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1.  Einfiihrung

Das Plangebiet liegt im zentralen Siedlungszusammenhang der Stadt Glitersloh stidostlich des G-
tersloher Hauptbahnhofs an der Stralle ,Langer Weg” und umfasst eine aktuell unbebaute Flache
von ca. 0,29 Hektar.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 137/1 werden die Flachen im Plangebiet GUberplant und
stadtebaulich neu geordnet. Planungsziel ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Er-
richtung eines Parkhauses im Plangebiet zu schaffen. Zudem sollen Geh- und Fahrrechte zugunsten
der Allgemeinheit im Plangebiet planungsrechtlich gesichert werden, um langfristig die Moglichkeit
zur Schaffung einer Wegeverbindung zwischen Langer Weg und Carl-Bertelsmann-StralRe durch das
Plangebiet zu erhalten. Weiterhin sollen unter Beriicksichtigung der bestehenden Eigentumsver-
héltnisse im norddstlichen Teilbereich des Plangebiets Versorgungsflaichen mit der Zweckbestim-
mung Wasserwerk planungsrechtlich gesichert werden, um die jeweiligen Flachen im Sinne dieser
Zweckbestimmung entwickeln zu kénnen.

Zur Umsetzung des Vorhabens ist die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 137/1 erforderlich, da
das geplante Projekt in einigen Punkten von dem hier seit 2003 rechtskraftigen Bebauungsplans
Nr. 137 ,Biiro- und Dienstleistungszentrum Langer Weg“ der Stadt Gitersloh abweicht. Dieses be-
trifft insbesondere die bisherige Vorgabe zur zuldssigen Art der baulichen Nutzung mit einem fest-
gesetzten Sondergebiet ,Blro- und Dienstleistungszentrum®, welches die Entwicklung von Biiro-
und Verwaltungsgebauden vorsieht.

Die vorliegende Planung dient der Innenentwicklung im Siedlungszusammenhang. Die Vorausset-
zungen des § 13a BauGB sind erfillt. Durch den vorliegenden Bebauungsplan wird eine maximale
Grundfldche im Sinne des § 19(2) BauNVO von weniger als 20.000 m? zugelassen. Die Zuldssigkeit
von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfliihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Um-
weltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG) oder Landesrecht unterliegen, wird vorliegend nicht
planerisch vorbereitet oder begriindet. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungs-
ziele/Schutzzwecke von Natura 2000-Gebieten liegen nicht vor. Zudem bestehen aufgrund der im
Plangebiet zuldssigen sowie im Umfeld vorhandenen Nutzungen keine Anhaltspunkte dafiir, dass
bei der vorliegenden Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unfallen nach § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) zu beachten sind. Der vor-
liegende Bebauungsplan 137/1 ,Langer Weg" wird daher im Verfahren gemaR § 13a BauGB durch-
gefiihrt (Bebauungsplan der Innenentwicklung).

2. Lage und GréRe des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich
Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 137/1 ,Langer Weg"” mit einer GesamtgréRe von ca. 0,29
Hektar wird wie folgt begrenzt, die genaue Lage und Abgrenzung ergeben sich aus der Plankarte:
= |m Norden durch eine Griinflaiche (Wasserwerk),
= im Osten durch die 6stliche Grenze der Flurstiicke 75 und 86,
= im Siden durch die stidliche Grenze des Flurstlicks 86,

= im Westen durch die Verkehrsflache Langer Weg.



Stadt Gltersloh, Bebauungsplan Nr. 137/1 ,Langer Weg" 4

3.1

3.2

33

Stadtebauliche Ausgangssituation und Planungsgrundlagen

Bebauungsplan Nr. 137 (Ursprungsplan)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 137/1 wird der nérdliche Teilbereich des Bebauungs-
plans Nr. 137 ,,Biro- und Dienstleistungszentrum Langer Weg“ der Stadt Gutersloh tberplant.

Der Bebauungsplan Nr. 137 setzt im Plangebiet ein Sondergebiet ,Bliro- und Dienstleistungszent-
rum” fest, welches Biro- und Verwaltungsgebaude fiir Biro- und Dienstleistungsbetriebe sowie
Verwaltungseinrichtungen allgemein zulasst. Weitere Nutzungen wie z. B. Schank- und Speisewirt-
schaften kénnen gemaR § 31(1) BauGB ausnahmsweise zugelassen werden. In dem hier festgesetz-
ten Sondergebiet sind u. a. vier Vollgeschosse, eine Grundflachenzahl von 0,8, eine Geschossfla-
chenzahl von 2,0 sowie ausschlieBlich Flach-/Pultdacher mit bis 10° Dachneigung zulassig. Im Rah-
men des Bebauungsplans Nr. 137 ist eine ErschlieBung des gesamten Planbereichs durch eine
Gemeinschaftstiefgarage mit ausschlieRlicher Zufahrt von der Carl-Bertelsmann-Stralie festgesetzt.
Zudem wurden u. a. in einem Teilbereich des Plangebiets Geh- und Fahrrechte festgesetzt, die eine
mogliche Wegeverbindung flir Fuganger und Radfahrer zwischen Carl-Bertelsmann-Stralle und
Langer Weg planungsrechtlich sichern.

Stadtebauliche Ziele und Planinhalte des Bebauungsplans Nr. 137 ergeben sich aus dem Original-
Bebauungsplan mit Begriindung. Hierauf wird ausdriicklich Bezug genommen.

Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation

Im Plangebiet befindet sich eine aktuell unbebaute Flache, die derzeit (iberwiegend durch Schot-
terflachen gepragt und dementsprechend in wesentlichen Teilen bereits versiegelt ist. Im nordli-
chen Planbereich befinden sich markante Baum-/Gehdlzbestiande.

Das stadtebauliche Umfeld des Plangebiets ist vorwiegend durch die stdlich der Bahntrasse ge-
werblich genutzten Grundstiicke mit mehreren mehrgeschossigen Gebduden und zugehorigen Ne-
benanlagen, Stellplatzen etc. an der StraRe Langer Weg gepragt (sogenanntes Bahnhofsquartier
,»Gleis 13“). Unmittelbar nordlich grenzt das Plangebiet zudem an eine Griinflache an, die im Rah-
men des Bebauungsplans Nr. 24 C als Flache fir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung
Wasserwerk planungsrechtlich gesichert ist.

Landes- und Regionalplanung, Flaichennutzungsplan

Gemal § 1(4) BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Der Landes-
entwicklungsplan NRW (LEP NRW) weist der Stadt Giitersloh im Rahmen des zentraldrtlichen Sys-
tems die Funktion eines Mittelzentrums zu. Die Stadt ist auf das Oberzentrum Bielefeld ausgerich-
tet. Die textlichen Festlegungen des LEP NRW mit Zielen und Grundsatzen in Bezug auf eine fla-
chensparende und bedarfsgerechte Siedlungsentwicklung (Ziel 6.1-1, 6.1-9), eine kompakte Sied-
lungsentwicklung nach dem Leitbild der ,,nachhaltigen europaischen Stadt” (Grundsatz 6.1-5) sowie
eine energieeffiziente und klimagerechte Siedlungsentwicklung (Grundsatz 6.1-7) kénnen durch die
vorliegend planerisch unterstiitzte vertragliche Nachverdichtung innerhalb des Siedlungsgefiiges
auf Ebene der Bauleitplanung und in der Umsetzung angemessen Rechnung getragen werden. Die
Uberplanten Flachen liegen innerhalb des im LEP NRW nachrichtlich dargestellten Siedlungsraums.
Zu den Details wird ergdnzend auf den LEP NRW verwiesen.
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3.4

3.5

3.6

Das Plangebiet ist im Regionalplan des Regierungsbezirks Detmold, Teilabschnitt Oberbereich
Bielefeld, liberwiegend als Bereich fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) dargestellt.
Ein untergeordneter Teilbereich im siidlichen Plangebiet kann dem Allgemeinen Siedlungsbereich
(ASB) zugeordnet werden. Die vorliegende Planung wird demnach im Einklang mit den Darstellun-
gen des Regionalplans entwickelt.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Giitersloh ist das Plangebiet als Gemischte Bauflache
gemal § 1(1) Nr. 2 BauNVO dargestellt. Zur Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 137/1 ,Langer
Weg” ist gemaR derzeitigem Kenntnisstand keine Anpassungen des Flachennutzungsplans erfor-
derlich.

