagen,
Fahrstlihle oder sonstige betriebsbedingte Anlagen um bis zu 5 m
zugelassen werden.

3. Bauweise; iiberbaubare und nicht {iberbaubare Grundstiicks-
flaichen und Stellung der baulichen Anlagen (8 9(1) Nr. 2 BauGB)

3.1 Bauweise (8 22 BauNVO):
(o) a) Offene Bauweise

b) Abweichende Bauweise: es gelten die Vorschriften der offenen Bau-
weise, jedoch darf die Lange des Gebdudes bis zu maximal 85 m
betragen.

_— = 3.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 23 BauNVO)
[ i = durch Baugrenzen umgrenzter Bereich oder

nicht tiberbaubare Grundstlicksflache

3.2.1 Einschrdnkung nach 8 23(5) BauNVO fiir Garagen und uber-
dachte Stellplatze (Carports): Diese missen allgemein auf den nicht
liberbaubaren Grundstiicksfldchen im Zufahrtsbereich einen Abstand
von mindestens 5 m zur Begrenzungslinie 6ffentlicher Verkehrsflachen
einhalten. Seitlich ist mindestens 1 m Abstand von diesen zu wahren
(auch zu FuB-/Radwegen), der gemall 8§ 9(1) Nr. 25 BauGB mit stand-
ortheimischen Gehdlzen als Hecke oder mit dauerhafter Fassadenbe-
griinung zu bepflanzen ist.

3.2.2 Nicht liberbaubare Grundstiicksflaichen im GEN mit Pflanzgeboten
gemal 8 9(1) Nr. 25a BauGB: Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und
sonstige bauliche Anlagen sind gemafd 88 12(6), 14(1) i.V.m. 8§ 23(5)
BauNVO in den durch Punktraster gekennzeichneten Flachen unzuldssig.
Ausgenommen sind ggf. zuldssige Durchgange und Einfriedungen im
Rahmen der Gestaltungsvorschriften gemaR § 86 BauO NRW.

4. Verkehrsflachen (&8 9(1) Nr. 11 BauGB)

4.1 StraRenverkehrsflache

4.2 StralRenbegrenzungslinie

F/R 4.3 Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung: Ful3-/ Radweg

5. Griinflaichen (8 9(1) Nr. 15 BauGB)

5.1 Offentliche Griinfliche mit Zweckbestimmung, hier: Verkehrsbegleit-
grin

6. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
und sonstigen Gefahren (8 9(1) Nr. 24 BauGB), hier Schutz vor
Verkehrslarm

6.1 WA1 und MI:

[>|_.Y_ a) Blankarte Bebauungsplan: Bei Errichtung, Nutzungs- oder baulicher

I Anderung von Raumen, die zum standigen Aufenthalt von Menschen

>i bestimmt sind, Blirordumen o.A. sind zum Schutz vor Stralenver-

] kehrsldarm der B 476 und der MunsterstraRe in den markierten Be-

[>I reichen passive Schallschutzmanahmen nach & 9(1) Nr. 24 BauGB

; erforderlich (Luftschallddmmung von AulRenbauteilen). Die genaue

[>| Abgrenzung der Teilbereiche mit jeweils erforderlichen MalRnahmen /

Schallschutzklassen ergibt sich aus der Beikarte und Punkt B.6.1.b).

----- -~ b) Beikarte zum Bebauungsplan mit Kennzeichnung der Fassadenseiten

Bereich A bzw. Baugrenzen, in deren Bereich Schallschutzmaldnahmen nach

————— -~ § 9(1) Nr. 24 BauGB erforderlich sind:

Bereich B

- T~ An den Fassadenseiten bzw. Baugrenzen in den gekennzeichneten Be-
Bereich C

reichen sind jeweils bauliche Schutzvorkehrungen mit dem bewerteten
Bauschallddmmmald R'w der gesamten AufRenbauteile wie folgt vor-
zunehmen:

—_— —

Massive (zweischalige)

AuRenwinde: R“w > b5 dB im gesamten gekennzeichneten
Bereich (siehe B.6.2a).

