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1. Einfiihrung

Die Stadt Borgholzhausen verfolgt mit der Weiterentwicklung des Baugebiets ,,Am Blomkenberg”
das Ziel, dem heutigen und dem weiter absehbaren Bedarf an zusatzlichen Wohnbaugrund-
stlicken gerecht zu werden. Grinde fiir die auch weiterhin bestehende Nachfrage liegen in der
ortlichen Nachfrage nach Neubaumoglichkeiten fir Familien, in den sinkenden HaushaltsgrofRen
bei gleichzeitig steigendem Flachenbedarf je Einwohner sowie z. T. auch in weiteren Zuzigen.
Letztere hangen u. a. mit der besonderen wirtschaftlichen Attraktivitat des Kreises Gitersloh zu-
sammen.

Planungsziel ist die Erweiterung des Wohngebiets mit einer FlachengréRe von rund 0,8 ha fir die
Entwicklung von ca. 8 neuen Wohngrundstiicken. Die vorab gestellte landesplanerische Anfrage
hat ergeben, dass aus raumordnerischer Sicht keine Bedenken zu der Bauleitplanung bestehen. Im
Zuge des Siedlungsflichen-Konzepts fiir die Fortschreibung des Regionalplans! sind die stadtebau-
lichen Rahmenbedingungen in Borgholzhausen nochmals erdrtert worden, der Anderungsbereich
der vorliegenden Bauleitplanung ist als Teilflache der Potenzialflache B 2.1 gewertet worden.

Die Planung wird vor dem erlauterten Hintergrund gemaR § 13b i. V. m. § 13a BauGB (,Einbezie-
hung von AuRenbereichsflaichen in das beschleunigte Verfahren”) aufgestellt. Aufgrund der Ge-
samtgroRe von etwa 1,07 ha und einer kinftigen Grundflache gemaR § 19(2) BauNVO von maxi-
mal 0,4 ha sind die Anforderungen des § 13b BauGB erfillt. Die vorliegende Planung dient auch
nicht der Vorbereitung eines UVP-pflichtigen Vorhabens, es liegen keine Anhaltspunkte fir Beein-
trachtigungen von Natura 2000-Gebieten oder Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 BImSchG vor.

Der Rat der Stadt Borgholzhausen hat daher in seiner Sitzung am 28.05.2019 beschlossen, das
Planverfahren fiir die Aufstellung der 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 32
»Am Blomkenberg” einzuleiten (VL-38/2019). Die ersten Verfahrensschritte gemaR §§ 3(1), 4(1)
BauGB fir diesen Bebauungsplan wurden auf Grundlage des stddtebaulichen Rahmenkonzepts
durchgefihrt.

2. Lage und GroBe des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

a

Das Plangebiet der 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 32 ,Am Blémkenberg’
mit einer GrolRe von insgesamt etwa 1,07 ha liegt am westlichen Siedlungsrand der Kernstadt
Borgholzhausen westlich der Wellingholzhauser StraRe (K 25) und sidlich der Strale Am Blom-
kenberg. Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

= |Im Norden durch die Grundstiicke Fahrenbrede 1 sowie Am Blomkenberg 4, 10 und 14,
= im Osten durch den Bereich des Alten- und Pflegeheims auf dem Flurstiick 908,

= im SUden und Westen durch landwirtschaftliche Nutzflachen bzw. Grinland auf Flurstiick 928.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ergibt sich aus der Plankarte des Bebauungsplans.

Der &stliche Bereich des Plangebiets wird bisher durch die 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 32
iberplant, die seit 2009 rechtskriftig ist (siehe Kapitel 3.1). Die 1. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 32 wird in diesem Bereich nun vollstindig durch die 2. Anderung und Erweiterung des Bebau-
ungsplans Nr. 32 iberplant.

1 Stadt Borgholzhausen und Tischmann Schrooten PartGmbB Siedlungsflichen-Konzept, Kommunaler Fachbeitrag

zum Regionalplan OWL 2035, Oktober 2018.
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3.1

Stadtebauliche Ausgangssituation und Planungsgrundlagen

Bisheriges Planungsrecht

Der Bebauungsplan Nr. 32 wurde im November 2005 als Satzung beschlossen und im Sommer
2006 bekannt gemacht. Auf die entsprechenden Planunterlagen des Bebauungsplans Nr. 32 wird
ausdriicklich Bezug genommen. Wesentliches Planungsziel des Bebauungsplans war die Zukunfts-
sicherung des Alten- und Pflegeheims durch Erweiterung der Einrichtung auf einer Flache von ca.
3.000 m?. Vorgesehen war hierfur eine Teilfliche des Grundstiicks westlich des bestehenden Pfle-
geheims. Der damals bereits westlich der Wellingholzhauser StraRe bzw. nérdlich der Stralle Am
Blomkenberg vorhandene Wohngebaudebestand wurde bestandsorientiert zuziliglich gewisser
Erweiterungsspielraume auf Basis von Allgemeinen Wohngebieten gemdf3 § 4 BauNVO 1990 Uber-
plant. Vorbereitet wurden zudem die Erweiterung der bestehenden Bebauung an der Wellingholz-
hauser StrafSe und der Lickenschluss bis zu der bereits an der StraRe Am Blomkenberg vorhande-
nen Wohnbebauung gemal} den Darstellungen im Regionalplan, ebenfalls auf Basis von Allgemei-
nen Wohngebieten. Die gesetzlich unter Schutz gestellte Obstwiese auf Flurstiick 766 wurde durch
eine entsprechende Festsetzung im Bebauungsplan beriicksichtigt.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 32 wurde im Jahr 2009 als Satzung beschlossen. Auf die
entsprechenden Planunterlagen des Bebauungsplans Nr. 32 wird ausdriicklich Bezug genommen.
Die Planungen des Betreibers des Alten- und Pflegeheims sind im Jahr 2008 konkretisiert worden.
Durch eine bauliche Erweiterung sollte die Einrichtung an gesetzliche Anforderungen angepasst
werden und somit die Zukunftssicherung des Alten- und Pflegeheims weiterhin gewahrt bleiben.
Wesentliches Planungsziel fiir die 1. Anderung war die Erweiterung der iberbaubaren Fliche. Der
Grundstiicksbereich des bestehenden Alten- und Pflegeheims sowie die im Ursprungsplan fest-
gesetzte Erweiterungsflache im Westen wurden aus Griinden der Nachvollziehbarkeit und Les-
barkeit mit in den Geltungsbereich der 1. Anderung einbezogen, die Festsetzungen fiir diese Teil-
bereiche wurden aus dem Ursprungsplan libernommen.

Entgegen den damaligen Planungen des Betreibers des Alten- und Pflegeheims zur baulichen Er-
weiterung Richtung Westen auf dem Flurstiick 11 ist nunmehr ein Neubau auf dem Flurstiick 905
errichtet worden. Die durch die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 32 iiberplanten Flichen zur
Erweiterung des Alten- und Pflegeheims Richtung Westen stehen somit zur Verfolgung anderer
stidtebaulicher Ziele, wie die im Zuge der 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes
Nr. 32 geplante Erweiterung des Wohngebiets, zur Verfligung.

Im Bereich der vorliegenden 2. Anderung gelten i. W. folgende Regelungen:

Der Anderungsbereich der 2. Anderung und Erweiterung erfasst die Flurstiicke 11, 909, 333, 334
und tlw. die Flurstiicke 774, 278, 277, 768 und 1039. Festgesetzt ist im Ostlichen Bereich eine Fla-
che fiir den Gemeinbedarf (§ 9(1) Nr. 5 BauGB; Sozialen Zwecken dienende Gebdude und Einrich-
tungen, hier: Alten- und Pflegeheim). Zentrale weitere Festsetzungen sind hier eine Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,6, maximal drei Vollgeschosse, maximale Gebdudehdéhen von 158,0 m (. NN,
156,5 m . NN bzw. im Bereich der westlichen Erweiterungsfliche von 161,0 m t. NN. Dies ent-
spricht in der Ortlichkeit in den Bereichen, welche im Rahmen der 2. Anderung und Erweiterung
des Bebauungsplans Nr. 32 lberplant werden, eine Gesamthéhe von etwa 11 m (Erweiterungsfla-
che, Flurstiick 11) bis zu etwa 13 m (Westlicher Bereich auf dem Grundstiick der DRK, Flurstiick
909).

Dariliber hinaus ist im Bereich der westlichen und sidwestlichen Geltungsbereichsgrenze der
1. Anderung zum freien Landschaftsraum eine Heckenanpflanzung gemaR § 9(1) Nr. 25 BauGB zur
Eingriinung des Gebiets festgesetzt worden. Die heutige vorhandene gliedernde Baumhecke ist
Uberplant worden und kdnnte ersatzlos entfallen. Nérdlich zur StraRe Am Blomkenberg sind Sicht-
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felder gemaR § 9(1) Nr. 10 festgesetzt. Zudem sind Festsetzungen zur Gestaltung baulicher Anla-
gen und Gestaltungs- und Bepflanzungsvorschriften gemall § 86(1) Nr. 1 und Nr. 4 BauO festge-

setzt.

Der norddstlich und &stlich entlang der StraBe Am Blémkenberg an der vorliegenden 2. Ande-
rungsplanung anschlieBende Siedlungsbereich wird durch den Altplan Nr. 32 sowie der 1. Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. 32 {iberplant. Vorbereitet wurden dort die bestandsorientierte Wei-
terentwicklung bestehender Nutzungsstrukturen und die Nachverdichtung im Rahmen eines All-
gemeinen Wohngebiets (WA) bzw. die Flache fiir den Gemeinbedarf.
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3.2

33

Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation

Die geplanten Neubauflachen auf dem Flurstiick 11 stidlich der Strale Am Blémkenberg schlieRen
westlich und siidlich an den Siedlungsbestand an und werden heute tUberwiegend als Ackerflache
genutzt. Die Flache wird im Osten durch Baumhecken, im Siiden durch eine Ackerflache sowie im
Westen durch einen gliedernden Gehdlzstreifen eingegriint. Der Planbereich ist gut in den Sied-
lungs- und Landschaftsraum eingebunden.

Das Plangebiet der vorliegenden 2. Anderung und Erweiterung umfasst zusatzlich zu den geplan-
ten Neubauflachen im Osten auf dem Flurstiick 909 partiell das Geldnde des bestehenden Alten-
und Pflegeheims. Zudem wird die derzeitig als Acker landwirtschaftlich genutzte anschliefende
Erweiterungsflache fir das Alten- und Pflegeheim sowie teilweise die Strafle Am Blémkenberg
(Flurstiicke 333, 334 sowie tlw. die Flurstlicke 774, 278, 277, 768 und 1039) lGberplant. Die Acker-
flache im Plangebiet weist keine Besonderheiten auf, Geholzbestand ist hier nicht vorhanden. Das
Geldnde des durch die Anderung und Erweiterung tiberplanten Bereichs steigt jedoch in Richtung
Sudwesten deutlich an. Die Hohendifferenz betragt ca. 13 m. Dies erfordert in der Planung ein
entsprechendes Hohenkonzept.

Die stadtebauliche Situation am Siedlungsrand ist durch Wohnbebauung, insbesondere im Nor-
den und Osten entlang der Strale Am Blomkenberg, sowie durch den angrenzenden Landschafts-
raum im Westen und Stiden gepragt. Die Ortsmitte liegt nur etwa 400 m entfernt; die fiir das
Plangebiet relevanten Infrastruktureinrichtungen, wie z. B. Schule mit Sportanlagen und Ver-
sorgungseinrichtungen u. a. des taglichen Bedarfs, sind sowohl fuBlaufig als auch mit dem Fahrrad
gut zu erreichen. Das ortskernnahe Wohngebiet ist durch freistehende Einfamilienhduser mit z. T.
groRen Gartenbereichen und einigen Mehrfamilienhausern gepragt. Die Dachlandschaft wird be-
stimmt durch Sattelddacher mit Dachneigungen zwischen (iberwiegend 35°-50°, die Farben der
Dacheindeckungen (Ziegel, Betondachsteine) variieren zwischen anthrazit, braun und rot. Die
StralRenziige sind i. W. einheitlich stadtebaulich gepragt. An der StraBe Am Blomkenberg sind be-
reits einige 1- bzw. 1 %-geschossige Einfamilienhduser und 2 %-geschossige Mehrfamilienhduser
im Geltungsbereich des Altplans (Bebauungsplan Nr. 32) sowie im Bereich gemal §§ 34, 35 BauGB
vorhanden.