Naturschutz und Landschaftspflege

Die Anderung oder Neuaufstellung eines Bebauungsplans kann Eingriffe in Natur und Landschaft
vorbereiten. Bei der Erarbeitung von Bauleitplanen sind die Auswirkungen auf die Belange des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege sowie auf die biologische Vielfalt gemaR § 1(6) Nr. 7 BauGB
zu prifen und in der Abwagung zu beriicksichtigen.

Das Plangebiet erfasst eine im zentralen Siedlungsbereich der Stadt Gitersloh gelegene, aktuell
unbebaute Flache, die derzeit durch Schotterflachen gepragt und in wesentlichen Teilen bereits
versiegelt ist. Eine bauliche Inanspruchnahme der Flachen im Plangebiet wurde bereits im Zuge der
Ursprungsplanung des Bebauungsplans Nr. 137 vorbereitet. Naturschutzfachliche Regelungen (Na-
tura 2000-Gebiete, Natur-/Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmale, geschiitzte/schutzwirdige
Biotope etc.) im Sinne von Bundes- und Landesnaturschutzgesetz bestehen weder fiir das Plange-
biet noch sein ndheres Umfeld, eine Betroffenheit ist somit nicht gegeben.

Im noérdlichen Randbereich des Plangebiets befindet sich ein markanter Einzelbaum, der ebenso
wie eine innerhalb der festgesetzten Versorgungsflache bestehende Hecke im Rahmen des Bebau-
ungsplans Nr. 137/1 planungsrechtlich gesichert wird. Weiterhin grenzen insbesondere nérdlich
des Plangebiets mehrere Badume an das Plangebiet an, die jedoch auRRerhalb des Plangebiets liegen
und somit nicht im Rahmen dieses Bebauungsplans planungsrechtlich gesichert werden kénnen.

Gewasser

Innerhalb des Plangebiets befindet sich eine Wasserflache, bei der es sich um eine technische An-
lage des Wasserwerks handelt. Hier wird Wasser aus einem Aufbereitungsprozess versickert. Dar-
Uber hinaus sind keine Gewadsser im Plangebiet bekannt. Festgesetzte bzw. sonstige ermittelte
Uberschwemmungsgebiete erfassen das Plangebiet ebenso wenig wie Trinkwasser- oder Heilquel-
lenschutzgebiete.

Boden

GemaR Bodenkarte NRW stehen im Plangebiet tiberwiegend Béden als Podsol (P81) an. Dieser z. T.
tiefreichend humose Sandboden weist eine geringe Sorptionsfahigkeit und eine geringe nutzbare
Wasserkapazitat auf. Er zeichnet sich zudem durch eine hohe bis sehr hohe Wasserdurchlassigkeit
aus. Der Grundwasserstand liegt z. T. bei 13 bis 20 dm unter Flur. Die Kriterien der landesweit recht-
lich zu schiitzenden Béden in NRW treffen auf die Béden innerhalb des Plangebiets nicht zu.
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3.7

3.8

Altlasten und Kampfmittel

Im vorliegenden Plangebiet und in der ndheren Umgebung sind keine Altlasten oder altlastenver-
dachtige Flachen bekannt. Bei BaumaRnahmen ist jedoch grundsatzlich auf Auffalligkeiten im Erd-
reich besonders zu achten. Nach § 2(1) Landesbodenschutzgesetz vom 09.05.2000 besteht allge-
mein die Verpflichtung, Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer Altlast oder einer schadlichen Boden-
verdanderung unverziglich der zustandigen Behorde (hier: Untere Bodenschutzbehorde) mitzutei-
len, sofern derartige Feststellungen bei der Durchfiihrung von Baumalinahmen, Baugrunduntersu-
chungen o. a. Eingriffen in den Boden und in den Untergrund getroffen werden. Ein Hinweis auf die
Vorgehensweise bei eventuellen Anhaltspunkten fir Altlasten ist in der Plankarte eingetragen.

Im Zuge des Planverfahrens wurde das Plangebiet durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst der
Bezirksregierung Arnsberg unter der Fundstellen-Nr. 57-02-11849 gepriift. Dabei wurde fiir das ge-
samte Plangebiet komplett eine Bombardierung festgestellt. Daher ist eine Sondierung der zu be-
bauenden Flachen und Baugruben erforderlich. Fiir weitere MalRnahmen ist eine Abstimmung mit
dem Kampfmittelbeseitigungsdienst notig. Dazu ist rechtzeitig vor Beginn geplanter Erdarbeiten
Kontakt mit dem Fachbereich Ordnung der Stadt Gitersloh aufzunehmen. Tiefbauarbeiten sollten
dariber hinaus mit Vorsicht ausgefiihrt werden, da Kampfmittel nie véllig ausgeschlossen werden
konnen. Weist bei der Durchfiihrung von Bauarbeiten der Erdaushub auf auBergewdhnliche Ver-
farbung hin oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustel-
len, der Kampfmittelbeseitigungsdienst oder der Fachbereich Ordnung der Stadt Giitersloh ist um-
gehend zu verstandigen.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Natur-, Boden- oder Baudenkmale sind im Geltungsbereich oder im nahen Umfeld nicht bekannt,
auch keine Objekte, die im Verzeichnis des zu schiitzenden Kulturguts bei der Stadt Gltersloh oder
beim Westfdlischen Amt fiir Denkmalpflege aufgefiihrt sind. Es bestehen nach derzeitigem Kennt-
nisstand keine Sichtbeziehungen zu denkmalgeschitzten Gebduden oder geschiitzten Kulturgi-
tern. Des Weiteren befinden sich hier keine besonders pragenden Objekte oder Situationen, die im
Verzeichnis des zu schiitzenden Kulturguts der Stadt enthalten oder die kulturhistorisch von beson-
derem Wert sind. Denkmalpflegerische Belange werden, soweit erkennbar, nicht berthrt.

Im Zuge des Planverfahrens wurden seitens der LWL-Archaologie fir Westfalen, AuRenstelle Biele-
feld (Schreiben vom 06.10.2022) folgende Hinweise zur Beachtung auf der Umsetzungsebene vor-
gebracht: , Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmdler (kultur- und/oder naturgeschichtliche Bo-
denfunde, d. h. Mauern, alte Grdben, Einzelfunde aber auch Verdnderungen und Verférbungen in
der natiirlichen Bodenbeschaffenheit, Héhlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen und/oder
pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenk-
mdlern ist der Stadt/Gemeinde als Untere Denkmalbehérde und/oder der LWL-Archéologie fiir
Westfalen/Aufenstelle Bielefeld (Am Stadtholz 24a, 33609 Bielefeld, Tel.: 0521 52002-50; Fax: 0521
52002-39; E-Mail: Iwl-archaeologie-bielefeld@Iwl.org) unverziiglich anzuzeigen. Das entdeckte Bo-
dendenkmal und die Entdeckungsstditte sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige un-
verdindert zu belassen, wenn nicht die Obere Denkmalbehérde die Entdeckungsstdtte vorher freigibt
oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Die Obere Denkmalbehérde kann die Frist verldngern,
wenn die sachgerechte Untersuchung oder die Bergung des Bodendenkmals dies erfordern und dies
fiir die Betroffenen zumutbar ist (§ 16 Abs. 2 DSchG NRW). Gegendiiber der Eigentiimerin oder dem
Eigentiimer sowie den sonstigen Nutzungsberechtigten eines Grundstiicks, auf dem Bodendenkmd-
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ler entdeckt werden, kann angeordnet werden, dass die notwendigen MafSsnahmen zur sachgemé-
f3en Bergung des Bodendenkmals sowie zur Kléirung der Fundumsténde und zur Sicherung weiterer
auf dem Grundstlick vorhandener Bodendenkmdiler zu dulden sind (§ 16 Abs. 4 DSchG NRW).“

4. Planungsziele und Plankonzept

Mit dem vorliegendem Bebauungsplan Nr. 137/1 verfolgt die Stadt Gutersloh das Ziel, die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung eines Parkhauses im Plangebiet zu schaffen. Zudem
sollen Geh- und Fahrrechte zugunsten der Allgemeinheit im Plangebiet planungsrechtlich gesichert
werden, um langfristig die Moglichkeit zur Schaffung einer Wegeverbindung zwischen Langer Weg
und Carl-Bertelsmann-StraRe durch das Plangebiet zu erhalten.