Rolladenké&sten: R“w jeweils 2 dB geringer als die u.g. R"w

der Fenster in den Bereichen A, B und C.

flr Fenster auf Gebaudeseiten im Bereich A
R w > 47 dB(A) (= Schallschutzklasse 5)

Fenster:

fur Fenster auf Gebaudeseiten im Bereich B
R w > 42 dB(A) (= Schallschutzklasse 4)

fur Fenster auf Gebdudeseiten im Bereich C
R"w > 37 dB(A) (= Schallschutzklasse 3)

Kinderzimmer, Schlafrdume o.A. sind in den Bereichen A, B und C mit
schallgeddmmten Liftungseinrichtungen auszustatten.

Déacher: R"w > 45 dB im gesamten gekennzeichneten
Bereich (siehe B.6.2a), sofern im Dachgeschoss
eine Wohnung vorgesehen ist.

c) Sonderfall im MI* (Flurstiick 1193): Grundrisslosung: Zur Vermei-
dung von Immissionen im MI* sind an der westlichen und stdlichen
Baugrenze bzw. Fassadenseite in allen Geschossen und im Dach-
raum schutzbedirftige Rdume nach DIN 4109, Ausgabe 11/1989
nicht zuldssig. Schutzbedirftige Rdume sowie Terrassen, Balkone
und Loggien sind auf larmabgewandte Gebaudeseiten zu legen.

An der nérdlichen Stirnseite des Gebdudes sind keine Fenster von
schutzbedurftigen Rdumen zuldssig.

._1.__!.__Y_!

Hinweis: Auf das Schalltechnische Gutachten der AKUS GmbH, Biele-
feld, vom 21.05.2007 wird verwiesen. Eine schalltechnische Beratung
wird empfohlen.

6.2 GEN:

Fir geplante betriebsgebundene Wohnungen sind die Innenschallpegel
gemalR TA-Larm von 35/25 dB(A) tags/nachts einzuhalten. Ein entspre-
chender Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. Hin-
sichtlich der Larmbereiche und der hieraus abzuleitenden Schutzvorkeh-
rungen wird auf die Beikarte zum Bebauungsplan sowie auf die Festset-
zung B.6.1 b) verwiesen.

Hinweis: Hinsichtlich des passiven Schallschutzes fiir zuldssige Bliro-
nutzungen wird auf die Begrindung zum Bebauungsplan verwiesen.

7. Anpflanzung von Badumen und Strauchern sowie Bindungen fiir
deren Erhalt (8 9(1) Nr. 25 BauGB)

0000000 7.1 Anpflanzung von Geholzen (8 9(1) Nr. 2ba BauGB): Fachgerechte
p Pflanzung und Pflege standortheimischer Gehdlze als geschlossene, nicht
geschnittene Wildstrauchhecke; Pflanzung mindestens 3-reihig, Pflanzab-

stand 1-1,5 m in und zwischen den Reihen.

o
o
o 0
0000000"

7.2 Erhalt / fachgerechte Pflege von Gehdlzen (8 9(1) Nr. 25b BauGB),
hier: Erhalt von markanten Einzelbdumen

Die festgesetzten Baume und Geholze sind dauerhaft zu erhalten (vgl.
DIN-Norm 18920, Ausgabe 08/2002). Abgéangiger Bestand ist entspre-
chend durch standortheimische Gehdlze zu ersetzen. Stammumfang bei
Ersatzpflanzungen der festgesetzten Einzelbdume: mind. 20 cm in 1T m
Hdohe.

8. Sonstige Planzeichen und Festsetzungen

- 8.1 Sichtfelder (8 9(1) Nr. 10 BauGB) sind von Sichtbehinderungen jeg-
~ licher Art in einer Hohe zwischen 0,8 m und 2,5 m Uber Fahrbahn-
oberkante standig freizuhalten.

8.2 Grenze des rdaumlichen Geltungsbereiches (8 9(7) BauGB)

8.3 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen oder Abgrenzung des MaRes
der baulichen Nutzung innerhalb eines Baugebietes.