Landes- und Regionalplanung, Flaichennutzungsplan

a) Landesplanung und Regionalplanung

Die Stadt Borgholzhausen ist im Landesentwicklungsplan NRW (LEP) als Grundzentrum einge-
stuft, das auf Bielefeld als Oberzentrum ausgerichtet ist. Ein wesentliches Ziel des LEP NRW liegt
in der landesweiten Reduzierung der Flacheninanspruchnahme. Den Zielen zum Siedlungsraum
entsprechend darf nur eine bedarfsgerechte und flachensparende Siedlungsentwicklung erfolgen.

Im Regionalplan des Regierungsbezirks Detmold, Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld, ist das
Plangebiet Teil des Siedlungsbereichs Borgholzhausen. Das Plangebiet liegt innerhalb des Allge-
meinen Siedlungsbereichs (ASB) an der Schnittstelle zum westlich angrenzenden Freiraum mit den
Freiraumfunktionen Schutz der Landschaft und landschaftsorientierte Erholung und Grundwasser-
und Gewdsserschutz.

Die im Vorfeld zu klarende landesplanerische Anfrage gemaR § 34 Landesplanungsgesetz (LPIG)
zur Darstellung einer Wohnbauflache im aktuellen Geltungsbereich wurde im September 2018
von der Bezirksregierung Detmold beantwortet. Diese hat mit Schreiben vom 03.09.2018 mitge-
teilt, dass aus raumordnerischer Sicht keine Bedenken gegen die vorliegende Planung bestehen.
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b) Flachennutzungsplan (FNP)

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Borgholzhausen sind die zu entwickelnden
Flachen der bisherigen Erweiterungsflache des Pflegeheims im 6stlichen Plangebiet als Flédche fiir
Gemeinbedarf dargestellt. Der westliche Teilbereich des Plangebiets ist als Fldche fiir die Land-
wirtschaft dargestellt und unterliegt dem Landschaftsschutz.? Der Teilbereich im nérdlichen Plan-
gebiet, der die Stralle Am Blomkenberg liberplant, ist im Flachennutzungsplan als Fldche fiir den
Gemeinbedarf sowie als landwirtschaftliche Fldche dargestellt. Nordlich grenzen Wohnbaufléchen
und ostlich die Fldche fiir den Gemeinbedarf an. Auf den FNP wird verwiesen. Im Zuge der vorlie-
genden Bebauungsplandanderung wird die bisher landwirtschaftlich genutzte Flache als Allgemei-
nes Wohngebiet gemal} § 4 BauNVO festgesetzt. Somit weicht die vorliegende Planung von den
FNP-Darstellungen ab.

Angesichts der angestrebten bedarfsgerechten Wohnbauentwicklung, der vorgesehenen Begri-
nungsmalnahmen und des angemessenen Umgangs mit verkehrlichen und landwirtschaftlichen
Immissionen sowie der vorgesehenen vertraglichen verkehrlichen Anbindung bleibt die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Stadtgebiets aber weiterhin gewahrt. Deshalb wird gemaR § 13b
i. V. m. § 13a(2) Nr. 2 keine FNP-Anderung erforderlich, der FNP kann im Wege der Berichtigung
angepasst werden. Die Uberplante Flache wird analog zum angrenzenden Wohnsiedlungsbereich
als Wohnbauflache dargestellt. Die Festsetzungen der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 32
»Am Blomkenberg” werden somit kinftig aus den Darstellungen des FNPs gemal} § 8(3) BauGB
entwickelt.

Naturschutz und Landschaftspflege, Wald

Der fir die Wohnbebauung vorgesehene Planbereich umfasst derzeit i. W. ackerbaulich intensiv
genutzte Flachen. Randlich schlieBen im Osten und Westen Hecken sowie im Siden weitere
Ackerflachen an. Das Plangebiet liegt im Bereich der Flurstiicke 11 und 333 innerhalb des Gel-
tungsbereichs des Landschaftsplans Osning®. Fir das Plangebiet ist im Landschaftsplan das Land-
schaftsschutzgebiet Osning (LSG-3915-0001) festgesetzt. Das LSG umschlief3t als Pufferbereich die
Landschaftsschutzgebiete Teutoburger Wald, Bidche des Ostmiinsterlandes und Sieke des Ravens-
berger Hiigellandes mit den Schutzzwecken Erhaltung oder Wiederherstellung

= der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder der Nutzungsfahigkeit der Naturgter,
= der Vielfalt, Eigenart oder Schonheit des Landschaftsbildes oder

= der besonderen Bedeutung fiir die Erholung.

Der freie Landschaftsraum mit landwirtschaftlichen Nutzflaichen und mit dem Teutoburger Wald
besitzt naturschutzfachlich, landschaftspflegerisch und kulturhistorisch eine hohe Qualitat.

GemiR Biotopkataster NRW* finden sich im Plangebiet mit Ausnahme des erwihnten Land-
schaftsschutzgebiets keine Naturdenkmale oder Naturschutzgebiete. Auch sonstige naturschutz-
rechtliche Schutzfestsetzungen und schutzwiirdige Biotope gemaR Biotopkataster NRW bestehen
im Plangebiet nicht. Im Plangebiet befinden sich auch keine Gebiete von gemeinschaftlicher Be-
deutung (FFH-Gebiete) oder europdische Vogelschutzgebiete.

Im Umfeld des Plangebiets gelten dariiber hinaus folgende naturschutzfachliche Regelungen:

2 Hinweis: Der westliche Teilbereich des Plangebietes liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplans ,Osning” und

innerhalb des dort ausgewiesenen Landschaftsschutzgebiet Osning.
,Landschaftsplan Osning“, Kreis Glitersloh, Untere Landschaftsbehorde, 1999.
Online-Kartendienst des Landesamts fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW.
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3.5

3.6

* Im Westen des Plangebietes befindet sich das FFH-Gebiet ,,Ostlicher Teutoburger Wald“ (DE-
4017-301). Der Abstand zwischen FFH-Gebietsabgrenzung und dem Geltungsbereich des Be-
bauungsplans betragt an der engsten Stelle rund 140 m. GemaR Einflihrungserlass zur Anwen-
dung der FFH-Richtlinie ist bei der Errichtung baulicher Anlagen innerhalb eines Mindest-
abstandes von 300 m im Einzelfall zu priifen, ob tatsachlich eine erhebliche Beeintrachtigung
des Gebietes vorliegen kann. Hierzu wurde in Abstimmung mit der Fachbehorde die in der An-
lage beigefiigte FFH-Vertriglichkeitsvorpriifung erstellt.® Mit der Vertraglichkeitsstudie sollten
erhebliche Beeintrachtigungen auf das FFH-Gebiet ausgeschlossen werden und es sollte ge-
prift werden, ob artenschutzrechtliche Belange dem Vorhaben entgegenstehen. Im Ergebnis
ist davon auszugehen, dass die Planung eines Wohngebiets keine erheblichen Auswirkungen
auf das FFH-Gebiet und die im Planungsgebiet vorkommenden Arten haben wird.

= Europdische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sind im Plangebiet
oder im ndaheren Umfeld nicht vorhanden.

= Westlich an das Plangebiet grenzt das schutzwiirdige Biotop ,Griinland-Waldkomplex am
Haarberg bei Borgholzhausen” (BK-3815-021) mit dem Schutzziel Erhaltung und Entwicklung
naturnaher Laubwaldbestdnde mit umgebendem, kleinteilig strukturiertem Griinland.

=  Westlich in ca. 100 m entfernt sind die Flachen zudem Teil des Biotopverbunds , Teutoburger
Wald nérdlich Borgholzhausen” (VB-DT-3815-001) und in ca. 150 m Entfernung das Gebiet fir
den Schutz der Natur ,GSN-0468"“.

Gewasser

Oberflichengewisser oder deren festgesetzte bzw. sonstige ermittelte Uberschwemmungs-
gebiete sind im Plangebiet nicht vorhanden. Das Plangebiet liegt nicht in einem Trinkwasser- oder
Heilquellenschutzgebiet, allerdings liegen die westlich an das Plangebiet angrenzenden Flachen
im Trinkwasserschutzgebiet Borgholzhausen-Holland (Zone ).

Boden

Gemalk Bodenkarte NRW® stehen im nérdlichen Plangebiet lehmige Schluffbéden als Gleye aus
Bachablagerungen mit geringer bis mittlerer Wasserdurchldssigkeit an. Mit Grundwassereinfluss
bis zur Oberflache ist hier zu rechnen. In den Deckschichten kann Staundssebildung auftreten. Im
sidlichen Plangebiet stehen schwach lehmige bis lehmige Schluff-Béden als Parabraunerde an.
Die Boden weisen eine sehr hohe und extrem hohe nutzbare Feldkapazitdt auf. Die Sorptions-
fahigkeit sowie die nutzbare Wasserkapazitdt sind ebenfalls hoch bzw. mittel bis hoch. Kenn-
zeichnend ist zudem eine mittlere Wasserdurchlassigkeit.

Die Kriterien der landesweit rechtlich zu schiitzenden Béden in Nordrhein-Westfalen’ treffen auf
die Parabraunerdebdden im siidlichen Plangebiet zu (ca. 0,4 ha). Diese anstehenden Parabraun-
erdebéden wurden aufgrund ihrer Eigenart als fruchtbare Béden mit sehr hoher Funktions-
erfullung als Regelungs- und Pufferfunktion bzw. ihrer natirlichen Bodenfruchtbarkeit als sehr
schutzwiirdig kartiert.

Stadt Borgholzhausen und Kortemeier Brokmann Landschaftsarchitekten GmbH, Anpassung der Bauleitplanung an
die Ziele der Raumordnung und der Landesplanung gem. § 34 Landesplanungsgesetz im Bereich ,Am Bldmkenberg”
FFH-Vertraglichkeitsvorprifung, Herford, September 2018.

6 Geologisches Landesamt: Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L 3916 Bielefeld, Krefeld, 1983.

7 Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Béden in NRW, 3. Auflage, Krefeld 2017.
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3.7

3.8

Altlasten und Kampfmittel

Im Geltungsbereich der 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 32 sind keine Alt-
lasten, altlastenverdachtige Flichen oder Kampfmittel bekannt. Nach § 2(1) Landesboden-
schutzgesetz besteht die Verpflichtung, Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer Altlast oder einer
schadlichen Bodenveranderung unverziglich der zustandigen Behorde (hier: Untere Bodenschutz-
behorde, Kreis Gltersloh) mitzuteilen, sofern derartige Feststellungen bei der Durchfiihrung von
Baumalinahmen, Baugrunduntersuchungen o. a. Eingriffen in den Boden und in den Untergrund
getroffen werden. Weist bei Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf auBergewdhn-
liche Verfarbungen hin oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten so-
fort einzustellen, der Kampfmittelbeseitigungsdienst ist durch Ordnungsbehérde oder Polizei zu
verstandigen. Auf der Plankarte des Bebauungsplans wird ein allgemeiner Hinweis auf die Vor-
gehensweise bei eventuellen Anhaltspunkten fiir Altlasten oder Kampfmittel gefiihrt.

Der ehemalige Steinbruch westlich des Plangebiets wird im Kataster (iber Altlasten- und Altlasten-
verdachtsflichen des Kreises Gutersloh als Altablagerung 3815/MB5 registriert. Aus Vorsorge-
griinden wird empfohlen, auf die Nutzung des Grundwassers zu Trinkwasserzwecken im Bereich
des Plangebiets zu verzichten, eine zentrale Wasserversorgung ist vorgesehen. Ein entsprechen-
der Hinweis wird auf der Plankarte des Bebauungsplans gefiihrt.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Natur-, Boden- und Baudenkmale sind im Anderungsbereich oder im nahen Umfeld nicht be-
kannt. Auch befinden sich hier keine besonders pragenden Objekte oder Situationen, die im Ver-
zeichnis des zu schiitzenden Kulturguts der Stadt enthalten oder die kulturhistorisch von besonde-
rem Wert sind. Denkmalpflegerische Belange werden soweit erkennbar nicht berthrt. Vorsorglich
wird jedoch auf die einschlagigen denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbe-
sondere auf die Meldepflicht bei verdachtigen Bodenfunden. Werden bei Erdarbeiten kultur- oder
erdgeschichtliche Bodenfunde entdeckt (Tonscherben, Metallfunde, Bodenverfarbungen, Kno-
chen etc.) ist gemaR Denkmalschutzgesetz NRW die Entdeckung sofort der Stadt oder dem Amt
fiir Bodendenkmalpflege, Bielefeld anzuzeigen und die Entdeckungsstatte drei Werktage in unver-
dndertem Zustand zu erhalten (§§ 15, 16 DSchG). Ein entsprechender Hinweis wird auf der Plan-
karte des Bebauungsplans aufgenommen.