Die geplante Nachverdichtung im Innenbereich wird grundsatzlich als stadtebaulich sinnvoll bewer-
tet. Voraussetzungen sind eine stadtebaulich gute Einbindung in das Umfeld und die sachgerechte
Bericksichtigung nachbarschaftlicher Belange. Im Planverfahren sollen eine stadtebaulich sinnvolle
Nachverdichtung und NeuordnungsmaRnahmen im Sinne einer Angebotsplanung durch den Be-
bauungsplan (kein Realisierungszwang) vorbereitet werden.

Das stadtebauliche Konzept sieht die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Er-
richtung eines mindestens 3-geschossigen Parkhauses sowie die Sicherung von Geh- und Fahrrech-
ten fur die Allgemeinheit im Plangebiet vor. Die Errichtung eines entsprechend dimensionierten
Parkhauses soll ermdglicht werden, um im Sinne einer flexiblen Angebotsplanung langfristig ein
hiermit einhergehendes Stellplatzangebot im Plangebiet sichern zu kdnnen. Weiterhin soll hiermit
kurzfristig u. a. auch ein Beitrag zur Deckung des Stellplatzbedarfs geleistet werden, der durch ein
Bauvorhaben auf dem nahegelegenen Grundstiick Langer Weg 5 (sogenannter , Schittflix-Tower”)
ausgelost wird. AulRerdem sollen unter Beriicksichtigung der bestehenden Eigentumsverhaltnisse
im nordostlichen Teilbereich des Plangebiets Versorgungsflaichen mit der Zweckbestimmung Was-
serwerk planungsrechtlich gesichert werden, um die jeweiligen Flachen im Sinne dieser Zweckbe-
stimmung entwickeln zu kénnen.

Ein Planungserfordernis im Sinne des § 1(3) BauGB ist gegeben, um die Flachen sowie deren Er-
schlieBung gemaR den kommunalen Zielsetzungen stadtebaulich zu entwickeln und zu ordnen so-
wie planungsrechtlich zu sichern.

5. Inhalte und Festsetzungen

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 137/1 werden die rechtsverbindlichen Festsetzun-
gen gemaRl § 9 BauGB i. V. m. der BauNVO fiir eine stadtebaulich geordnete Weiterentwicklung des
Plangebiets geschaffen. Diese leiten sich aus den o. g. Zielvorstellungen und aus von der Stadt G-
tersloh in dhnlichen Fallen getroffenen Festsetzungen ab. Die Neuordnung soll mit den getroffenen
Festsetzungen die Gesamtsituation im Umfeld sinnvoll und stadtebaulich vertraglich ergdanzen.
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5.1

Art und MaB der baulichen Nutzung

a) Art der baulichen Nutzung

Der Grolteil des Plangebiets soll gemaR den Gbergeordneten Planungszielen als Sondergebiet (SO)
gemal § 11(1, 2) BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Parkhaus” entwickelt werden. Das Sonder-
gebiet Parkhaus dient der Errichtung eines Parkhauses zum Abstellen von Kraftfahrzeugen und
Fahrradern einschlieRlich Ladeinfrastrukturen fiir Elektromobilitat sowie der Unterbringung der Zu-
wegung zum Parkhaus. Zuldssig sind alle mit der Zweckbestimmung wesensmaRig verbundenen
baulichen und sonstigen Anlagen. Hierzu gehoren beispielsweise alle zugehdrigen ErschlieBungsan-
lagen, Stellplatze, Nebenanlagen sowie gebietsbezogene technische Gebaudeteile und Anlagen.

b) MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Mit Blick auf Rahmenbedingungen und Bestand im Umfeld werden konkrete Nutzungsmalie und
weitere Festsetzungen nach § 9(1) Nrn. 1 u. 2 BauGB bedarfsorientiert aus der ortsiiblichen Sied-
lungsstruktur abgeleitet:

= Zur Umsetzung der angedachten Bebauung innerhalb des Sondergebiets ,,Parkhaus” wird eine
Grundfldchenzahl (GRZ) von 1,0 festgesetzt. Unter Bericksichtigung der heute bereits vorhan-
denen Versiegelung im Plangebiet soll hiermit eine entsprechende Ausnutzung der betreffenden
Grundstiicke im Sinne der stadtebaulichen Zielsetzung und des Plankonzepts ermdglicht wer-
den.

= Zur Sicherung der angedachten Bebauung wird im Sinne des Plankonzepts fiir die Anzahl der
Vollgeschosse ein MindestmaR von drei Vollgeschossen im Bereich des SO festgesetzt.

= Die Festsetzungen zur zuldssigen Héhe baulicher Anlagen werden durch Festsetzung der zulas-
sigen maximalen Gesamtho6he getroffen, welche die angedachte Gebaudekubatur planungs-
rechtlich sichern soll. Zwecks eindeutiger Nachvollziehbarkeit sind einzelne Gelande-/StraRen-
héhen eingemessen und im Plan dargestellt worden. Auf dieser Grundlage regelt der Bebau-
ungsplan die Gesamthéhenentwicklung bezogen auf Normalhdhennull (NHN, Héhensystem
DHHN 2016). Ein eindeutiger Bezug zu Geldnde und Nachbarschaft wird hierdurch gewéhrleis-
tet.

Zur vertraglichen Einbindung in das Umfeld werden Hohenvorgaben in den Bebauungsplan
Nr. 137/1 aufgenommen. Die zuldssige maximale Gesamthdhe der Gebdude im Sondergebiet
wird analog zum Ursprungsplan Nr. 137 weiterhin auf maximal 92,80 m tber NHN begrenzt
(= maximal ca. 16 m U. Geldnde). Zur sicheren Steuerung der Hohenentwicklung im Plangebiet
wird eine entsprechende Begrenzung der zuldssigen Gesamthohe fiir geboten erachtet. Eine
umfeldgerechte MaRstablichkeit der Bebauung sowie ein ausreichender Spielraum bei der kon-
kreten Vorhabenplanung soll mit den Hohenvorgaben insgesamt gewahrt bleiben.

= |m geplanten Sondergebiet wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt, um das geplante Park-
haus im Sinne des Plankonzepts hier zu ermdglichen.

= Die Lage und Tiefe der liberbaubaren Grundstiicksflichen im Plangebiet werden gemaR
§ 23 BauNVO Uber die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt. Die (iberbaubaren Grundsticks-
flachen werden unter Bericksichtigung des angedachten Bauvorhabens und der bestehenden
stadtebaulichen Situation angepasst. Der geplante Baukorper wird durch Baugrenzen umrahmt,
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5.2

um sicherzustellen, dass sich das mogliche Bauvorhaben in die Umgebung einfligt und in der
angedachten Kubatur umgesetzt werden kann.

ErschlieBung und Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Gber die StraBe Langer Weg. Das bestehende Strallensys-
tem soll durch die Planung nicht verandert werden.