>3~ 8.4 MaRangaben in Meter, z.B. 3,0 m

C. Festsetzungen gemaR 8§ 86 BauO NRW in Verbindung mit § 9(4)

BauGB - ortliche Bauvorschriften -

1. Gestaltung baulicher Anlagen und Werbeanlagen sowie Gestaltungs- und

Bepflanzungsvorschriften (8§ 86(1) Nr. 1, 4 BauO)

1.1 WA1+2, Ml und GEN: Dachform und Dachneigung der Hauptbaukdrper sind allgemein
freigestellt.

1.2 WA1+2 und MI: Dachaufbauten und Dacheinschnitte, Dachgestaltung
a) Dachaufbauten sind erst ab einer Dachneigung von 35° zuldssig.

b) Dachaufbauten sind allgemein nur in einer Geschossebene zuldssig, im Spitzboden-
bereich (= 2. Ebene im Dachraum) sind Dachaufbauten unzuléssig.

c) Alle Gber der Traufe angeordneten Bauteile wie Dachgauben, Zwerchgiebel und Dach-
einschnitte (Loggien) dirfen allgemein in ihrer Gesamtldange 50 % der jeweiligen
Traufenldnge nicht Gberschreiten. Einzelanlagen werden zusammengerechnet. Vom
Ortgang ist ein Abstand von mindestens 1,5 m einzuhalten.

(Bestimmug des Ortganges: Schnittkante der Dachfléche mit der Giebelwand)

d) Firstoberkante von Nebendachern: mind. 50 cm unterhalb Oberkante Hauptfirst.
e} Fir Hauptdacher ab 22° Dachneigung sind folgende Dacheindeckungen zuldssig:

- Tonpfannen oder Betondachsteine in roten und rotbraunen Farben oder in der
Farbpalette von anthrazit bis schwarz (Abgrenzung zu grau: gleich oder dunkler RAL
7016 anthrazitgrau).

- Glasuren, Engoben und Lackierungen sind unzuldssig. Beschichtungen mit matt er-
scheinenden Oberflachen kénnen ausnahmsweise zugelassen werden.

- Allgemein gilt: Bei untergeordneten Bauteilen, Nebenanlagen etc. sind auch andere
Materialien und Farben zulassig. Extensive Dachbegriinungen und Solaranlagen sind
allgemein ausdricklich zuldssig.

GEN: Die Dachgestaltung ist allgemein freigestellt. Extensive Dachbegriinungen und
Solaranlagen werden ausdriicklich empfohlen.

1.3 WA1+2 und MI: Gestalterische Einheit von Doppelhdusern: Doppelhduser sind in den
gestalterischen Grundaussagen Dachform, Dachneigung (+/-3° Toleranz), Dachfarbe und
Fassadenmaterial (z.B. Putz oder Mauerwerk) jeweils gleich auszufiihren. Abweichungen
kdnnen bei einem einheitlichen Architekturkonzept zugelassen werden.

1.4 GEN: Fassadengliederung: Auflenfassaden von Hallenbauten sind mindestens alle 20 m
deutlich vertikal zu gliedern, z.B. durch Versdtze, Glasbander, dauerhafte Fassadenbe-
grinung, Farb- oder Materialwechsel. Abweichungen k&nnen bei einem abgestimmten
architektonischen Gesamtkonzept zugelassen werden.

1.5 WA1+2, Ml und GEN: Gestaltungsvorschriften fiir Werbeanlagen:
a) Werbeanlagen an den Geb&uden:

- Werbeanlagen sind nur bis zur Gebdudeoberkante zuldssig. Abweichungen fiir Teilele-
mente, wie z.B. eine Uberschreitung der Attikaoberkante durch Teilelemente von
Firmensymbolen oder von Buchstaben, kénnen zugelassen werden.

- Von Gebdaudeecken missen Werbeanlagen einen Abstand von mind. 1 m einhalten.

- Die Hohe der einzelnen Werbeanlagen (einzelne Schriftzlige, Symbole etc.) darf
maximal 2,0 m, die Ldnge maximal 10 m betragen. Die Lange der Werbeanlagen
darf jedoch, auch als Summe mehrerer Einzelanlagen, 50% der Gebaudebreite nicht
Uberschreiten.

b) Freistehende Werbeanlagen:

- Freistehende Werbeanlagen und Pylone als selbststédndige bauliche Anlagen dirfen
eine Gesamthdhe von 8,0 m nicht Uberschreiten. Sie sind in einer maximalen Breite
bzw. Tiefe von 3 m zuléssig.