Planungsziele und Plankonzept
Planungsziele und Vorgehensweise

Ziel der Stadt Borgholzhausen ist es, Bauflachen fiir die aktuelle Nachfrage nach Wohnraum im
Siedlungsraum der Kernstadt Borgholzhausen zu entwickeln, um der hohen Nachfrage nach
Wohnraum im Stadtgebiet gerecht zu werden. Vorbereitet werden Bauflachen fir eine orts-
typische Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhausern.

Das Plangebiet liegt glinstig im Siedlungszusammenhang. Versorgungs-, Bildungs- und Freizeitein-
richtungen sind fulRlaufig erreichbar. Zudem verfiigt das Plangebiet aufgrund seiner Nahe zu dem
angrenzenden Natur- und Landschaftsraum des Teutoburger Walds sowie zum Ortskern der Stadt
Borgholzhausen Uber eine hohe Lagegunst. Das Plangebiet bietet gute Voraussetzungen fir die
geplante Wohnbebauung und wird als sinnvolle Abrundung des Siedlungsbereichs bewertet. In
der Planung sind die angrenzende Bebauung und die Lage im Ubergang zum Landschaftsraum
sowie die ErschlieBung an das vorhandene StralRennetz durch Festsetzungen zu Art und MalS der
baulichen Nutzung, durch Vorgabe grundlegender gestalterischer Rahmenbedingungen und durch
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4.2

die Anordnung der Verkehrsflachen sachgerecht zu bericksichtigen. GroRere Gebdude mit ande-
ren Wohnformen wurden aufgrund der Rahmenbedingungen hier verworfen.

Im Zuge der Erstellung des Siedlungsflachen-Konzept als kommunalen Fachbeitrag zum Regional-
plan OWL 2035 ist der als Entwicklungsflache geplante Bereich entlang der StraRe Am Blomken-
berg bestatigt und als Vorhaben mit erster Prioritat gewertet worden. Zur Standortdiskussion und
Entwicklung dieser Bauflache wird auf den Fachbeitrag zur Regionalplan-Fortschreibung ver-
wiesen (s. oben).

Ein Planungserfordernis im Sinne des § 1(3) BauGB ist gegeben, um das Gebiet und die Erschliel3-
ung gemal’ den geschilderten kommunalen Zielsetzungen planungsrechtlich zu entwickeln und zu
ordnen. Das Planvorhaben ist aufgrund der Rahmenbedingungen als Angebotsplanung vorge-
sehen. Die Einleitung des Planverfahrens fiir die Aufstellung der 2. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplans Nr. 32 ,,Am Blomkenberg” gemaR § 2(1) BauGB sowie die Durchfiihrung der friih-
zeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behoérden und Trager 6ffentlicher Belange gemaR
§§ 3(1), 4(1) BauGB ist durch den Rat der Stadt Borgholzhausen am 28.05.2019 beschlossen wor-
den (VL-38/2019). Die geplanten Neubaufldchen sind im Besitz der Kommune, sodass die 2. Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. 32 zeitnah entwickelt und umgesetzt werden kann. Nach Vorstel-
lung des Rahmenplankonzepts im Mai 2019 erfolgten die friihzeitigen Beteiligungsschritte gemaR
8§ 3(1) und 4(1) auf dieser Grundlage im November/Dezember 2019.

Stadtebaulicher Rahmenplan

Als Grundlage fir die Beteiligungsschritte gemal § 3(1) und § 4(1) BauGB wurde das Stadtebauli-
ches Rahmenkonzept der 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 32 ,,Am Blém-
kenberg” (Stand Oktober 2019) erarbeitet. (s. nachfolgende Abbildung Seite 12)

Die dullere ErschlieBung der Flache ist im Norden liber die StraRe Am Blomkenberg vorgegeben,
eine alternative Anbindung des Plangebiets wird nicht gesehen. Der Anschluss Gber die Welling-
holzhauser StraRe (K 25) zur Ortsmitte oder an die Teutoburger StralRe (L 785) als Hauptverkehrs-
stralle und Uberortliche Verbindung ist vorgegeben. Die innere ErschlieBung ist Gber eine zentral
von der Stralle Am Blémkenberg ins Plangebiet verlaufende StichstraBe mit Wendehammer vor-
gesehen. Ein untergeordneter Wirtschaftsweg zur Pflege der Geholzbestdnde auf dem westlichen
Flurstlick 909 des Alten- und Pflegeheims ist im Plangebiet von der Planstralle ausgehend Rich-
tung Osten vorgesehen.

Im Plangebiet wird eine Bebauung mit Einzel- und/oder Doppelhdusern (ein bis zwei Vollge-
schosse) vorgesehen. Die Rahmenplanung sieht aufgrund der Gelandesituation Grundstiicks-
groBen mit ca. 500 m? bis 750 m? vor. Die kleineren und mittleren GrundstiicksgroRen entspre-
chen i. W. dem nachgefragten Bedarf. Allerdings ergeben sich aufgrund der Hohenlage etwas
groRere Grundstiicke, mit Blick auf die Hanglage ergeben sich auf den Privatgrundstiicken zudem
Boschungsbereiche zur ErschlieBungsstralie.

Die Geholzstrukturen sind mit Blick auf die vorhandenen stadtebaulichen und naturrdumlichen
Qualitaten zu erhalten und durch das stadtebauliche Konzept zu beriicksichtigen. Im westlichen
Randbereich wird eine kleine Wegeverbindung entlang des Gehdlzbestands angeboten.

Die umliegenden Siedlungsstrukturen werden durch die Rahmenplanung aufgegriffen und fligen
sich somit in die Umgebung ein. Gestaltungsvorgaben, Festsetzungen zur Hohenentwicklung der
Gebdude und sonstige NutzungsmaRe werden sind mit Blick auf die umgebenden Nachbarschaf-
ten bzw. auf den Freiraum entwickelt worden.
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Das Plankonzept umfasst insgesamt 8 Bauplitze fiir Ein-/Zweifamilienhduser. Uberschligig ge-
schatzt werden hier mit diesen Bauformen etwa 12 Wohneinheiten geschaffen.

Die Klimaschutzziele der Stadt Borgholzhausen sowie entsprechende Wohnqualitdten sind zu
beachten. Im Rahmenplan sind die Gebdaude weitestgehend in Richtung Siiden ausgerichtet, so-
dass grundlegende Anforderungen an solares Bauen erfiillt werden. Die Gebaudeabstande han-
gen von dem weiteren Plankonzept ab, grundsatzlich sind aber gute Besonnungsmoglichkeiten

gegeben.
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Abb. 2: 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 32 ,Am Blémkenberg” Stadtebauliches Rahmenkon-
zept als Vorentwurf fiir die Verfahrensschritte gem. §§ 3(1), 4(1) BauGB

Abbildung ohne Mal3stab ANord

5. Inhalte und Festsetzungen des Bebauungsplans

Durch die 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 32 ,Am Blémkenberg” werden
die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die stadtebauliche Ordnung sowie die Voraussetzungen
fiir die ErschlieBung und fir die zum Vollzug des BauGB notwendigen MalRnahmen geschaffen.
Planungsziele und kiinftige Planinhalte basieren auf den in den Kapiteln 1 und 4 beschriebenen
Zielvorstellungen und orientieren sich an vergleichbaren Planungen der Stadt Borgholzhausen. Es
werden gemal Nachfrage und Rahmenbedingungen im Plangebiet Bauflachen fir Ein- und Zwei-
familienhauser entwickelt.
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5.1

5.2

5.3

Art der baulichen Nutzung und Begrenzung der Zahl der Wohnungen

a) Art der baulichen Nutzung

Die 2. Anderung Uberplant teilweise nach den heutigen Planungszielen die im Zuge der 1. Ande-
rung festgesetzte Flache fir den Gemeinbedarf, Ackerflachen im AuBenbereich sowie die Strallen-
flache der StraRe Am Blomkenberg. Das westliche Plangebiet soll gemaR den Planungszielen als
Allgemeines Wohngebiet (WA) gemall § 4 BauNVO festgesetzt werden. Diese Gebiete dienen
vorwiegend dem Wohnen, erlauben aber auch eine gewisse Flexibilitdt und Nutzungsmischung
und in diesem Rahmen ein vertragliches Nebeneinander nicht storender Nutzungen. Diese Option
»wohnvertragliche Nutzungsmischung” soll ausdriicklich angeboten werden, die Festsetzung rei-
ner Wohngebiete gemaR § 3 BauNVO mit vollig einseitiger Nutzungsstruktur wird bei derartigen
Ergdnzungen im Stadtgebiet nicht mehr fiir zeitgemaR gehalten. Griinde sind besonders die anzu-
strebenden flexibleren Nutzungen der Siedlungsbereiche, der Infrastruktur sowie die Moglich-
keiten zur Minderung des Verkehrsaufkommens, wenn z. B. kleinere Blironutzungen oder Dienst-
leistungen wohnungsnah untergebracht werden kénnen oder wenn andere berufliche Moglich-
keiten am Wohnstandort bzw. im Zusammenhang mit diesem gegeben sind. Auch wenn ergén-
zende Nutzungen nur in Einzelfdllen zu erwarten sein werden, wird die Zuldssigkeit im Rahmen
eines Allgemeinen Wohngebiets als Ergdnzung des Siedlungsgebiets fiir sinnvoll gehalten.

Die gemaR § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sollen dagegen ausgeschlossen
werden, da diese dem ortlichen Rahmen und den Planungszielen nicht gerecht werden kénnten.
Innerhalb des Planbereichs wirde eine Ansiedlung solcher Nutzungen die gewiinschte harmoni-
sche Fortentwicklung aus strukturellen Grinden und ggf. auch z. B. durch Emissionen storen (Lie-
fer-/Kundenverkehr etc.) und die ErschlieRungsanlage Giberlasten. Mit diesen Regelungen wird der
angestrebte Gebietscharakter des WA gesichert, ebenso wird den Anforderungen des § 13b
BauGB soweit heute erkennbar entsprochen. Vor dem Hintergrund der aktuellen Rechtsprechung
des VGH Miinchen?® zur Baugebietsfestlegung im Verfahren gemiR § 13b BauGB werden diese Ein-
schrankungen fir geboten und vertretbar gehalten.

b) Begrenzung der Zahl der Wohnungen

Fur die Teilbereiche mit geplanten Ein-/Zweifamilienhdusern wird eine Begrenzung der Zahl der
Wohnungen gemal § 9(1) Nr. 6 BauGB aufgenommen. Eine Begrenzung auf zwei Wohnungen je
Wohngebaude in diesen Teilflaichen dient der Sicherung der familiengerechten Wohnnutzung und
verhindert eine dem geplanten Quartiercharakter sowie der jeweiligen ErschlieBungsanlage
(Parkplatzbedarf etc.) widersprechende bzw. nicht vertragliche Verdichtung auf diesen Bau-
grundstilicken. Darliber hinaus hat die Begrenzung der Wohneinheiten auch eine Bedeutung fir
die Planungssicherheit der Bauwilligen (mogliche Bauvorhaben auf dem Nachbargrundstiick),

Flache fiir den Gemeinbedarf gemaR § 9(1) Nr. 5 BauGB

Die Flache des bestehenden Altenpflegeheims im 6stlichen Plangebiet wird weiterhin als Flache
fiir den Gemeinbedarf gemaR § 9(1) Nr. 5 BauGB festgesetzt. Die Flache mit der Zweckbestim-
mung ,Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen, Nutzungszweck: Alten- und Pfle-
geheim” dient der Unterbringung und Pflege alterer Menschen.

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Mit Blick auf Rahmenbedingungen und Bestand im Umfeld werden konkrete Nutzungsmafie und
weitere Festsetzungen nach § 9(1) Nrn. 1, 2 BauGB bedarfsorientiert aus der ortsiblichen Sied-

8 VGH Minchen, Beschluss vom 09.05.2018 - 2 NE17.2528.
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lungsstruktur und aus der Nachbarschaft abgeleitet. Die Entwicklung des Baugebiets hat auch die
Randlage zum Freiraum zu berticksichtigen.