Um die Vertraglichkeit der verkehrlichen Auswirkungen der Planung sicher beurteilen zu kdnnen,
wurden die verkehrlichen Auswirkungen bei Errichtung einer Stellplatzanlage (72 Stellplatze, Sze-
nario 1) oder eines Parkhauses mit 264 Stellplatzen (Szenario 2) oder mit 484 Stellpldtzen (Szena-
rio 3) im Sinne einer Vertraglichkeitsuntersuchung zum Bebauungsplan Nr. 137/1 beschrieben und
bewertet; auf diese verkehrsgutachterliche Stellungnahme! wird an dieser Stelle verwiesen. Die Er-
gebnisse dieser verkehrsgutachterlichen Stellungnahme lassen sich wie folgt zusammenfassen (De-
tails kdnnen der verkehrsgutachterlichen Stellungnahme entnommen werden):

,Die Gleis 13 Haus 1 GmbH Giitersloh plant den Neubau eines siebenstéckigen Gebdudes, Langer
Weg 5 in 33332 Giitersloh. Der Bau ist auf einem Grundstiick nordwestlich der Strafse ,Langer Weg*
im Einmiindungsbereich zur Carl-Bertelsmann-Strafse geplant.

Die liberwiegende Zahl der nachzuweisenden Parkméglichkeiten fiir Mitarbeiter und Besucher wer-
den dabei auf einer neu zu errichtenden Stellplatzfldche in unmittelbarer Ndhe (Flurstiick Nr. 86,
Langer Weg) zur Verfiigung gestellt.

Uber den konkreten Stellplatzbedarf (72 Stellplitze, Szenario 1) hinaus soll auf gleicher Fléche die
Errichtung eines Parkhauses mit 264 Stellpldtzen (Szenario 2) bzw. 484 Stellpléitzen (Szenario 3) ge-
priift und die verkehrlichen Auswirkungen beschrieben werden. Das Angebot zusdtzlicher Stellpldtze
soll dabei den Bedarf zukiinftiger Nutzungen im Umfeld decken oder Parkraum fiir Besucher der
Innenstadt bzw. Pendlern schaffen.

Flir das Szenario 1 ist zusammenfassend festzuhalten, dass die Errichtung einer Stellplatzanlage mit
72 Stellpldtzen zu einer insgesamt vertrdglichen Entwicklung im Umfeld des geplanten ,Schiittflix-
Towers” und der Stellplatzanlage am Langen Weg fiihren wird.

Die Errichtung eines Parkhauses mit insgesamt 264 Stellpldtzen (Szenario 2) I6st hingegen eine wei-
tere Zunahme der Quell- und Zielverkehre aus, die am Knotenpunkt Carl-Bertelsmann-Strafie / Lan-
ger Weg zu einer Verschlechterung der Situation gerade in der nachmittéglichen Spitze fiihren wird,
so dass der bereits heute zeitweise zu beobachtende Riickstau im Zuge des Langen Weges weiter
deutlich anwachsen wird. Der Knotenpunkt erreicht hier nur noch eine mangelhafte Qualitéit (QSV E)
gemdfs HBS.

Zur Verbesserung der verkehrlichen Situation wird in Vorabstimmung mit den Verkehrsingenieuren
der Stadt Giitersloh ein Verbot des Linkseinbiegens auf die Carl-Bertelsmann-StrafSe vorgeschlagen.
Die verkehrliche Anordnung ist durch entsprechende Beschilderung und Markierung der Einmiin-
dung zu verdeutlichen.

1 ROVER Ingenieurgesellschaft mbH: Verkehrsgutachterliche Stellungnahme, Bau einer Stellplatzanlage / eines Parkhau-
ses am Langen Weg in Gltersloh, Gutersloh, Juni 2022.
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Da diese Mafinahme nur wenige Verkehrsteilnehmer (< 10 Kfz/h) trifft und gleichzeitig eine leis-
tungsfidhige Verbindung (iber die Holzstrafse und Friedrich-Ebert-Strafse in Richtung Osten (Aven-
wedde) oder in Richtung Verler Strafse / A2 besteht, erscheint sie in der Abwdgung als durchaus
vertrdglich.

Insbesondere zeigt der rechnerische Nachweis auf Grundlage des HBS eine Verbesserung der Quali-
tdt des Verkehrsablaufes in die Qualitdtsstufe B.

Somit kann eine deutliche Verbesserung der Verkehrsabldufe am Knotenpunkt Carl-Bertelsmann-
Strafle / Langer Weg ohne Defizite bei der Verkehrssicherheit tiber die beschriebene Mafinahme mit
geringem Aufwand erreicht werden.

Im Szenario 3 sind trotz des neuerlichen deutlichen Anstiegs der Stellpldtze im geplanten Parkhaus
grundsdtzlich keine weiteren baulichen bzw. verkehrsrechtlichen MafSnahmen zu ergreifen. Das be-
trifft sowohl verkehrslenkende Mafsnahmen im Zuge des Langen Weges als auch eine Signalisierung
des Knotenpunktes.

Im Bereich der geplanten Zu- und Abfahrt der Stellplatzanlage / des Parkhauses ergeben sich durch-
weqg fiir alle Szenarien sehr gute Qualitdten des Verkehrsablaufes.

An der Ausfahrt des Parkhauses sollte aber — gerade im Falle einer éffentlichen Nutzung — eine er-
gdnzende Beschilderung auf die leistungsféihige Verbindung (liber die Holzstrafse und Friedrich-
Ebert-StrafSe in Richtung Osten (Avenwedde) oder in Richtung Verler StrafSe / A2 hinweisen.

Zusammenfassend ergibt sich — unter Beachtung der oben beschriebenen Mafinahmen — fiir alle
Szenarien eine vertrdgliche Einbettung in das bestehende Strafiennetz der Stadt Giitersloh.”

Die Stadt teilt die Einschatzungen des Gutachters und halt diese flr nachvollziehbar sowie sachge-
recht. Eine zweckdienliche Steuerung sowie anschlieBende Uberpriifung (Monitoring) von durch
das geplante Vorhaben ggf. erforderlichen verkehrlichen MaRnahmen kann und soll auf der nach-
gelagerten Umsetzungs-/Genehmigungsebene erfolgen, da die verkehrlichen MaRnahmen vorwie-
gend Bereiche auRerhalb des Plangebiets betreffen (insbesondere den Knotenpunkt Carl-Bertels-
mann-StraBe/Langer Weg) und zudem von der konkreten Ausgestaltung des konkreten Vorhabens
mafgeblich beeinflusst werden (Stellplatzanzahl im geplanten Parkhaus etc.). Es gilt hier das plane-
rische Zuriickhaltungsgebot, dass eine Uberregelung verhindern soll, nicht zuletzt weil ggf. mogli-
che verkehrliche MaBnahmen oft durch die Losung im Detail bestimmt werden. Weiterhin wird da-
rauf hingewiesen, dass die verkehrstechnischen MaRnahmen (wie z. B. die Anderung von Beschil-
derungen und Markierungen) nichtim Rahmen eines Bebauungsplans regelbar sind, da eine Rechts-
grundlage dafur fehlt. Weiterer Handlungsbedarf auf Ebene des Bebauungsplans Nr. 131/7 wird
somit diesbezliglich gemal derzeitigem Kenntnisstand nicht gesehen.

Innerhalb des Plangebiets werden gemaR Plankarte Geh- und Fahrrechte zugunsten der Allgemein-
heit planungsrechtlich gesichert, um langfristig die Moglichkeit zur Schaffung einer Wegeverbin-
dung zwischen Langer Weg und Carl-Bertelsmann-StraBe durch das Plangebiet zu erhalten. Im Sinne
einer flexiblen Angebotsplanung wird weiterhin festgesetzt, dass eine raumliche Verlagerung der
festgesetzten Geh- und Fahrrechte ausnahmsweise zuldssig ist, sofern eine Mindestbreite von
3,50 m eingehalten wird. Hiermit soll eine flexible Parkhausplanung auf der Umsetzungs-/Geneh-
migungsebene ermdglicht und gleichzeitig das festgesetzte Geh- und Fahrrecht zugunsten der All-
gemeinheit planungsrechtlich gesichert werden.