- Je Baugrundstlick ist jeweils 1 freistehende Werbeanlage zuléssig.
c) Allgemein:
- Werbeanlagen mit wechselndem, blinkendem oder bewegtem Licht sind unzulassig.

1.6 WA1+2, Ml und GEN: Sammelstellplatzanlagen

Stellplatzanlagen mit 4 oder mehr Stellplatzen (WA1+2 und MI) bzw. sowie mit 6 oder
mehr Stellplatzen (GEN) sind mit mindestens 1 standortheimischen Laubbaum
(Hochstamm) pro 4 (WA1+2, MI) bzw. 6 (GEN) angefangene Stellpldtze zu durchgriinen.
Die Anpflanzungen sind mit einem Stammumfang von mindestens 16-18 cm zwischen
oder neben den Stellplatzen vorzunehmen. Grenzen Stellpldtze unmittelbar an vorhandene
Baume an, kénnen diese bei fachgerechtem Erhalt abweichend angerechnet werden.

1.7 GEN: Einfriedungen als Mauern oder Zaune Uber 1,0 m H6he missen mindestens 0,5 m
von der Begrenzungslinie 6ffentlicher Verkehrsflachen zurlickgesetzt werden und sind

mindestens 1-reihig mit standortheimischen Gehdlzen vorzupflanzen.

1.8 Abweichungen: Bei An-/Umbauten im UGberplanten Altbestand kénnen ggf. Abweichungen
von den Festsetzungen 1.1 und 1.2 zugelassen werden.

2. Ausdriickliche Hinweise und Empfehlungen zu den Bauvorschriften

Zur Dacheindeckung werden Tonpfnannen oder Betondachsteine in roten Farben ausdriicklich
empfohlen.

Als Einfriedung werden standortgerechte Laubhecken empfohlen. Artenvorschldge fir Schnitt-
hecken: Hainbuche, WeilRdorn, Liguster, Buchsbaum.

Bei Gestaltungsfragen wird insbesondere in Zweifelsféllen eine frihzeitige Abstimmung mit der
Stadt empfohlen.

Abweichungen von &rtlichen Bauvorschriften richten sich nach 8 73 BauO NRW.

Zuwiderhandlungen gegen 6rtliche Bauvorschriften sind Ordnungswidrigkeiten i.S. der BulRgeld-
vorschriften des 8 84 BauO NRW und kénnen entsprechend geahndet werden.

D. Katasteramtliche und sonstige Darstellungen ohne Festsetzungs-
charakter

o)
123 Grundstiicks- und Wegeparzellen mit Flurstiicksnummern

£

Vorhandene Bebauung mit Hausnummer

Eingemessene Einzelbdume (Vermessungsbiro Dipl.-Ing. Meyer, 02/2006)

E. Kennzeichnungen (8 9(5) Nr. 1 und Nr. 3 BauGB)

K XAX > a) Altlastenstandort auf dem ehemals durch die Spedition Wrobbel gewerb-
Ko o 5 lich genutzten Gelande (Flurstlick 927), siehe Hinweis F.1

i x4 b) Vorbelastung durch Verkehrslairm vom Westheider Weg (B 476), siehe
MM X Hinweis F.3.

*Salalie: c) Vorbelastung durch Gewerbeldrm benachbarter Betriebe, siehe Hinweis
Xe s 3¢ F.4.