Aufgrund der Rahmenbedingungen und der weiterhin hohen Nachfrage nach familiengerechtem
Wohnraum wird im tGberwiegenden Teil des Plangebiets eine insbesondere familiengerechte Be-
bauung mit ein- bis zweigeschossigen Einzelhdusern in 1- bis 1 %- geschossiger Bebauung (WAL,
WA2, WA3) ermdglicht. Die Festsetzungen orientieren sich an dhnlichen Planungen der Stadt in
den letzten Jahren fiir Ein- und Zweifamilienhausgebiete und beriicksichtigen insbesondere auch
die pragende Nachbarschaft entlang der Stralle Am Blomkenberg. Aufgrund der Hanglage und der
deutlichen Héhendifferenz werden unterschiedliche Geschossigkeiten und Gebdudetypen in den
Teilbereichen des WA angestrebt. Im WA1 und WA2 ist eine 1 %- geschossige Bebauung und Sat-
teldacher in einer Bandbreite von 35° bis 45° vorgesehen. Im WAS3 sind aufgrund der erhdhten
Lage und entsprechender Fernwirkung niedrigere 1-geschossige Bungalowtypen mit flacheren
Déachern, ggf. mit groReren Kellergeschossen vorgesehen.

Die zentralen Festsetzungen leiten sich aus den o. g. Zielsetzungen und aus dem stddtebaulichen
Konzept ab. Zentrale Aspekte sind:

= Die Grundflachenzahl GRZ im WA wird angesichts des angestrebten Spielraums fiir Wohn- und
Hausformen und der noch nicht festgelegten GrundstiicksgroRen mit 0,3 festgesetzt. Fir den
Bereich der Gemeinbedarfsflache wird die GRZ mit 0,6 angesichts des angestrebten Spielraums
fiir Gebdudeformen bzw. der Bestandsgebaude vorgegeben.

= Die Geschossflachenzahl GFZ wird entsprechend fiir die Gberwiegend angestrebte Bebauung
mit ein- bis zwei Geschossen in den Teilbereichen des WA mit 0,6 vorgegeben.

= Zur Differenzierung unterschiedlicher Geb&dudetypologien soll das stadtebauliche Ziel einer
Begrenzung von Volumen und Hohe der Gebaude sinnvoll Gber die konkrete Festsetzung von
Trauf- und Firsthohen in allen Teilbereichen des WA sowie Uber die Festsetzung einer Ge-
samtho6he im Bereich der Gemeinbedarfsflache erfolgen.

Das Plangebiet weist eine lberwiegend erhohte Lage gegeniliber den tiefer liegenden Be-
standsgebduden entlang der StraRe am Blémkenberg auf. Im westlichen Bereich (Neuplanung)
wird die Hohenentwicklung auf die topographischen Rahmenbedingungen, den Bestand in den
umgebenden Wohngebieten sowie die Lage am Siedlungsrand abgestimmt. Fiir die Teilberei-
che des WA werden Vorgaben getroffen, die keine ggf. zu hohe Hohenentwicklung zulassen.
Die Traufhohe wird entsprechend der jeweiligen Hohenlage der Teilbereiche im WA1 auf ma-
ximal 4,2 m und im WA2 sowie WA3 auf maximal 3,8 m liber Bezugspunkt begrenzt. Die First-
héhe wird hinsichtlich der jeweiligen Héhenlage und der angestrebten Gebaudetypen im WA1
auf maximal 9,0 m, im WA2 auf maximal 8,8 m und im WA3 auf maximal 7,0 m iber Bezugs-
punkt festgesetzt.

Als Bezugshohe fiir die baulichen Anlagen im WA wird im WA1 auf den jeweiligen héchstgele-
genen stdwestlichen Eckpunkt A1, A5, A6, A7 der einzelnen Uberbaubaren Flachen bzw. auf
die Mittelpunkte A2, A3, A4, A8 bei den hoher gelegenen Grundstiicken im WA2 und WAS3 ab-
gehoben. Diese Punkte sind in der Plankarte mit der heutigen NHN-HG6he eingetragen.

Im Bereich der Gemeinbedarfsflache ist die maximal zuldssige Gesamthoéhe aus dem Bestand
abgeleitet auf 158,0 in Meter Gber NHN (Normalhohennull, DHHN16) festgesetzt. Dies ent-
spricht in der Ortlichkeit am nordwestlichen Punkt eine Gesamthdhe von bis zu etwa 12 m.

= |n allen Teilflaichen des Allgemeinen Wohngebiets werden gemaR Gesamtkonzept Gebadude in
offener Bauweise zugelassen. Die offene Bauweise wird auf Einzelhduser beschrankt, um hier
nachbarschaftliche Verlasslichkeit zu bieten, um eine zu starke Verdichtung zu vermeiden und
um einen Ubergang zur umliegenden Bebauung sowie zum Freiraum zu ermdglichen.
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5.4

Baugrenzen setzen Lage und Tiefe der Giberbaubaren Grundstiicksflichen fest und regeln ne-
ben der Anordnung ausdriicklich auch die Lage der Gebdude zum Straenzug und zur Nach-
barbebauung, um Dichteprobleme und Verschattung einzugrenzen. Die liberbaubaren Grund-
stlicksflachen im WA sind aus den genannten Griinden sehr eng gefasst. Wohn- und Gartenfla-
chen werden soweit moglich in siidostliche bis siidwestliche Richtungen ausgerichtet und bie-
ten somit einen hohen Wohnwert und glinstige Besonnung. Das bestehende Altenpflegeheim
wird bestandsorientiert festgesetzt, im Bereich der zum Erhalt festgesetzten Baumheckenziige
wird die Baugrenze jedoch zuriickgenommen.

Aufgrund der Hanglage im Plangebiet werden fiir die Béschung entlang des Straenraums
private Grundstiicksflichen erganzend benétigt. Zur Herstellung des StraBenbaukorpers wer-
den somit im Plangebiet erforderliche Béschungsbereiche und eine freizuhaltende Randzone
entlang der PlanstraRe lber die Béschungsbereiche hinaus mit entsprechenden Regelungen
festgesetzt.

Dariber hinaus sichern Mindestabstande fiir Garagen und Carports zur Verkehrsflache auf den
nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen die Riicknahme der Anlagen gegeniiber dem o6ffentli-
chen Raum und weiteren Freiraum auf den Privatgrundstiicken z. B. fiir Besucher-Kfz.

Der Bebauungsplan setzt fir die Gebdude im Bereich des WA — orientiert an der Planstrale
und hinsichtlich der jeweiligen Hanglage — die Hauptfirstrichtung bzw. die Gebdudelangsachse
fest. Diese Regelung sichert eine einheitliche Ausrichtung der Baukorper zu dem StralRenzug
sowie eine Orientierung der Wohn- und Freiraumbereiche nach Sidwesten bis Slidosten mit
hohem Wohnwert und energetischen Vorteilen bzw. nach Westen zur Hecke und zum Wald.
Diese Regelungen bewirken auch eine bessere Freihaltung der jeweiligen nachbarschaftlichen
Gartensituationen bzw. eine bessere Verlasslichkeit der nachbarschaftlichen Rahmenbedin-
gungen fir die Bauwilligen.

Ortliche Bauvorschriften gemiR § 9(4) BauGB i. V. m. § 89 BauO NRW

Zur gestalterischen Einbindung des Plangebiets und der Baukodrper in den Siedlungsrandbereich
werden ortliche Bauvorschriften gemaRl § 89 BauO NRW zur Sicherung der Planungsziele in die 2.
Anderung und Erweiterung des Bebauungsplan Nr. 32 aufgenommen. Diese erginzen die Festset-
zungen gemald § 9(1) BauGB um einige grundlegende Vorschriften zur Gestaltung der Dachland-
schaft und der baulichen Anlagen sowie des Wohnumfelds. Im ortsiblichen Rahmen soll eine in
den Grundziigen aufeinander abgestimmte Gestaltung der Baukorper und des Gebietscharakters
erreicht werden.

a) Der Dachlandschaft kommt eine besondere gestalterische Bedeutung hinsichtlich der Wirkung
zum Strallenraum und damit auf das Ortsbild zu.

Pragende Dachform im Umfeld ist das Satteldach. In Anlehnung an diese Dachform werden im
WA zur Wahrung des stadtebaulichen Charakters fiir die Ein-/Zweifamilienhduser im WA1 und
WA2 Satteldacher in einer Bandbreite von 35° bis 45° vorgegeben. Hiermit sollen u. a. auch die
in der Umgebung vorhandenen Dachformen und Dachneigungen aufgegriffen werden. Im WA3
im Bereich der topographisch héchsten Lage werden dagegen aufgrund der weitreichenden
Wahrnehmung relativ flache Satteldacher oder vertikal versetzte Satteldacher mit jeweils zu-
lssiger Dachneigung der Hauptbaukérper von 22° bis 30° vorgegeben. Um eine Uberhéhung
des Dachbereichs mit ggf. Auswirkungen auf die Umwelt auszuschlieRen, gilt bei vertikal ver-
setzten Satteldachern eine Maximalhdohe des Versatzes von 1,5 m zwischen der unteren und
oberen Schnittkante der Dachhaut mit der vertikalen Flache des Versatzes.
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= GroRformatige bzw. sich Gber mehrere Etagen erstreckende Dachaufbauten |6sen die ge-
schlossene Wirkung der Dachflachen auf. Die Wirkung von Dach und Traufe als pragende Ge-
staltungselemente wird gestort, optisch kann der Eindruck eines Vollgeschosses erzeugt wer-
den. Mit Einschrankungen fir Dachaufbauten und -einschnitte soll der unmalstabliche, zu
massive Ausbau der Dacher verhindert werden. Die Beschrankungen erlauben im WA1 und
WA?2 einen breiten Gestaltungsspielraum, soweit diese sich in ihren Proportionen dem Haupt-
dach hinsichtlich Gesamtbreite, Ortgang-Abstand, Anordnung in einer Ebene und Ho6he der
Nebendacher erkennbar unterordnen.

= Fir Hauptgebaude werden weiterhin Regelungen zur Dacheindeckung und -farbe getroffen.
Entsprechend der typischen Dachdeckungen im Umfeld und der heute gebrauchlichen Materi-
alwahl sind fiir steiler geneigte Dacher Betondachsteine oder Tonziegel zuldssig. Ausgefallene
oder kiinstliche Farben entsprechen nicht den gestalterischen Rahmenbedingungen im Gebiet
und den Planungszielen der Stadt und werden durch Beschrdankungen der zuldssigen Dachfar-
ben vermieden. Die ausgewahlten Farben rot bis rotbraun und anthrazit bis schwarz entspre-
chen dem Farbspektrum der in der weiteren Umgebung vorzufindenden regionaltypischen
Dacheindeckungen.

Zunehmend kritisch sind Dacheindeckungen mit gldnzend glasierten oder gldnzend lasierten
Dachsteinen und Dachziegeln. Die Auswirkungen durch Blendungen kénnen je nach Sonnen-
stand und ggf. zusatzlicher Feuchtigkeit sowohl aus Sicht der Allgemeinheit im StralRen- und
Landschaftsraum als auch fir Bewohner der Nachbargebadude u. U. erheblich sein. Diese glan-
zenden Effekte sind daher ausdriicklich unzuldssig. Typische Produktbezeichnungen fir glan-
zende Dachpfannen sind Glanz-Engobe, Edelengobe glasiert, Seidenmatt-Glasur, Glasur, Hoch-
glanz-Glasur oder Schwarz-Matt-Glasur. In Zweifelsfallen wird eine friihzeitige Abstimmung mit
der Gemeinde empfohlen.

= Dachbegriinungen und Solaranlagen sind als 6kologisch sinnvolle Bauelemente erwiinscht.
Trotz der moglichen (heute aber begrenzten) Gefahr der Fernwirkung durch die Lichtreflektion
der Sonnenkollektoren sollen diese zugelassen werden, da sie den Bewohnern energetische
Einsparungen ermdglichen und als regenerative Energien von Bund und Landern gefordert
werden.

b) Ein weiteres wichtiges Gestaltungselement ist die Gestaltung der Fassaden. Im Umfeld typisch
sind Ausfihrungen in Sichtmauerwerk (Ziegel) oder Putz. Fir AuBenwandflichen der Haupt-
gebaude sind im Bereich des WA helle Putzfassaden oder rotes bis rotbuntes Ziegelmauerwerk
zulassig.