Das vorhandene Wegesystem fiir FuBganger und Radverkehr wird dariiber hinaus durch die Pla-
nung nicht verdndert. Die Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt
Uber das bestehende Wege- und StraBennetz und wird durch die Planung ebenfalls nicht verdndert.
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5.3

Immissionsschutz

Aus Sicht des vorbeugenden Immissionsschutzes sind moégliche Immissionskonflikte friihzeitig zu
prifen.

a) Gewerbe- und Verkehrslarm

Um die Vertraglichkeit der Planung in Bezug auf Gewerbe- und Verkehrslarm sicher beurteilen zu
konnen, sind zwei schalltechnische Untersuchungen? erstellt worden, auf die an dieser Stelle ver-
wiesen wird. Im Rahmen der Vorgaben des ,, Angebots-Bebauungsplans” Nr. 137/1 werden fiir un-
terschiedliche Parkhausvarianten die durch die Planung ggf. erzeugte gewerbliche Larmsituation
sowie die Auswirkungen der Planung auf die umliegende Verkehrssituation bewertet. Dabei wird
auch die bestehende Gerauschvorbelastung berlicksichtigt. Gegenstand war gemal dieser schall-
technischen Untersuchung zum einen ein Parkhaus mit 6 Parkebenen und 44 Pkw-Stellplatzen je
Ebene sowie einer geschlossenen Ausfiihrung der siidéstlichen Fassade. Erganzend hierzu waren
die schalltechnischen Auswirkungen einer Erhéhung des Parkhauses auf die gemaR dem Bebau-
ungsplan Nr. 137 ,,Biiro und Dienstleistungszentrum Langer Weg" der Stadt Gltersloh maximal zu-
lassige Gebdaudehohe bis 92,8 m . NHN zu bewerten. Die Ergebnisse dieser schalltechnischen Un-
tersuchungen lassen sich wie folgt zusammenfassen (s. dort, Details kénnen den schalltechnischen
Untersuchungen entnommen werden):

»Auf Grundlage der zur Verfiigung gestellten Planunterlagen [15] wurden mittels eines digitalen Si-
mulationsmodells die Gewerbeldrmimmissionen des geplanten Parkhauses fiir den Bereich der
ndchstgelegenen bestehenden schutzwiirdigen Nutzungen ermittelt.

Ziel der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung war es zu priifen, ob die zuldssigen anteiligen
Immissionsrichtwerte der néichstgelegenen schutzwiirdigen Nutzungen durch das Vorhaben einge-
halten werden.

Zur Beriicksichtigung der Gewerbeldrmvorbelastung Dritter wurde gemdf8 TA Lérm die Einhaltung
der um 6 dB reduzierten Immissionsrichtwerte untersucht.

Das Ergebnis der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung ist, dass unter Berlicksichtigung der
Nutzungsansdtze nach Tabelle 3.1 die zuldssigen anteiligen Immissionsrichtwerte an allen Immissi-
onsorten sowohl zum Tages- und als auch zum Nachtzeitraum durch die Gewerbeltéirmemissionen
des geplanten Parkhauses eingehalten werden.

Die in Abhdngigkeit der Gebietseinstufung gemdfS TA Ldrm zum Tages- und Nachtzeitraum kurzzei-
tig zuldssigen Gerduschspitzen werden unter Einhaltung der oben genannten Randbedingungen
ebenfalls eingehalten (s. Kapitel 6.2). Zudem sind keine schédlichen Umweltwirkungen durch das
zusdtzliche Verkehrsaufkommen des Bauvorhabens zu erwarten (s. Kapitel 7).

GemaR der erganzenden schalltechnischen Untersuchung kdnnen zudem folgende Ergebnisse fest-
gehalten werden:

2 schalltechnische Untersuchung gemiR TA Lirm eines Parkhauses als geplante Parkplatzerweiterung des

Bauvorhabens am ,Langer Weg” in Gitersloh, Peutz Consult GmbH, Disseldorf, Bericht FA 9484-3 vom 27.06.2022 /
Druckdatum: 25.11.2022 sowie

Schalltechnische Untersuchung gemaR TA Ldarm eines Parkhauses als geplante Parkplatzerweiterung des Bauvorha-
bens am ,Langer Weg” in Gutersloh, Hier: Schalltechnische Auswirkungen bei Ausnutzung der maximalen Parkhaus-
hohe gemalk Bebauungsplan Nr. 137 mit geschlossener Stidostfassade, Peutz Consult GmbH, Disseldorf, Bericht

FA 9484-4 vom 27.06.2022.
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»Die Anlagen 1 und 2 zeigen das unter Beriicksichtigung der Erh6hung des Parkhauses angepasste
digitale Simulationsmodell. In der Anlage 3 sind die Ergebnisse der Berechnung fiir 11 Parkebenen
mit 484 Stellpldtzen dargestellt. Die Nutzungsanséitze des Parkhauses wurden im Tageszeitraum
entsprechend der erh6hten Stellplatzanzahl angepasst.

Im Tageszeitraum (6 bis 22 Uhr) werden die anteiligen Immissionsrichtwerte (vgl. Bericht F 9484-3
vom 26.07.2022) weiterhin eingehalten.

Fiir den Nachtzeitraum (22 bis 6 Uhr) wurde innerhalb der schalltechnischen Untersuchung

F 9484-1 vom 18.02.2022 eine maximal mégliche Frequentierung von maximal 70 Kfz-Bewegungen
innerhalb der lautesten Nachtstunde ermittelt. Auch hier werden die anteiligen Immissionsricht-
werte (vgl. Bericht F 9484-3 vom 26.07.2022) weiterhin eingehalten.”

Die Stadt teilt die Einschdatzung des Gutachters und halt diese fiir nachvollziehbar sowie sachge-
recht. Den Berechnungen und Bewertungen des Schallgutachters wird gefolgt, sie werden als ge-
eignet angesehen, die zu erwartende Schallsituation mit hinreichender Sicherheit zu beurteilen.

Die schalltechnische Vertraglichkeit der Planung wird unter Berlicksichtigung der Ergebnisse der
schalltechnischen Untersuchung somit festgestellt. Die im Zuge der schalltechnischen Untersu-
chung aufgefiihrten Rahmenbedingungen (u. a. eingeschrankter Betrieb des Parkhauses im Nacht-
zeitraum) kénnen u. a. durch betriebsorganisatorische MalRnahmen auf der nachgeordneten Ebene
der Anlagengenehmigung entsprechend nachgewiesen werden. Klarstellend wird darauf hingewie-
sen, dass nicht alle schalltechnischen Belange auf Ebene des Bebauungsplans verbindlich geregelt
werden missen. Auf Ebene des Bebauungsplans ist sicherzustellen, dass gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse auch mit Umsetzung der Planung gewahrt werden kdnnen. Gemal Rechtspre-
chung ist eine Verlagerung der Lésung von durch die Bauleitplanung ausgel6sten Konflikten in ein
nachfolgendes Genehmigungsverfahren grundsatzlich zuladssig, wenn dort eine Lésung moglich und
sichergestellt ist (siehe hierzu beispielsweise Urteil des OVG NRW vom 01.09.2015, AZ 10 D
44/13.NE). Ein entsprechender Nachweis ist mit den schalltechnischen Untersuchungen erbracht
worden. Auf der nachgelagerten Baugenehmigungsebene kénnen und sollen die ggf. erforderlichen
schalltechnische Auflagen anhand des konkreten Bauantrags erfolgen. Es gilt hier das planerische
Zuriickhaltungsgebot, das eine Uberregelung auf Ebene des Bebauungsplans verhindern soll, nicht
zuletzt weil ggf. mogliche MaRnahmen oft durch die Lésung im Detail bestimmt werden und diese
Malnahmen von der konkreten Ausgestaltung des geplanten Vorhabens abhdangen. Ggf. notwen-
dige Auflagen sind im Baugenehmigungsverfahren abschlieBend zu klaren, festzulegen und im Zuge
eines anschlieRenden Monitorings zu Gberprifen.