F. Sonstige Hinweise

1. Altlasten:

Das Flurstlick 927 wurde ehemals gewerblich genutzt. Vor dem Hintergrund einer Nachnut-
zung des Betriebsgelandes ist bereits im Vorfeld des Planverfahrens eine orientierende Unter-
suchung durchgefiihrt worden (Erdbaulabor Schemm-Ingenieurbiiro, Borgholzhausen,
01.09.2005), um mdégliche Auswirkungen der friheren Nutzung zu ermitteln. Gemaf3 Ergebnis
der Untersuchung liegen Hinweise auf schadliche Bodenverénderungen vor. Zur genaueren
Erfassung der Belastungssituation sind im Méarz 2007 zuséatzliche Boden- und Grundwasserun-
tersuchungen zur Gefahrdungsabschatzung durchgefihrt worden (Dr. E.Horsthemke, Glters-
loh, 14.03.2007). Eine weitergehende Uberpriifung des Grundwassers zur Abschatzung des
Gefahrdungspotenzials der Kontaminationen in Richtung Grundwasserfluss wurde im Juni
2007 vorgenommen (Dr. E.Horsthemke, Gltersloh, 18.06.2007). Auf die Gutachten wird
verwiesen.

Fir die im Hinblick auf die zuerst vorgesehene Nachnutzung des Gelandes zu Wohnzwecken
erforderliche Behandlung der Bodenbelastung sind Vorschldge fiir Handlungsanweisungen erar-
beitet worden (Dr. E.Horsthemke, Gitersloh, 12.09.2007). Danach ist eine Sanierung der Alt-
last grundsatzlich méglich.

Die Sanierung der mineral6lkontaminierten Standorte ist mit den zustdndigen Fachbehdrden
des Kreises Gitersloh im Vorfeld abzustimmen. Nach Abbruch der Gebaude, Entfernung des
Materiales, Entsiegelung und Entfundamentierung der Flachen ist eine Uberpriifung des Gelan-
des gemald BBodSchG durchzuflihren. Die Nutzungsvertraglichkeit des Standortes flir die an-
gestrebte Nachnutzung ist durch Abschlussbericht gegeniiber Stadt und Fachbehérden nach-
zuweisen.

Die abfallwirtschaftlichen Anforderungen im Zusammenhang mit dem notwendigen Abbruch
der Gebadude und Anlagen sind im Abbruchverfahren zu regeln. Die abfallwirtschaftliche Ent-
sorgung oder Wiederverwertung von recyclingfahigen Stoffen ist sicherzustellen.

Bei Baumal3nahmen ist auf Auffalligkeiten im Erdreich besonders zu achten. Nach 8 2(1) Lan-
desbodenschutzgesetz vom 09.05.2000 besteht die Verpflichtung, Anhaltspunkte fiir das Vor-
liegen einer Altlast oder einer schadlichen Bodenveranderung unverzliglich der zustandigen
Behorde (hier: Untere Bodenschutzbehoérde, Tel.: 05241 / 85-2740) mitzuteilen, sofern derar-
tige Feststellungen bei der Durchflihrung von Baumal3nahmen, Baugrunduntersuchungen oder
ahnlichen Eingriffen in den Boden und in den Untergrund getroffen werden.

2. Bodendenkmale:

Werden bei Erdarbeiten kultur- und erdgeschichtliche Bodenfunde entdeckt (Tonscherben,
Metallfunde, Bodenverfarbungen, Knochen etc.), ist gemald Denkmalschutzgesetz NRW die
Entdeckung sofort der Stadt oder dem Amt fir Bodendenkmalpflege, Bielefeld (Tel.
0521/5200250) anzuzeigen und die Entdeckungsstatte drei Werktage in unverdndertem
Zustand zu erhalten.

3. Hinweis auf die Vorbelastung durch Verkehrslarm:

Das Plangebiet ist erheblich durch vom Kfz-Verkehr auf dem Westheider Weg (B 476), der
Knetterhauser StralRe (K 51) und der Minsterstral3e ausgehende Larmemissionen vorbelastet.
Auf die Begriindung zum Bebauungsplan wird verwiesen. Die Verkehrslarmimmissionen
Uberschreiten entlang B 476 und MiinsterstraRe an den AulRenfassaden fags und nachts die
schalltechnischen Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV flir Mischgebiete. Durch Vorgabe
von passiven SchallschutzmalRnahmen bei Um- und Neubauten im WA1 und MI (vgl. textliche
Festsetzung B.6.1) wird dieser bestehenden Situation Rechnung getragen. Auf das Schall-
technische Gutachten der AKUS GmbH, Bielefeld, vom 21.05.2007 wird verwiesen. Es wird
dartber hinaus empfohlen, beim Neubau von Gebduden oder bei wesentlichen Verdnderungen
an bestehenden Gebauden, Schlaf- und Kinderzimmer und ahnliche sensible Raumlichkeiten auf
larmabgewandte Gebaudeseiten zu legen.