Zur genauen Definition von hellem Putz wird auf das handelsibliche ,,Natural Color System* (NCS)
Bezug genommen, das die Farben nach dem Mischungsverhaltnis der bunten Farben Gelb, Rot,
Blau und Griin sowie der unbunten Farben WeiR und Schwarz ordnet. Durch Angabe des zuldssi-
gen Buntanteils und des Schwarzanteils kann die angestrebte ,helle” Farbgebung exakt definiert
werden. Zulassig sind Farben mit einem Schwarzanteil von hochstens 10 % und einem Buntanteil
aus dem gelben Farbbereich (G80Y-Y30R) von héchstens 10 %. Die Farbkarte des NCS-Systems
wird zur Beratung der spateren Bauinteressenten in der Stadtverwaltung einzusehen sein.

Die Zielsetzungen durchbrechende bossierte bzw. gewdlbte Klinker und Holzblockhduser werden
ausgeschlossen. Die Gestaltungsfestsetzungen betreffen die Hauptbaukoérper, fiir untergeordnete
Bauteile und Fassadenanteile sind Holz oder andere Materialien bis zu einem Flachenanteil von
bis zu 1/3 je Fassadenseite zuldssig, Abweichungen kénnen insbesondere aus energetischen
Griinden zugelassen werden.

c) Einfriedungen, Stellplitze/Carports sowie Standplitze fir Abfallbehilter konnen im StraRen-
raum und im nachbarschaftlichen Umfeld groBe Wirkung entfalten. Sind diese gestalterisch unbe-
friedigend, unmaRstablich oder unmittelbar an den Verkehrsflichen angeordnet, hat dieses nega-
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5.6

tive Auswirkungen auf Gesamtbild und Freiraumqualitat im StralRenzug. Gestaltungs- und Eingri-
nungsvorgaben sichern im Bebauungsplan bei verkehrsberuhigtem Ausbau und mittleren Grund-
stlicksgroRen stadtebauliche Qualitaten ohne starke optische Trennwirkung.

ErschlieBung und Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt von der StraBe am Blomkenberg. Das zusatzliche Ver-
kehrsaufkommen durch die im Zuge der Anderung und Erweiterung des Bebauungsplan Nr. 32 zu
erwartenden rund 12 Wohneinheiten kann Uber die Strale Am Blomkenberg mit weiter-
fliihrendem Anschluss Uber die Wellingholzhauser Strafle im Osten gut bewaltigt werden. Die
Hauptfahrbeziehung wird nach Siden zur nur ca. 300 m entfernten LandesstraRe 785 (Bahnhof-
straBe/Teutoburger Stralle) erwartet.

Die BinnenerschlieBung des Wohngebiets erfolgt lber die StraBe Am Blomkenberg sowie lber
einen davon nach Siiden abzweigenden ca. 7 m breit geplanten neuen ErschlieRungsstich. Den
Abschluss bildet hier eine Wendeanlage, die das Wenden fir Pkw und Lkw bis 10,0 m Lange (3-
achsiges Millfahrzeug, Feuerwehr etc.) erlaubt.

Im Rahmen der Ausbauplanung wird im Straenquerschnitt der neuen ErschlieBungsstraRe sowie
der nordlich im Plangebiet verlaufenden Strale Am Blémkenberg, abgestimmt auf die bauliche
Entwicklung der Baugrundstiicke, ein 6ffentliches, quartiersbezogenes Parkplatzangebot aufge-
nommen. Die erforderlichen privaten Stellpldtze sind auf den jeweiligen Grundstiicken nachzu-
weisen.

Im Plangebiet werden Boschungen, die aufgrund des durch die PlanstraBe auftretenden Ein-
schnitts in das Geldande entstehen, durch einen schmalen Streifen auf den Privatgrundstiicken
gesichert. Hierdurch wird den Bauwilligen in diesen Bereichen einen groRerer Gestaltungsspiel-
raum ermoglicht sowie die Grundstiicksflache und somit auch die zuldssige Grundflache erhoht.

Zur Pflege und Erhaltung der Geholzbestiande auf dem Grundstlick des DRK (Flurstlick 909) wird
zudem ein von der PlanstraRe Richtung Siidosten ausgehender untergeordneter Wirtschaftsweg
festgesetzt.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt i. W. (iber die Buslinien 62 (Borgholzhausen — Bielefeld), 90
(Borgholzhausen — Versmold) und 190 (Borgholzhausen - Oldendorf Bahnhof Borgholzhausen) von
der nachstgelegen Bushaltestelle ,,Borgholzhausen, Funke” ca. 250 m 6stlich des Plangebiets.

Immissionsschutz

Mogliche Immissionskonflikte durch Gewerbe, Landwirtschaft oder Verkehr sind aus Sicht des
Immissionsschutzes friihzeitig zu priifen. Die Gesamtsituation fiir das kiinftige Baugebiet wird wie
folgt bewertet:

a) Landwirtschaft und potenzielle Immissionskonflikte

Die Ackernutzung im Plangebiet muss aufgegeben werden. Das Gebiet grenzt im Siiden und Wes-
ten an weitere landwirtschaftlich genutzte Bereiche. Das Plangebiet liegt nicht im Nahbereich
landwirtschaftlicher Emissionsquellen, Konflikte aufgrund typischer Emissionen durch landwirt-
schaftliche Betriebe bzw. Tierhaltungsbetriebe (Geruchseinwirkungen, Larm u. &.) sind nicht zu
erwarten. In Randlage zu Acker- und Wiesenflachen sind nur ortsiibliche landwirtschaftliche Be-
eintrachtigungen zu erwarten.
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b) Gewerbeimmissionen

Gewerbliche Nutzungen mit einem ggf. problematischen Konfliktpotenzial fiir die Neuplanung
grenzen im naheren Umfeld nicht an.

c) Verkehrliche Immissionen

Verkehrslarm wirkt auf das Plangebiet im Siidosten von der L 785 (BahnhofstraRe/Teutoburger
StralRe) ein. Nach den vorliegenden Erkenntnissen (Abstand, Hanglage, Bebauung) ergeben sich
hieraus aber keine Aspekte, die die Planung beeintrachtigen.

d) Auswirkungen durch Verkehr aus dem Plangebiet

Fur den Bereich der Gemeinbedarfsflaiche besteht bereits Baurecht, ebenso fiir etwa 50 % des
nunmehr als Wohngebiet festgesetzten Bereichs. Im Vergleich zu dem insofern bereits moglichen
Verkehrsaufkommen fallen die 8 Bauplatze fir Ein-/Zweifamilienhduser mit maximal 2 Wohnein-
heiten nicht ins Gewicht. Ggf. kritische Auswirkungen durch den Verkehr aus dem neuen Bauge-
biet auf die Altanlieger werden nicht gesehen.

Ver- und Entsorgung, Brandschutz und Wasserwirtschaft

a) Ver- und Entsorgung, Brandschutz

Der Planbereich kann grundsatzlich an die ortlichen Ver- und Entsorgungsnetze angeschlossen
werden.

Die Erreichbarkeit fiir die Feuerwehr kann tber die Planstralle gesichert werden, die Miillabfuhr
kann ebenso abgewickelt werden. Eine ausreichende Loschwasserbereitstellung sowie die Zu-
ganglichkeit fir die Feuerwehr sind zu gewahrleisten (vgl. Technische Regeln des DVGW-
Arbeitsblatts W 405, BauO NRW). Hinweise zum Thema Brandschutz sind dem Merkblatt des Krei-
ses Gitersloh ,Brandschutz in der Bauleitplanung” zu entnehmen?®.

b) Wasserwirtschaft und Niederschlagswasserversickerung

Das Plangebiet liegt nicht in einem Trinkwasserschutzgebiet.

Nach § 44 Landeswassergesetz (LWG) ist Niederschlagswasser von Grundstiicken, die erstmals
bebaut werden, zu versickern, zu verrieseln oder einem Vorfluter zuzufithren, sofern dies ohne
Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit moglich ist. Da in der Nahe des Plangebiets kein
geeigneter Vorfluter flir die Einleitung des anfallenden Niederschlagswassers vorhanden ist und
die Bodenverhaltnisse keine Versickerung zulassen, ist eine unterirdische Rickhaltung des zusatz-
lich anfallenden Regenwassers im Bereich der Verkehrsflachen und eine gedrosselte Einleitung in
den vorhandenen Mischwasserkanal in der StralRe ,,Am Blomkenberg” geplant.

Zum Schutz vor den voraussichtlich zunehmenden extremen Niederschlagsereignissen sollten die
neuen Gebaude grundsatzlich so errichtet werden, dass Oberflachenabfliisse nicht ungehindert in
Erd- und Kellergeschosse eindringen kénnen.

Westlich des Plangebietes ist die Altablagerung 3815/MBS5 registriert. Hierbei handelt es sich um
einen ehemaligen Steinbruch. Aus Vorsorgegriinden wird im Plangebiet empfohlen, auf die Nut-
zung des Grundwassers zu Trinkwasserzwecken zu verzichten, eine zentrale Wasserversorgung ist
vorgesehen.

9  www.kreis-guetersloh.de/bindata download/Merkblatt Brandschutz in der Bauleitplanung.pdf.
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Naturschutz und Landschaftspflege, Griinordnung

Das westliche Plangebiet wird bisher als Ackerflache landwirtschaftlich genutzt. Entlang der west-
lichen Plangebietsgrenze und im 6stlichen Plangebiet verlaufen jeweils Heckenzlige, die erhalten
werden. Der 6stliche Heckenzug, der das Grundstiick der DRK (Flurstlick 909) von den geplanten
Neubaufldchen auf dem Flurstiick 11 abgrenzt, ist gemaR der 1. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 32 bisher nicht zum Erhalt festgesetzt. Die Ackerflache soll als Wohngebiet tiberplant werden,
gef. fiir Naturschutz und Landschaftspflege wertvollere Bereiche sind hiervon nicht direkt betrof-
fen.

Das Plangebiet liegt im Landschaftsschutzgebiet Osning (LSG-3915-0001). Weitere geschiitzte
Bestandteile von Natur und Landschaft gemall BNatSchG, Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung (FFH- und européische Vogelschutzgebiete) sowie sonstige schutzwiirdige oder geschiitzte
Biotope sind im Plangebiet selbst nicht vorhanden. Angesichts zwischenliegender Gehdlzbestan-
de, Wohnnutzungen und Verkehrstrassen wird eine Beeintrachtigung der im Umfeld vorhandenen
Schutzgebiete etc. durch die vorbereitete Wohnnutzung insgesamt nicht gesehen (s. Kapitel 3.4).

Zur Einbindung des Plangebiets in den angrenzenden Landschaftsraum setzt die Planung zum ei-
nen im Westen und Stidwesten zum Freiraum eine 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestim-
mung ,,Ortsrandeingriinung” fest. Dieser Streifen soll als Randbereich vor der Heckenstruktur
angelegt werden (Saumzone), ein schmaler FuBweg ist moglich als Ortsrandweg. Zum anderen ist
vorgelagert auf den privaten Grundstlicksflachen — entlang der westlichen und stidlichen AulRen-
grenzen des WA — die Anpflanzung einer mindestens einreihigen Wildstrauchhecke mit stand-
ortgerechten, heimischen Laubgehdlzen festgesetzt.

Die entlang der westlichen Plangebietsgrenze verlaufenden und die im 6stlichen Plangebiet zwi-
schen dem WA und der Gemeinbedarfsflache standortheimischen Heckenziige und Baumhecken
werden durch Bindungen fir den Erhalt gemaR § 9(1) Nr. 25b BauGB planungsrechtlich gesichert.
Zur Pflege und Erhaltung der Geholzbestiande auf dem Grundstlick des DRK (Flurstlick 909) wird
ein von der Planstralle Richtung Sidosten ausgehender untergeordneter Wirtschaftsweg festge-
setzt.

Die Festsetzung von Baumpflanzungen im WA (1x Hausbaum je abgeschlossene 250 m? Bau-
grundstiick) tragt zu einer Durchgriinung des geplanten Quartiers bei. Aufgrund der Grundstiicks-
groRen im Plangebiet sind i.d.R. 2-3 Baume je Grundstick zu pflanzen.