Insgesamt wird die Planung als sinnvoll und vertretbar auch unter Beriicksichtigung des Gewerbe-
und Verkehrslarms erachtet. Ein ndherer Untersuchungsbedarf hinsichtlich des Gewerbe- und/oder
Verkehrslarms wird derzeit nicht gesehen.

b) Sonstige Immissionen

Erkenntnisse (iber sonstige ggf. relevante Immissionen (z. B. Gerliche, Staub, Erschiitterungen), die
eine durchgreifende Relevanz fiir die Planung besitzen kdnnten, liegen nach derzeitigem Kenntnis-
stand nicht vor.
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5.4

Ver- und Entsorgung, Brandschutz und Wasserwirtschaft

a) Ver- und Entsorgung, Brandschutz

= Die Energieversorgung des Plangebiets erfolgt durch Anschluss an das vorhandene Netz der
Stadt.

= Die Wasserversorgung des Plangebiets erfolgt durch Anschluss an die vorhandenen Anlagen.

= Die Schmutzwasserentsorgung des Gebiets kann grundsatzlich durch Anschluss an die vor-
handenen Entsorgungsnetze sowie durch Anschluss an die Hauptklaranlage erfolgen. Gemal}
dem Entwisserungskonzept® zum Bebauungsplans Nr. 137/1 kann zur geplanten Schmutz-
wasserentsorgung Folgendes festgehalten werden (Details siehe dort): ,,/Im Parkhaus ist kein
Schmutzwasseranfall vorgesehen, daher wird kein Anschluss an die 6ffentliche Schmutzwasser-
kanalisation geplant.”

= Zudem werden unter Bericksichtigung der bestehenden Eigentumsverhaltnisse im
nordostlichen Teilbereich des Plangebiets Versorgungsflaichen mit der Zweckbestimmung
Wasserwerk planungsrechtlich gesichert, um die jeweiligen Fliachen im Sinne dieser
Zweckbestimmung entwickeln zu kénnen.

b) Wasserwirtschaft und Niederschlagswasserversickerung gemaB § 44 LWG

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine FlieBgewasser und das Plangebiet liegt nicht in einem
Uberschwemmungsgebiet oder Heilquellenschutzgebiet.

Nach Landeswassergesetz (LWG NRW) i.V. m. dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist Nieder-
schlagswasser von Grundstlicken, die nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die
Kanalisation angeschlossen werden, zu versickern, zu verrieseln bzw. ortsnah direkt oder ohne Ver-
mischung von Schmutzwasser liber eine Kanalisation in ein Gewasser einzuleiten, sofern dies ohne
Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit moglich ist.

Das Plangebiet ist vorwiegend versiegelt bzw. befestigt. Eine bauliche Inanspruchnahme der Fla-
chen im Plangebiet wurde bereits im Zuge der Ursprungsplanung des Bebauungsplans Nr. 137 vor-
bereitet.

Im Rahmen des Planverfahrens wurde fiir das Plangebiet ein nach Durchfiihrung der friihzeitigen
Beteiligung Entwisserungskonzept* durch ein Fachbiiro erstellt und mit den zustindigen Fachbe-
horden vorabgestimmt, auf das an dieser Stelle verwiesen wird. Gemal diesem Entwasserungskon-
zept kann u. a. Folgendes festgehalten werden (Details siehe dort):

,Regenwasser

Fiir die Ableitung des Regenwassers steht der It. Aussage der Stadt Giitersloh hydraulisch bereits
hoch belastete Regenwassersammler DN 1200 im Langen Weg zur Verfiigung. Gemdf$ Vorgabe der
Stadt Glitersloh kann ein Anschluss nur gedrosselt auf eine Abflussspende qDr = 5,0 I/(s*ha) analog
dem natiirlichen Landabfluss erfolgen.

Fiir die Bebauung wird eine Vollversiegelung des Grundstiicks (GRZ = 1,0) angenommen. Es ergibt
sich ein maximaler Drosselabfluss von rd. QDr = 1,1 I/s.

SM Ingenieurplan GmbH: Entwasserung ,,Parken Langer Weg*“, Kurzerlduterung zum Entwdasserungskonzept, Biele-
feld, 01.12.2022 (einschlieBlich zugehdoriger Anlagen).
4 SM Ingenieurplan GmbH: Entwasserung ,Parken Langer Weg”, Kurzerlauterung zum Entwasserungskonzept, Biele-
feld, 01.12.2022 (einschlieBlich zugehoriger Anlagen).
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Die Planung sieht ein Parkhaus mit intensiver Dachbegriinung vor, d.h. die oberste Ebene wird als
Dachgarten ausgebildet und dient nicht als Stellfléche. Die intensive Dachbegriinung verfiigt liber
eine Substratlage, die in der Lage ist, anfallendes Regenwasser zwischenzuspeichern und den Pflan-
zen zur Verfiigung zu stellen. Gem. DIN 1986-100 ist der Abflussbeiwert bei Intensivbegriinung auf
¢s =0,2 bzw. cm = 0,1 festzulegen. In beigefiigten Berechnungen wird auf der sicheren Seite liegend
der Spitzenabflussbeiwert cs angesetzt. Die nicht durch das Parkhaus liberbauten Randfldchen wer-
den mit einem Spitzenabflussbeiwert cs = 1,0 beriicksichtigt.

Durch die geplante Vollversiegelung kann eine Regenriickhaltung oder Versickerung nur unterirdisch
erfolgen. Das Entwdsserungskonzept sieht die Errichtung einer unterirdischen Speicherrigole aus
Kunststofffiillkérpern vor. Diese Systeme sind ab einer Uberdeckung von rd. 1,0 m iiberfahrbar. Aus
der erforderlichen Uberdeckung und der Systembauhdhe ergibt sich eine Einbautiefe von i.M. rd.
1,70 m. Erfahrungsgemdpfs ist hier der erforderliche Grundwasserflurabstand nicht einzuhalten. Eine
Versickerung wird daher vorerst ausgeschlossen, bis ein belastbares Baugrundgutachten vorliegt.
Die Fiillkérperrigole wird somit durch eine verschweifSste PEFolie abgedichtet und gem. DWA-A117
dimensioniert. Die Berechnung ist beigefiigt.

Aufgrund der Nutzung des Parkhausdachs als Dachgarten und nicht als Parkdeck kann das anfal-
lende Niederschlagswasser als unbelastet angesehen werden. AufSer im unmittelbaren Zufahrtsbe-
reich ist keine Verkehrsnutzung vorgesehen. Eine Niederschlagswasserbehandlung ist somit nicht
erforderlich.

Riickstauschutz

Gem. DIN 1986-100 ist das Retentionsvolumen gegen Riickstau aus dem éffentlichen Kanal zu schiit-
zen. Da die Fiillkérperrigolen unterirdisch und damit zwangsléufig unter der Riickstauebene einge-
baut werden, erfolgt die Riickstausicherung mittels redundanter Doppelhebeanlage.

Uberflutungsschutz

Der Uberflutungsschutz gem. DIN 1986-100 ist zu gewdhrleisten. Im Entwdsserungskonzept wird die
erforderliche Riickhaltung in den Fiillkérperrigolen sowie durch fldchigen Einstau des Griindachs ge-
wdhrleistet. Die entsprechende Berechnung ist beigefiigt.