4. Hinweis auf die Vorbelastung durch Lirm von benachbarten Gewerbetrieben:

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Nachbarschaft zu Gewerbebetrieben. Die
brachliegende Flache der Firma Wirus ist zudem im Bebauungsplan Nr. 30 als Gewerbegebiet
Uberplant und stellt somit einen potenziellen Larm-Immitenten dar. Auf die Begriindung zum
Bebauungsplan wird verweisen. Die gewerblichen Gerausch-Immissionen (iberschreiten im
Ostlichen Bereich des WA2 die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir Mischgebiete. Hier wird
auf die Ausweisung von rickwartigen Baumdglichkeiten verzichtet. Die bestehenden Bebauung
im WA2 ist z.T. mischgebietstypisch belastet, das WA2 wird somit gemaR § 9(b) BauGB
gekennzeichnet. Auf das Schalltechnische Gutachten der AKUS GmbH, Bielefeld, vom
21.05.2007 wird verwiesen.

5. Niederschlagswasser:

Zum Schutz vor extremen Niederschlagsereignissen ist das Baugelande so zu profilieren, dass
Oberflachenabflisse nicht ungehindert in Erd- und Kellergeschosse eindringen kénnen. Eine
Sockelhéhe von 0,3-0,5 m wird empfohlen. Oberflachenabfliisse dirfen nicht auf Nach-
bargrundstlicke abgeleitet werden.

6. Brandschutz, Loschwassermenge:

Léschwassermengen sind unter Zugrundelegung der technischen Regeln des DVGW, Arbeits-
blatt W 405 fiir das Plangebiet zur Verfiigung zu stellen. Auf das Merkblatt ,Brandschutz in
der Bauleitplanung” des Kreises Glitersloh wird verwiesen.

7. Okologische Belange:

Die Berlcksichtigung &6kologischer Belange und die Verwendung umweltvertraglicher Bau-
stoffe wird nachdrlicklich empfohlen. Stichworte sind Wasser- und Energieeinsparung, Nut-
zung umweltvertraglicher Energietechniken, naturnahe Wohnumfeldgestaltung mit i.W. stand-
ortheimischen und kulturhistorisch bedeutsamen Gehdlzen oder die Verwendung umweltver-
traglicher Baustoffe. Die extensive Begriinung von Flachdachern - bei statischer Eignung -
sowie Fassadenbegriinungen werden empfohlen. Bei Grenzgaragen ist jedoch die nachbarliche
Abstimmung erforderlich!

Der Einbau einer Brauchwasseranlage im Haushalt ist unter Beachtung der Sicherungsmal-
nahmen gemaf Trinkwasserverordnung 2001 und DIN 1988 vorzunehmen und ist dem Wasser-
versorgungsunternenmen und dem Kreis Gitersloh, Abt. Gesundheit, schriftlich anzuzeigen.
Brauchwasserleitungen dirfen nicht mit dem Ubrigen Versorgungsnetz des Hauses verbunden
werden und sind farblich besonders zu kennzeichnen!

8. Baumschutz:

Die Satzung der Stadt Versmold zum Schutz des Baumbestandes vom 27.12.2004 ist zu
beachten.

9. Verkehrstechnische Regelungen:

Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der B 476 (Westheider Weg) dirfen durch die Er-
schlieldung des Gewerbegebietes nicht beeintrachtigt werden. Je nach Art der anzusiedelnden
Betriebe bzw. des Fahrzeugaufkommens sind diesbezliglich ggf. Aufstellbereiche fiir Linksab-
bieger auf dem Westheider Weg vorzusehen. Entsprechende Regelungen und Mal3nahmen sind
im Baugenehmigungsverfahren zu prifen.
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