Aufgrund der in der Region zunehmend zu beobachtenden ,Vorgartengestaltung” mit weitgehend
versiegelten und geschotterten Flachen werden aus stadtebaulichen, dkologischen und kleinkli-
matischen Griinden Regelungen fiir die Vorgartengestaltung gemal} § 9(1) Nr. 25a BauGB getrof-
fen. Im Bereich des WA sind Vorgarten in Abhdngigkeit von den ermoglichten Bautypologien an-
teilig als Vegetationsflaichen anzulegen. Durch die quantitativ angepassten Versiegelungsmoglich-
keiten bericksichtigt das Pflanzgebot damit auch notwendigerweise zu befestigende bzw. zu ver-
siegelnde Flachen (z. B. Zuwegungen, Hauseingange, Stellplatze, Mullabstellplatze).

Die nordlich der StralRe Am Blomkenberg genutzten Gartenflichen werden im Bebauungsplan als
private Grinflachen festgesetzt. Zudem werden die bestehenden Banke im nordwestlichen Plan-
gebiet (weiterhin) in einen Griinbereich durch Festsetzung einer privaten Griinflache eingebun-
den.

Sowohl im WA als auch in Bereich der Gemeinbedarfsflache sind Flachdadcher und flach geneigte
Dacher von Nebenanlagen, Garagen und Carports mit einer Neigung bis 10° extensiv zu begriinen.
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Umweltrelevante Auswirkungen

Umweltpriifung und Umweltbericht

Nach den §§ 1, 2 BauGB ist bei Neuaufstellung, Anderung, Ergdnzung oder Aufhebung von Bau-
leitplanen eine Umweltprifung durchzufiihren. Bei Plandnderungen unter Anwendung des verein-
fachten Verfahrens gemal} § 13 BauGB, bei MalRlnahmen der Nachverdichtung nach § 13a BauGB
sowie bei Einbeziehung von AulRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren gemald § 13b
BauGB wird jedoch von der Vorgabe der Umweltprifung abgesehen. Die Vorschriften bezlglich
des Monitorings sind nicht anzuwenden. Voraussetzungen fir das Verfahren gemalt § 13b BauGB
i. V. m. § 13a BauGB sind, dass

= keine UVP-pflichtigen Projekte vorliegen,

= festgelegte GroRenwerte (hier zunichst eine zuldssige Grundfliche von 10.000 m?) unter-
schritten werden,

= die Flachen direkt an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil anschliefen und

= keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1(6) Nr. 7b BauGB genannten Schutz-
giter vorliegen sowie

= keine Auswirkungen von schweren Unfallen gemals § 50 Satz 1 BImSchG zu erwarten sind.

Die im Vorfeld durchgefiihrte FFH-Vertraglichkeitsvorprifung fasst im Ergebnis zusammen, dass
die Planung eines Wohngebiets keine erheblichen Auswirkungen auf das FFH-Gebiet und die im
Planungsgebiet vorkommenden Arten haben wird. (siehe Kapitel 3.4)

Im Ergebnis geht die Stadt nach derzeitigem Kenntnisstand davon aus, dass die Anforderungen
des § 13b BauGB i. V. m. § 13a BauGB nach summarischer Priifung erfiillt sind, so dass die 2. An-
derung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 32 ,,Am Blomkenberg” im beschleunigten Ver-
fahren aufgestellt wird. Die Nachverdichtung und bestandsorientierte Uberplanung im Plangebiet
flihren zu keinen ggf. erheblichen zusatzlichen Auswirkungen auf die Schutzgiiter gemal § 1(6)
BauGB. Eine Umweltprifung ist somit gemal aktuellem Kenntnisstand nicht erforderlich und wird
nicht durchgefiihrt. Die umweltrelevanten Belange sind jedoch unabhangig hiervon in der Plan-
bearbeitung und in der Abwagung sachgerecht zu beachten.

Das Planvorhaben erfasst keine Vorhaben, fiir die nach Anlage 1 UVPG eine UVP-Pflicht besteht.
Abweichend von den bundesrechtlichen Regelungen wird allerdings nach geltendem Wortlaut des
Landesumweltvertraglichkeitsprifungsgesetzes (UVPG NRW) in der Anlage 1 (Liste ,,UVP-pflichtige
Vorhaben”) entsprechend der Formulierung unter Nr. 5 beim ,Bau einer sonstigen Strafle nach
Landesrecht” eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls erforderlich.® Zur inneren ErschlieBung
der neuen Wohngebietsflachen wird vorliegend die Errichtung einer 6ffentlichen ErschlieBungs-
straBBe vorbereitet, insofern kann nach Landesrecht das ggf. mogliche Erfordernis einer UVP-
Vorpriifung nach derzeitiger Kenntnis nicht ausgeschlossen werden. Die Stadt hat sich daher ent-
schieden, vorsorglich eine Vorpriifung des Einzelfalls gemall UVPG NRW i. V. m. § 7 UVPG (Neu-
bauvorhaben) bezogen auf die geplante 6ffentliche StralRe durchzufiihren (s. Anlage 3).

Zusammenfassend werden die Auswirkungen des Strallenprojekts am bestehenden Standort un-
ter Umweltgesichtspunkten als geringfligig und vertretbar bewertet. Verbleibende erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen werden nicht gesehen. Im Ergebnis besteht nach UVPG und/
oder UVPG NRW keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung.

0 vgl. dagegen UVPG, Anlage 1 Liste ,, UVP-pflichtige Vorhaben“: Nr. 14.6 ,Bau einer sonstigen Bundes-
straBe”
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Die Fachbehorden haben der Stadt im Zuge des bisherigen Planverfahrens keine weitergehenden
oder anderweitigen Informationen mitgeteilt.

Bodenschutz, Flachenverbrauch und Landwirtschaft

In der Bauleitplanung ist die Bodenschutzklausel im Sinne des § 1a(2) BauGB in Verbindung mit
§ 1 ff. Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und § 1 ff. Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) zu
beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu begrenzen, schadliche Bodenverdander-
ungen sind zu vermeiden, Wieder-/Umnutzungen von versiegelten, sanierten Flichen genieRen
Vorrang. Besonders zu schitzen sind Boden mit hochwertigen Bodenfunktionen gemaR § 2(1)
BBodSchG. Zudem wurde zur Starkung der Innenentwicklung im Zuge der BauGB-Novelle aus
2013 die Bodenschutzklausel gemal § 1a(2) BauGB gedndert. Danach soll u. a. die Umwandlung
landwirtschaftlich genutzter Flachen begriindet werden. Dabei sollen Moglichkeiten der Innen-
entwicklung (z. B. Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken) geprift werden.

Der Bau von Gebaduden und StralRen bedeutet die Versiegelung und damit lokal den vollstandigen
Verlust der Bodenfunktionen als Lebensraum fiir Pflanzen, Tiere und Bodenorganismen, als Pro-
duktionsflache fiir Lebensmittel und als Filterkorper bei der Grundwasserneubildung, sofern nicht
begleitend Entsiegelungen erfolgen kdnnen. Grundsatzlich ist die Stadt daher bestrebt, Neuver-
siegelungen im AuRenbereich zu begrenzen und im Siedlungszusammenhang liegende, geeignete
wenig genutzte Flachen oder Restflachen vorrangig zu reaktivieren. Neben diesen MaRnahmen
hat sich in den letzten Jahren mit hohen Wohnraumbedarf gezeigt, dass derartige Flachenpoten-
ziale fir die Entwicklung von Wohnbauflachen in Borgholzhausen nicht in dem bendtigten Um-
fang fiir Wohnbauvorhaben zur Verfligung stehen. Somit sind zusatzliche Neubauflachen fir die
unterschiedlichen Bediirfnisse weiterhin erforderlich (s. oben). Die Entwicklung anderer potenziel-
ler Standorte wiirde eine mindestens vergleichbare Beanspruchung bislang unversiegelter Flachen
bedeuten.

Das Plangebiet ist bereits zu rund 2/3 tberplant und im 6stlichen Bereich durch das Alten- und
Pflegeheim bebaut. Die neu Gberplanten Flachen im Westen gehen der Landwirtschaft verloren.
Die relativ giinstig im Siedlungszusammenhang gelegene Fliche der 2. Anderung und Erweiterung
des Bebauungsplans Nr. 32 schlieBt nordlich an das bestehende Wohngebiet und 6stlich an das
Alten- und Pflegeheim an. Genutzt wird die vorhandene ErschlieBung (Am Blomkenberg, Welling-
holzhauser StralRe). Die bauliche Ergdnzung des Ortsteils ist durch die westlich angrenzenden
Baumhecken und ausgedehnte Geholzbestande vom Freiraum und vor grofReren landwirtschaftli-
chen Bereichen tlw. abgegrenzt.

Die im slidlichen Teilbereich anstehenden Parabraunerdebéden sind als fruchtbare Béden mit
sehr hoher Funktionserfiillung als Regelungs- und Pufferfunktion bzw. ihrer natiirlichen Boden-
fruchtbarkeit als landesweit rechtlich zu schiitzende Boden eingestuft worden (s. Kapitel 3.5). Mit
Blick auf die bauliche Inanspruchnahme besteht insofern auch ein Zielkonflikt mit den Belangen
des besonderen Bodenschutzes. Die vorliegend betroffenen schutzwiirdigen Béden stellen eine
groRe zusammenhangende Fldache dar, welche aber 6stlich groRenteils bereits anthropogen durch
bauliche Inanspruchnahme Uberpragt ist. Die Plangebietsflachen sind im Osten durch das Alten-
und Pflegeheim bereits bebaut und weitergehend tlw. im Bereich des Flurstiicks 11 durch die 1.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 32 als Sozialen Zwecken dienende Gebiude und Einrichtungen
mit einer festgesetzten GRZ von 0,6 iiberplant. Im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr.
32 wird auf dieser Flache durch eine GRZ von 0,3 die kiinftige Gberbaubare Flache begrenzt. Die
bauliche Inanspruchnahme im westlichen Plangebiet ist durch die Planung mit Einfamilienhau-
sern, grolRen Grundstiickszuschnitten, groRzligigen Gartenbereichen, einer 6ffentlichen Griinfla-
che und durch die westliche Eingriinung eingeschrankt, der Boden kann daher seine natirliche
Funktion in Teilen (weiterhin) erfiillen. Das mittlere und 6stliche Plangebiet ist bereits durch die 1.
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Anderung des Bebauungsplans Nr. 32 {iberplant. Dariiber hinaus wertet die Stadt die untergeord-
nete bauliche Inanspruchnahme zur Arrondierung des Siedlungsbereichs angrenzend an das Al-
ten- und Pflegeheim auch mit Blick auf den im nordlichen Bereich des Stadtgebietes von
Borgholzhausen u. a. im Bereich des naturschutzfachlich geschiitzten Teutoburger Walds liegen-
den groBeren zusammenhangenden Bereich mit Boden derselben Schutzfunktion als vertretbar.

Angesichts der Rahmenbedingungen und des heute sehr hohen Baulandbedarfs sowie der Lage
der Flichen wird die Uberplanung der Bdden hier im Ergebnis fiir vertretbar gehalten. Insofern
sollen die Belange von Bodenschutz und Landwirtschaft aus den genannten Griinden ins-
besondere gegeniiber den stadtebaulichen Belangen, die fir die Entwicklung des Plangebiets
sprechen, zurlickgestellt werden. Angesichts der erlduterten Rahmenbedingungen und Ziele wird
die Inanspruchnahme der Béden in diesem Fall fiir vertretbar gehalten.

Im Rahmen der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung gemall § 4(1) BauGB ist seitens des Geologi-
schen Dienstes NRW auf die Verwendung von Mutterboden hingewiesen worden. Nach § 202
BauGB ist in Verbindung mit DIN 18915 der Oberboden (Mutterboden) bei Errichtung oder Ande-
rung von baulichen Anlagen in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung zu schiitzen.
Er ist vordringlich im Plangebiet zu sichern, zur Wiederverwendung zu lagern und spater wieder
einzubauen. Ein entsprechender Hinweis wurde auf der Plankarte zum Bebauungsplan erganzt.

Artenschutzrechtliche Priifung

Im Zuge des Planverfahrens sind die Belange des Artenschutzes zu beachten. Hierbei ist u. a. zu
priifen, ob die Planung Vorhaben ermoglicht, die dazu fiihren, dass Exemplare von europadisch
geschitzten Arten verletzt oder getdtet werden kénnen oder die Population erheblich gestort
wird (artenschutzrechtliche Verbotstatbestinde gemaR BNatSchG). Der Priifung wird vorliegend
die Handlungsempfehlung zum Artenschutz in der Bauleitplanung des Landes NRW?!! zugrunde
gelegt.