Die Notentwdsserung wird voraussichtlich (iber Speier realisiert. Diese sind so zu positionieren, dass
eine Gefihrdung der Nachbarbebauung ausgeschlossen werden kann. Eine Speierausrichtung nach
Siidwesten und Siidosten ist daher auszuschliefSen. Sollte aufgrund der vorhandenen Topografie ein
Notwasserweg von der Nordostseite zur StrafSe nicht zu realisieren sein, werden im AufSenbereich
Uberflutungsmulden im Randbereich vorgesehen. Die Ausgestaltung ist in der weiteren Planung zu
prdzisieren.

Bewidisserung

Intensive Dachbegriinungen benétigen entgegen der extensiven Dachbegriinung in Trockenperio-
den eine Bewdisserung. Diese sollte z.B. liber eine Zisterne realisiert werden. Eine Zisterne reduziert
den tatsédchlichen Regenwetterabfluss von dem Grundstiick, wobei sie fiir die Dimensionierung der
Regenentwdisserung auf der sicheren Seite vernachldssigt wird. Die Bewdsserung ist Teil der Haus-
technik und nicht Gegenstand des Entwdsserungskonzeptes.“

Das Entwasserungskonzept verdeutlicht, dass eine ordnungsgemaRe Entwasserung im Plangebiet
gewahrleistet werden kann. Die konkrete Ausgestaltung und Umsetzung der Niederschlagsentwas-
serung ist mit den zustandigen Fachbehdrden abzustimmen und auf der nachgelagerten Genehmi-
gungsebene verbindlich zu regeln. Gemall Rechtsprechung ist eine Verlagerung der Losung von
durch die Bauleitplanung ausgeldsten Konflikten in ein nachfolgendes Genehmigungsverfahren
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5.5

grundsatzlich zuldssig, wenn dort eine Losung moglich und sichergestellt ist (siehe hierzu beispiels-
weise Urteil des OVG NRW vom 01.09.2015, AZ 10 D 44/13.NE).

Griinordnung, Naturschutz- und Landschaftspflege

Im Plangebiet befindet sich eine aktuell unbebaute Flache, die derzeit durch Schotterflachen ge-
pragt und in wesentlichen Teilen bereits versiegelt ist. GroRere Griinflichen sind im Plangebiet
nicht vorhanden.

Im noérdlichen Randbereich des Plangebiets befindet sich ein markanter Einzelbaum, der ebenso
wie eine innerhalb der festgesetzten Versorgungsflache bestehende Hecke im Rahmen des Bebau-
ungsplans Nr. 137/1 planungsrechtlich gesichert wird. Weiterhin grenzen noérdlich des Plangebiets
mehrere Baume an das Plangebiet an, die jedoch aulRerhalb des Plangebiets liegen und somit nicht
im Rahmen dieses Bebauungsplans planungsrechtlich gesichert werden kénnen.

AuBerdem wird im Sinne des Lokal- und Stadtklimas festgesetzt, dass innerhalb des Sondergebiets
auf dem Parkhaus Flachdacher und flachgeneigte Dacher mindestens extensiv zu begriinen sind.
Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten. Die durchwurzelbare Gesamtschichtdicke der Vegetati-
onstragschicht muss mindestens 10 cm betragen. Die Bepflanzung mit einer standortgerechten Ve-
getation ist fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten, flaichenhafte Ausfalle der Vegetation
ab 5 m? sind in der folgenden Pflanzperiode gleichwertig zu ersetzen. Es wird darauf hingewiesen,
dass die Pflanzenauswahl auf das jeweilige Substrat abzustimmen und auf eine angemessene Viel-
falt der Artenzusammensetzung und der Lebensrdume flr Flora und Fauna zu achten ist. Weiterhin
werden im Sinne einer Begriinung und Ortsbildaufwertung Vorgaben zur Fassadenbegriinung in-
nerhalb des Sondergebiets getroffen (Details s. Festsetzung Nr. B.3.2). Zudem werden Gestaltungs-
vorgaben zur Begriinung der nicht tGberbauten Grundstiicksflichen festgesetzt. Auch hiermit soll
ein Beitrag zur Begriinung und Ortsbildaufwertung geleistet werden.

Umweltrelevante Auswirkungen

Bei MaBnahmen der Innenentwicklung nach § 13a BauGB wird von der Vorgabe der Umweltpri-
fung nach § 2(4) BauGB und von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Gleichwohl
sind die umweltrelevanten Belange im Planverfahren zu beriicksichtigen. Vor dem Hintergrund des
untergeordneten Umfangs der Planung sowie der Planungsziele und Planinhalte wird davon ausge-
gangen, dass die Auswirkungen nur geringfligig, auf das nahe Umfeld begrenzt und aus Umweltsicht
insgesamt vertretbar sind.

Die Entscheidung liber die Inanspruchnahme des ortlichen Bodens fir die weitere Siedlungsent-
wicklung ist i. W. bereits bei der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 137 der Stadt Giitersloh ge-
troffen worden. Durch den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 137/1 werden die bereits bestehenden
Baurechte im Plangebiet im Sinne der stadtebaulichen Zielsetzung und Plankonzeption angepasst.
Diese Anpassung wird im Sinne einer angemessenen Innenentwicklung und eines sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden fiir vertretbar gehalten. Eine Fortentwicklung in den AuBenbereich mit
entsprechendem Flachenverbrauch wird planerisch nicht vorbereitet. Der Bodenschutzklausel ge-
maRk § 1a (2) BauGB wird somit entsprochen.
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Im Zuge des Planverfahrens sind die Belange des Artenschutzes zu beachten. Hierbei ist u. a. zu
priifen, ob die Planung Vorhaben ermdglicht, die dazu fiihren, dass Exemplare von europaisch ge-
schitzten Arten verletzt oder getotet werden konnen oder die Population erheblich gestort wird
(artenschutzrechtliche Verbotstatbestdande gemaR BNatSchG). Der Priifung wird vorliegend die
Handlungsempfehlung zum Artenschutz in der Bauleitplanung des Landes NRW zugrunde gelegt.®

Im Plangebiet sind vorwiegend die Lebensraumtypen , Kleingeholze, Alleen, Baume, Geblische, He-
cken” und ,Brachen” vorhanden. Fiir diese Lebensraumkategorien sind entsprechend der Liste der
planungsrelevanten Arten in NRW fiir das Messtischblatt 4016 ,Gitersloh” im Quadrant 3 insge-
samt vier Fledermausarten und 28 Vogelarten aufgefiihrt, die dort potenziell vorkommen kdénnen.®
Danach befinden sich von den aufgefiihrten Arten unter den Végeln Habicht, Feldlerche, Waldohr-
eule, Bluthanfling, Wachtel, Kuckuck, Mehlschwalbe, Kleinspecht, Baumfalke, Rauchschwalbe,
Neuntoter, Feldschwirl, Nachtigall, Feldsperling, Gartenrotschwanz, Uferschwalbe und Star in
einem ungtnstigen Erhaltungszustand. Der Pirol, das Rebhuhn, der Girlitz, die Turteltaube und der
Kiebitz sind mit einem schlechten Erhaltungszustand kartiert. Das vom LANUV entwickelte System
stellt jedoch libergeordnete Lebensraumtypen mit einer jeweiligen Gruppierung mehrerer Bio-
toptypen dar, deren Potenzial in diesem Fall weit Giber das Vorkommen im Siedlungsbereich reicht.
Bisher liegen keine konkreten Hinweise auf tatsachlich vorhandene geschiitzte Arten vor.