Das Plangebiet umfasst die bereits baulich durch das Alten- und Pflegeheim in Anspruch genom-
mene Flache, tlw. die StraRenflache der Strale Am Blémkenberg und eine ca. 0,75 ha groRRe un-
bebaute Flache, die i. W. ackerbaulich bewirtschaftet und auf zwei Seiten von Gehdlzstrukturen
umgeben ist (s. oben). Naturschutzfachlich weist das eigentliche Plangebiet selbst keine beson-
ders hohe Wertigkeit auf. Die im September 2018 durchgefiihrte Artenschutzrechtliche Betrach-
tung’? halt im Ergebnis fest, dass das geplante Vorhaben, bezogen auf die vorkommenden Arten,
nicht zu einer Erflllung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdande fiihrt:

= |Im Plangebiet herrschen die Lebensraumtypen ,Kleingehdlze, Alleen, Baume, Gebliische, He-
cken”, , Acker/Weinberge”, , Garten, Parkanlagen, Siedlungsbrachen” sowie ,Gebiude” vor.
Fir diese Lebensraumkategorien sind entsprechend der Liste der planungsrelevanten Arten in
NRW fir das Messtischblatt 3815 ,,Dissen am Teutoburger Wald“/Quadrant 4 insgesamt neun
Fledermaus- und 22 Vogelarten aufgefiihrt, die dort potenziell vorkommen kdnnen.'®* Bisher

1 Ministerium fiir Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr und Ministerium fiir Klimaschutz, Um-

welt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW (2010): Artenschutz in der Bauleitplanung und
bei der baurechtlichen Zulassung von Vorhaben; Disseldorf.

Stadt Borgholzhausen und Kortemeier Brokmann Landschaftsarchitekten GmbH, Anpassung der Bauleit-
planung an die Ziele der Raumordnung und der Landesplanung gem. § 34 Landesplanungsgesetz im Be-
reich ,,Am Blémkenberg” Artenschutzrechtliche Betrachtung, Herford September 2018

Arbeitshilfe fiir die Berlicksichtigung der Artenschutzbelange des Landesamts fir Natur, Umwelt und
Verbraucherschutz NRW (LANUV): Liste der planungsrelevanten Arten in NRW sowie groRmaRstébliche
Angaben Uber deren Vorkommen in den einzelnen Regionen des Landes, Messtischblattabfrage, abgeru-
fen am 04.02.2019

12

13



Stadt Borgholzhausen: B-Plan Nr. 32, 2. Anderung und Erweiterung ,,Am Blémkenberg” — Begriindung 23

liegen keine konkreten Hinweise auf im Plangebiet tatsachlich vorhandene geschiitzte Arten
vor.

= Das Plangebiet, insbesondere die heckenartigen Geholzstrukturen zur Einbindung der vorhand-
enen Bebauung stellt geeignete Jagdhabitate bzw. Leitstrukturen fir Fledermause dar. Im Um-
feld sind zudem geeignete (Tages-) Quartiersstrukturen vorhanden. Ein Vorkommen von den
fur den entsprechenden Messtischblattquadranten angegebenen Fledermausarten im Plange-
biet ist daher moglich. Da mit der Planung kein Abbruch von Gebauden und keine Entfernung
von Geholzen verbunden ist, kann eine Tétung bzw. Verletzungen sowie Zerstérungen von
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten i. S. d. § 44(1) Nr. 1 und 3 BNatSchG fiir die potenziell vor-
kommenden Fledermausarten ausgeschlossen werden. Aufgrund des relativ weit genutzten
Spektrums von Biotopstrukturen ist nur von geringfiigigen Einschrankungen von Jagdhabitaten
auszugehen. Da die Fledermausarten offene Flachen jeglicher Art nutzen, wird die Bebauung
zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen aufgrund des direkten Umfelds mit weiteren offe-
nen Flachen flhren. Weiterfiihrend ist davon auszugehen, dass der vorhabenspezifische Teil-
verlust von Lebensraumstrukturen im Plangebiet zu keiner Verschlechterung der lokalen Popu-
lationen fluhren wird, da in der ndheren Umgebung, mindestens gleichwertige, erreichbare Fla-
chen und Strukturen als Ersatz zur Verfligung stehen.

= Von den 22 aufgefiihrten Vogelarten (s. 0.) lassen sich bestimmte Arten (Baumpieper, Feldler-
che, Kiebitz) unter Beriicksichtigung ihrer spezifischen Habitatsanspriiche und Ausstattung des
Untersuchungsgebiets ausschlieRen. Ein bekanntes Vorkommen des Uhus befindet sich in ca.
300 m nordwestlich, sodass das Plangebiet Teil seines potenziellen Jagdhabitats ist. Die im
Plangebiet und seiner Umgebung vorhandenen Feldgehdlze, Hecken und Baumreihen eignen
sich besonders als Nisthabitate fiir geholzgebundene britende Vogelarten (z. B. Spechtarten,
Greif- und Eulenvogel, Bluthénfling, Feldsperling). Zudem ist ein Vorkommen bestimmter Greif-
und Eulenvogel, insbesondere Sperber, Habicht, Turmfalke, Mausebussard, Waldkauz und
Waldohreule, als Brutvégel und Nahrungsgaste im Plangebiet moglich. Unter Umsténden bie-
ten in der Umgebung vorhandene Hofe Einflugmoglichkeiten fiir die Schleiereule und Brutplat-
ze fiir Mehl- und Rauchschwalben sowie den Star. Aufgrund der 6rtlichen Strukturen ist somit
das Vorkommen von insgesamt 18 Vogelarten im Plangebiet moglich. Ein relevanter Verlust
der im Plangebiet vorkommenden Gehdlzbestinde ist durch die Planung nicht zu erwarten,
sodass Auswirkungen i. W. durch die Veranderung des Umfeldes bzw. der Randbereiche dieser
Geholzbestdande als Teile des Nahrungshabitat bzw. durch mogliche baubedingte Stérungen
wahrend der Brut- und Aufzuchtzeit vorkommen kénnen. Aufgrund der Mobilitdt der Arten,
der GroéRe des Plangebiets sowie dem stérintensiven Umfeld des Plangebiets kann der Ande-
rungsbereich als essenzieller Teil eines Nahrungs- und Jagdgebietes ausgeschlossen werden.
Der planungsbedingte Teilverlust der betroffenen Lebensraumstrukturen wird zu keiner Ver-
schlechterung der lokalen Population im Sinne des § 44(1) BNatSchG fihren, da in der Nahe
des Plangebiets mindestens gleichwertige, erreichbare Flachen und Strukturen als Ersatz zur
Verfligung stehen. Akustische und optische Stérungen durch Fahrverkehr und Menschenauf-
kommen i.S. d. § 44(1) Nr.2 BNatSchG kénnen unter Beriicksichtigung der bereits bestehen-
den Nutzung fir die hier betrachteten Végel vernachlassigt werden.

= Das vom LANUV entwickelte System stellt insgesamt Ubergeordnete Lebensraumtypen mit
einer jeweiligen Gruppierung mehrerer Biotoptypen dar, deren Potenzial in diesem Fall weit
Uber das Vorkommen im Plangebiet reicht. Die Landschaftsinformationssammlung des LANUV
enthalt den Hinweis auf ein Vorkommen des Laubfrosches in der Ackerflache stidwestlich des
Plangebiets. Da sich der markierte Fundpunkt in einer Ackerflache befindet, in der kein Gewas-
ser vorhanden ist und die Art im Fachinformationssystem geschiitzte Arten des LANUV fiir den
betreffenden Messtischblattquadranten nicht angegeben ist, wird davon ausgegangen, dass
das Vorkommen aktuell nicht mehr besteht.
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= Beeintrachtigungen auf besonders geschiitzte, nicht planungsrelevante Arten sind nach derzei-
tigem Kenntnisstand nicht erkennbar. Bezogen auf die vorkommenden Arten ist somit im Er-
gebnis festzuhalten, dass das geplante Vorhaben nicht zu einer Erflllung der arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestdnde gemall § 44(1) BNatSchG fiihrt. Somit kann eine arten-
schutzrechtliche Relevanz der Bauleitplanung fiir die betrachteten Artengruppen ausgeschlos-
sen werden. Damit erlbrigt sich eine vertiefende Priifung der Verbotstatbestdande durch eine
Art-flr-Art-Untersuchung.

Ergdanzend wird darauf hingewiesen, dass die Artenschutzthematik auch im Rahmen der konkre-
ten Projektplanung und -umsetzung zu beriicksichtigen ist. Im Sinne des Artenschutzes wird inso-
fern empfohlen, Stérungen durch Lichtimmissionen soweit wie moglich zu reduzieren sowie insek-
ten- und fledermausfreundliche Beleuchtungen fir Stellplatzanlagen und in den Gartenbereichen
zu verwenden. Als insekten- bzw. fledermausfreundlich gelten Leuchtmittel mit einem engen
Spektralbereich (z. B. LED-Lampen mit einem moglichst geringen Blaulichtanteil und eine Farb-
temperatur £ 2.700 Kelvin). Blendwirkungen und Lichtstreuungen sind durch geschlossene Lam-
pengehause und durch ein Ausrichten der Lichtkegel nach unten deutlich zu mindern, Beleuch-
tungszeiten und Beleuchtungsintensitaten sind zu minimieren (z. B. durch Bewegungsmelder und
nachtliches Abdimmen). Weiterhin ist die Entfernung von Gehdlzen gemaR § 39 BNatSchG aus-
schlieBlich auRerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit vom 1. Oktober bis 28. Februar zuldssig. Fallun-
gen von Baumen und eventuelle Abbriiche von Gebduden sind zur Vermeidung von Beeintrachti-
gungen von Fledermdusen im Oktober durchzufiihren, da fir die Tiere zu dieser Zeit ein Quar-
tierswechsel moglich ist. Vor der Fallung bzw. den Abbruch ist zudem durch eine fachkundige
Person der Baum bzw. das Gebadude auf Fledermausbesatz zu untersuchen. Gegebenenfalls sind
unter Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehorde SicherungsmalRnahmen einzuleiten.

Eingriffsregelung

Die Anderung oder Neufassung eines Bebauungsplans kann grundsétzlich Eingriffe in Natur und
Landschaft vorbereiten. Zu prifen ist daher nach den Grundsatzen der Eingriffsregelung zunéachst,
ob der Eingriff vermeidbar ist. Darliber hinaus ist zu prifen, ob und inwieweit zusatzliche Eingriffe
planungsrechtlich ermdglicht werden und ob ggf. MaRnahmen zum Ausgleich geboten sind oder
erforderlich werden. Je nach Anrechnung des bestehenden Planungsrechts kdnnen ggf. zusatz-
liche Eingriffswirkungen durch die Uberplanung ausgeldst werden.

Die Stadt halt die Ausweisung der Bauflachen zur Sicherung einer bedarfsgerechten Entwicklung
und zur Deckung des ortlichen Bedarfs an Wohnbaugrundstiicken grundsatzlich fiir geboten und
raumt der Planung Vorrang vor einem Eingriffsverzicht ein. Nach der grundlegenden Entscheidung
fir die Uberplanung sind vor diesem Hintergrund die Grundsitze der planerischen Eingriffs-
regelung in die Abwagung einzustellen.

Das vorliegende Plangebiet grenzt westlich und stidlich an den vorhandenen Wohnsiedlungs-
bereich der Kernstadt Borgholzhausen an. Der 6stliche Bereich des Plangebiets ist durch die 1.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 32 bereits (iberplant, der westliche Bereich ist bisher dem Au-
Renbereich gemaR § 35 BauGB zuzuordnen. Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 32 sieht im
dstlichen Plangebiet eine Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,6 vor. Im Zuge der 2. Anderung und Er-
weiterung des Bebauungsplans Nr. 32 wird in diesem Bereich durch die Festsetzung einer GRZ von
0,3 der Eingriff verringert.