Mit Blick auf die zu beachtenden Belange des Artenschutzes ist festzuhalten, dass die Strukturen
im Plangebiet v. a. als Lebensraum fir haufig vorkommende, anspruchslose Arten der Siedlungs-
rdume geeignet sind. Lebensraumbedingungen fiir planungsrelevante gefahrdete Arten bestehen
in diesem untergeordneten Bereich angesichts vorhandener Stérpotenziale innerhalb der bebauten
Ortslage nicht. Daher geht die Stadt insgesamt davon aus, dass aufgrund der konkreten Planungs-
situation nach heutigem Stand keine artenschutzrechtlichen Konflikte und Verbotstatbestdnde ge-
mak BNatSchG ausgeldst werden. Eine vertiefende Artenschutzprifung wird vor diesem Hinter-
grund nach derzeitigem Kenntnisstand insgesamt nicht fur erforderlich gehalten. Zur allgemeinen
Information und Beriicksichtigung im Rahmen der Umsetzung wird ein Hinweis zur nach BNatSchG
geltenden zeitlichen Begrenzung von Gehdlzfallungen in die Plankarte aufgenommen. Erganzend
wird u. a. darauf hingewiesen, dass die Artenschutzthematik auch im Rahmen der konkreten Pro-
jektplanung und -umsetzung zu berticksichtigen ist.

Nach § 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nach den Grundsatzen
der Eingriffsregelung in die Abwégung einzustellen. Die im Zuge des Bebauungsplans Nr. 137/1 er-
folgte Anpassung bestehender Baurechte haben im Vergleich zur bestehenden Rechtslage keine
wesentlichen zusatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft zur Folge. Zudem werden im Rahmen
des beschleunigten Verfahrens gemaf$ § 13a BauGB u. a. Mallnahmen der Innenentwicklung aus-
dricklich geférdert und von der Eingriffsregelung grundsatzlich freigestellt. Eingriffe, die aufgrund
der Anderung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten gemaR § 1a(3) Satz 6 BauGB als bereits
vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zuldssig.

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 137/1 hat, soweit erkennbar, keine negativen Auswirkungen
auf Klimaschutzziele und -anforderungen. Das Plangebiet erfasst eine im zentralen Siedlungsbe-
reich der Stadt Giitersloh gelegene, aktuell unbebaute Flache, die derzeit durch Schotterflachen

5  Ministerium fur Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr und Ministerium fir Klimaschutz, Umwelt,
Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW (2010): Artenschutz in der Bauleitplanung und bei der
baurechtlichen Zulassung von Vorhaben; Disseldorf.

Arbeitshilfe flr die Berlcksichtigung der Artenschutzbelange des Landesamts flir Natur, Umwelt und
Verbraucherschutz NRW (LANUV): Liste der planungsrelevanten Arten in NRW sowie groBRmaRstabliche Angaben tGber
deren Vorkommen in den einzelnen Regionen des Landes, Messtischblattabfrage, abgerufen am 01.06.2022.
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gepragt und in wesentlichen Teilen bereits versiegelt ist. Eine bauliche Inanspruchnahme der Fla-
chen im Plangebiet wurde bereits im Zuge der Ursprungsplanung des Bebauungsplans Nr. 137 vor-
bereitet. Eine besondere stadtklimatische Bedeutung der Planflache liegt in dieser innerdrtlichen
Lage nicht vor. Die bereits bestehenden Baumoglichkeiten werden stadtebaulich vertraglich im
Sinne der der stadtebaulichen Zielsetzung und Plankonzeption (siehe Kapitel 4) angepasst, ein klein-
raumiger Luftaustausch ist weiterhin moglich. Durch die planungsrechtliche Sicherung eines Einzel-
baums und einer Hecke im Plangebiet sowie durch Begriinungsvorgaben von einer mindestens ex-
tensiven Flachdachbegriinung fiir das geplante Parkhaus, von Fassadenbegriinungen und von nicht
Uberbaubare Grundsticksflaichen kann ein positiver Beitrag zum Lokal- und Stadtklima geleistet
werden. Die Berticksichtigung 6kologischer Belange wie Wasser- und Energieeinsparung, Nutzung
umweltvertraglicher Energietechniken, Verwendung umweltvertraglicher Baustoffe etc. wird dar-
Uber hinaus nachdriicklich empfohlen. Vor dem Hintergrund der geplanten Neustrukturierung wer-
den keine weiteren speziellen Regelungen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung fiir erforder-
lich angesehen. Darliber hinaus sind u. a. bei der Errichtung von neuen Gebauden die Vorgaben des
Gebdudeenergiegesetzes zu beachten. Auf der Ebene der Bebauungsplanung sind insgesamt keine
entgegenstehenden Belange oder Inhalte zu erkennen.

7. Flachenbilanz

Geplante Teilflichen/Nutzungen GroRBe in ha* (ca.)
Sondergebiet, Zweckbestimmung Parkhaus (SO) 0,21
Versorgungsflachen, Zweckbestimmung Wasserwerk 0,08
Gesamtflache Plangebiet ca. 0,29

*Ermittelt auf Basis der Plankarte B-Plan 1:500, Werte gerundet!

8. Bodenordnung

Uberplant werden im Geltungsbereich weitestgehend geordnete private Grundstiickssituationen.
Malnahmen der Bodenordnung werden nach heutigem Stand nicht erforderlich.

9. Verfahrensablauf und Planentscheidung

a) Verfahrensablauf

Der Ausschuss fiir Planung, Bauen und Immobilien hat in seiner Sitzung am 09.11.2021 den Aufstel-
lungsbeschluss und in seiner Sitzung am 16.08.2022 den Beschluss zur Durchfiihrung der frihzeiti-
gen Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3(1) BauGB) und der Behérden (§ 4(1) BauGB) zum Bebauungs-
plan Nr. 137/1 ,Langer Weg" gefasst (s. DS-Nr. 461/2021 und 223/2022).

Nach Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Gltersloh erfolgte die friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 3(1) BauGB zum Bebauungsplan Nr. 137/1 ,Langer Weg” durch Bereithal-
tung der Planunterlagen zu jedermanns Einsicht beim Fachbereich Stadtplanung vom 05.09.2022
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bis einschlieRlich 21.09.2022. Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden ge-
mal § 4(1) BauGB mit Schreiben vom 05.09.2022 um Stellungnahme bis zum 21.09.2022 gebeten.

Im Rahmen der Beteiligungsschritte gemafll §§ 3(2), 4(2) BauGB sollen nunmehr die weiteren Ab-
wagungsmaterialien gesammelt werden.

b) Planentscheidung

Der Bebauungsplan wird aufgrund der Ziele der Planung im Siedlungszusammenhang der Stadt G-
tersloh und in Verbindung mit der geringen FlachengrofRe als Malnahme der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB aufgestellt. Entsprechend gelten die Vorschriften
des § 13(2) u. (3) S. 1 BauGB. Somit wird von einer Umweltprifung abgesehen.

Angesichts der angestrebten Nachverdichtung im Plangebiet und der stadtebaulichen Zielsetzung
wird die Planung fiir angemessen und stadtebaulich vertretbar gehalten. Die Entscheidung tber die
Inanspruchnahme des ortlichen Bodens fiir die weitere Siedlungsentwicklung ist i. W. bereits bei
der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 137 der Stadt Gitersloh getroffen worden. Durch den vor-
liegenden Bebauungsplan Nr. 137/1 werden die bereits bestehenden Baurechte im Plangebiet im
Sinne der stadtebaulichen Zielsetzung und Plankonzeption angepasst. Diese Anpassung wird im
Sinne einer angemessenen Innenentwicklung und einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden
fur vertretbar gehalten. Eine unverhaltnismalige Beeintrachtigung der Nachbarbelange wird nach
heutigem Stand nicht erwartet. Auf die Beratungsunterlagen des Rats der Stadt Glitersloh und sei-
ner Fachausschiisse wird verwiesen.

Gutersloh, im Dezember 2022

Der Burgermeister
I. A.

Linzel
Fachbereichsleiterin

In Zusammenarbeit mit dem FB Stadtplanung
Tischmann Loh Stadtplaner PartGmbB, 12.12.2022