Wie dargelegt wird die 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplan Nr. 32 im Verfahren
nach § 13b BauGB (Einbeziehung von AuBenbereichsflichen in das sog. beschleunigte Verfah-
ren) in Kombination mit § 13a BauGB aufgestellt. Mit dem BauGB und dem hier anzuwendenden
beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB wird die Ausweisung von Wohngebieten ver-
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einfacht und beschleunigt. Im beschleunigten Verfahren gelten in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2
Nr. 1 Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, im Sinne des
§ 1a(3) Satz 6 BauGB als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zuldssig. Dies ist
analog zum vorliegenden Planungsfall zu sehen. Ein Bedarf an naturschutzfachlichen Aus-
gleichsmaRnahmen besteht daher nicht.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Die Bauleitplanung hat die Belange des Umweltschutzes und damit auch den Klimaschutz zu be-
ricksichtigen. Die sich andernden klimatischen Rahmenbedingungen sind zu bedenken, ggf. kon-
nen frihzeitige AnpassungsmaRnahmen an den Klimawandel sinnvoll sein oder erforderlich wer-
den. Hierbei kdnnen durchaus auch Konflikte entstehen.

Im Sinne der Energieeinsparung und mit dem Leitbild der kompakten ,,Stadt der kurzen Wege“ mit
reduziertem Verkehrsaufkommen als Handlungsstrategie der Stadtentwicklungspolitik sind einer-
seits verdichtete bauliche Strukturen sinnvoll. Die globale Erwarmung, zunehmende Stark-
regenereignisse etc. erfordern dagegen aber auch den Erhalt von Griin-/Freiflachen und Frisch-
luftschneisen in einer Kommune, die zunehmenden Nachverdichtungen kdénnen insofern und mit
Blick auf das Konfliktfeld Immissionsschutz (Gemengelagenproblematik etc.) durchaus auch kri-
tisch sein. In beiden Aufgabenbereichen ergeben sich eine Vielzahl von Uberschneidungen, Ziel-
konflikten und Wechselwirkungen mit den Themen Art und Mal der baulichen Nutzung, Verkehr,
Wasserwirtschaft, Naturschutz/ Landschaftspflege etc.

Mit Blick auf den (berortlichen Klimaschutz bewirkt die Neuausweisung eines Baugebiets grund-
satzlich den Verlust und die Versiegelung von Flachen. Durch die vorliegende Planung gehen
landwirtschaftliche Freiflachen dauerhaft fir eine Bebauung mit den entsprechenden Auswirk-
ungen auf das lokale Klima verloren. Diese Freiflichen weisen aufgrund ihrer Lage und Nutzung
grundsétzlich eine gewisse klimatische Ausgleichsfunktion durch Frisch-/Kaltluftproduktion auf,
aufgrund der Lage und der begrenzten Verdichtung im Baubestand in Borgholzhausen werden
hier aber nach heutigem Kenntnisstand keine Probleme oder Konflikte gesehen. Die Bebauung im
Plangebiet ist in offener Bauweise geplant, es findet nur eine begrenzte Verdichtung statt.

Das stadtebauliche Konzept sieht soweit mdglich eine Orientierung der Bebauung bzw. der Wohn-
und Freiraumbereiche Richtung Stidwesten bis Sidosten vor. Die damit Gberwiegend gute Aus-
richtung der Gebaudedacher unterstltzt grundsatzlich eine aktive Solarenergienutzung. Die Be-
achtung oOkologischer Aspekte wie Verwendung versickerungsfahiger Materialien, Dach-
/Fassadenbegrinung etc. wird zudem ausdrticklich empfohlen. Die Stadt bietet zu diesen Themen
eine Beratung an, basierend u. a. auf den Erfahrungen mit der Klimaschutzsiedlung Enkefeld.

Die Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung werden voraussichtlich angemessen be-
racksichtigt. Darliber hinaus bleiben die bei der Errichtung von neuen Gebduden maRgebenden
Vorgaben der Energieeinsparverordnung und des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes von der
Planung unberihrt und sind ergdnzend im Baugenehmigungsverfahren zu beachten.

Bodenordnung

Die Stadt Borgholzhausen verfligt Gber die Neubauflachen, die Vermarktung wird durch die Stadt
erfolgen.



Stadt Borgholzhausen: B-Plan Nr. 32, 2. Anderung und Erweiterung ,,Am Blémkenberg” — Begriindung 26

8.

Flachenbilanz

Das Gebiet des Bebauungsplans hat eine FlachengrofRe von ca. 1,07 ha und umfasst folgende Teil-
flachen:

Teilflichen/Nutzungen Fliche in ha' Bodenbeanspruchung

(GRZ+50 %, Verkehrs-
flédchen) ca.

Wohnbaufldchen, Summe ca. 0,52 0,23

- Teilflache WA1 0,25 0,11

- Teilflaiche WA2 0,07 0,03

- Teilflache WA3 0,20 0,09

Flache fiir den Gemeinbedarf, Summe ca. 0,26 0,23

Verkehrsflichen, Summe ca. 0,18 0,18

- StraBenverkehrsflache 0,16 0,16

- Wirtschaftsweg 0,02 0,02

Griinflaichen, Summe ca. 0,11 -

- Ortsrandeingriinung 0,09 -

- Verkehrsgrin 0,01 -

- Grunflache als Vorgarten, privat 0,01 -

Plangebiet, Summe ca. 1,07 0,64

1Ermittlung auf Basis der Plankarte Entwurf zur Beratung, im MaRstab 1:1.000, Werte gerundet!

Verfahrensablauf und Planentscheidung

Der Rat der Stadt Borgholzhausen hat in seiner Sitzung am 28.05.2019 Uber die Einleitung der 2.
Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 32 ,Am Blédmkenberg” beraten und die Ande-
rung eingeleitet (VL-38/2019).

Durch die Aufstellung der 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 32 ,Am Blém-
kenberg“ kann der Siedlungsbereich Am Blémkenberg arrondiert werden, durch die Mobilisierung
der westlichen Teilflache, die auf zwei Seiten im Norden und im Osten direkt an die vorhandene
Bebauung angrenzt, kdnnen etwa 12 Wohneinheiten geschaffen werden. Fir derartige Vorhaben
kommt die beschleunigte Aufstellung eines Bebauungsplans gemaB § 13b BauGB in Frage (,,Ein-
beziehung von AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren*). Danach kénnen bei ei-
ner formlichen Einleitung des Verfahrens bis zum 31.12.2019 die verfahrenserleichternden Vor-
schriften des § 13a BauGB sinngemaR auch auf derartige kleine Flachen in unmittelbarer Sied-
lungsrandlage angewandt werden, um zusatzlichen Wohnraum zu schaffen.

Voraussetzung ist, dass die gemaR § 19(2) BauNVO versiegelbare Flache unter der gemalR § 13b
BauGB malRgeblichen Grenze von 10.000 m? liegt. Aufgrund der GesamtgroRe von etwa 1,07 ha
und einer kiinftigen Grundflache gemaR § 19(2) BauNVO von maximal 0,4 ha wird der Schwellen-
wert deutlich unterschritten. Zudem werden keine UVP-pflichtigen Vorhaben vorbereitet. An-
haltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder Schutzzwecke von FFH- oder eu-
ropaischen Vogelschutzgebieten oder bzgl. Pflichten zur Vermeidung etc. der Auswirkungen von
schweren Unfillen nach § 50 BImSchG liegen ebenfalls nicht vor. Die Aufstellung der 2. Anderung
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und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 32 ,,Am Blomkenberg” kann somit gemall § 13b BauGB
in Verbindung mit dem beschleunigten Verfahren gemal § 13a BauGB durchfiihrt werden.

Die Aufstellung im beschleunigten Verfahren kann ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach
§ 2(4) BauGB erfolgen, die Eingriffsregelung ist auf die Bauvorhaben nicht anzuwenden, der Fla-
chennutzungsplan ist lediglich im Wege der Berichtigung ohne zusatzliches Planverfahren anzu-
passen (§ 13b BauGB i. V. m. 13a(2) BauGB). Zur Klarstellung wird darauf hingewiesen, dass die
Umweltbelange aber unabhangig von den Verfahrenserleichterungen zu behandeln sind.

Auf eine frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3(1) BauGB kann in den beschleu-
nigten Verfahren gemaR § 13a und § 13b BauGB verzichtet werden; der Offentlichkeit ist dann
eine Mdglichkeit zur Unterrichtung und AuRerung einzurdumen (§ 13a(3) Nr. 2 BauGB). Ange-
sichts der auch hier teilweise beriihrten nachbarschaftlichen Belange und um die weiteren Abwa-
gungsmaterialien fir das Planverfahren sachgerecht zu sammeln wurden die frithzeitigen Beteili-
gungsschritte gemard §8§ 3(1), 4(1) BauGB auf Grundlage der vorgestellten Vorentwurfsplanung
fur die Aufstellung der 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 32 ,Am Blémken-
berg” im November/Dezember durchgefiihrt.

Die Offentlichkeit hat im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung gemaR § 3(1) BauGB in der Zeit vom
04.11.2019 bis zum 06.12.2019 Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung erhalten. Die Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden parallel gemaR § 4(1) BauGB mit Schreiben
vom 30.10.2019 an diesem Bauleitplanverfahren beteiligt. Aus der Offentlichkeit sind sieben Stel-
lungnahmen eingegangen. Aullerdem wurden auch einige Aspekte bzw. Kritikpunkte im Rahmen
eines am 13.11.2019 o6ffentlich durchgefiihrten Sprechtages vorgetragen. In den Stellungnahmen
aus der Offentlichkeit sind hauptsachlich Anmerkungen bezliglich folgender Fragestellungen so-
wie entsprechende Anregungen aufgefiihrt:

- Festsetzung einer 1-geschossigen oder 1%-geschossigen Bebauung im geplanten Wohngebiet,

- Vermeidung von Mehrfamilienhdusern und Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten,

- Begrenzung Bauhdhen und -volumen,

- Begrenzung der GRZ,

- Verbesserung der Stellplatzsituation,

- Schaffung eines Blrgersteigs entlang der StraBe Am Blomkenberg,

- Anmerkungen zur Ausbauplanung der Strale Am Blémkenberg und fir die Planstralie,

- Anregungen zum Erhalt der Geholzstrukturen und der Banke im Plangebiet.

Inhaltlich zu wertende Stellungnahmen ergaben sich auch aus einigen Stellungnahmen der Behor-

den und sonstigen Trager offentlicher Belange. Im Ergebnis wurde vorgeschlagen, folgende Fest-

setzungen im Planentwurf zu erganzen:

= Begrenzung auf Einzelhduser als Ein-/Zweifamilienhduser als 1-geschossige bis sog. 1}-
geschossige Bebauung mit genauer Vorgabe der zuldssigen Hohenentwicklung durch Festset-
zung von differenzierten Trauf- und Firsthohen in den Teilflaichen WA1, WA2 und WA3.

= Entsprechende klare Begrenzung der Giberbaubaren Fldachen je geplantem Baugrundstiick.

= PlanstraRe als StichstraBe mit Wendeanlage und

= klare Vorgabe einer Zufahrt auf das Grundstlick und damit Vermeidung einer Verdichtung
,durch die Hinterttr”.

= Begrenzung der Wohneinheiten auf 2 je Geb&dude und

= Begrenzung auf eine GRZ von maximal 0,3.

= Stellplatze im StraBenraum sowohl in der StraRe Am Blémkenberg (6 St) als auch in der Plan-
stralle (3 St).
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= Anlage eines Gehwegs stdlich der StraRe Am Blémkenberg.

= Die Bianke werden (weiterhin) in einen Griinbereich eingebunden.

=  Festsetzungen von Griinflichen und Anpflanzung von Baumen und Strauchern sowie Bindun-
gen fur deren Erhalt.

Der Planentwurf wurde entsprechend Uberarbeitet. In der Sitzung des Ausschusses flir Planungs-
und Bauangelegenheiten am 12.05.2020 wurde dieser beraten und der Beschluss zur Offenlage
nach § 3(2) und § 4(2) BauGB gefasst.

Auf die bisherigen Beratungs- und Abwagungsunterlagen des Rats der Stadt Borgholzhausen und
seines Ausschusses fir Planungs- und Bauangelegenheiten sowie auf die entsprechenden Sit-
zungsniederschriften wird ausdriicklich verwiesen.

Borgholzhausen, im August 2020


https://ratsinfo.borgholzhausen.de/gremien/?__=UGhVM0hpd2NXNFdFcExjZSzxkOjphhvIaUuusEfTbDM
https://ratsinfo.borgholzhausen.de/gremien/?__=UGhVM0hpd2NXNFdFcExjZSzxkOjphhvIaUuusEfTbDM

