Begrundung
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Stadt Giitersloh, Bebauungsplan Nr. 321 ,Arndtstral’e / YorckstralRe*

I.  Anlass und Ziel der Planung sowie Verfahrensart
Bestehende Wohnquartiere sind in Gutersloh gegenwartig vor allem in den sogenann-
ten unbeplanten Bereichen einem enormen Veranderungsdruck ausgesetzt. Vorhan-
dene z.T. nicht mehr zeitgemalie altere Wohngebéude werden abgerissen und durch
Neubauvorhaben ersetzt, die die Grundstiicke erfahrungsgemaf baulich mdglichst in-
tensiv und wirtschaftlich maximal ausnutzen. Zudem wéchst der Druck, Grundstiicke
im ruckwartigen Teil baulich nachzuverdichten.

Wenngleich aus stadtebaulicher Sicht die bauliche Nachverdichtung insbesondere in
Bauliicken bzw. auf freigerdumten Flachen sinnvoll ist, besteht die Gefahr eines kon-
flikttrachtigen Umbruchs der zu bodenrechtlichen Spannungen fiihrt.

Vor diesem Hintergrund ist auch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 321 und die
bauliche Entwicklung im Planbereich zu sehen. Hier wurden Bauvorhaben umgesetzt
bzw. sind angefragt, dessen Bauformen sowie bauliche Ausnutzung (hier u. a. insbe-
sondere durch eine hohe Anzahl von Wohneinheiten sowie ein im Umfeld uniblichen
Staffelgeschoss mit Flachdach) nach Auffassung der Nachbarschaft sowie der politi-
schen Vertreter stark vom nachbarschaftlichen Bestand abweichen und auch aus stad-
tebaulicher Sicht kritisch gesehen werden.

Ein Bebauungsplan liegt derzeit fur die privaten Grundsticksflachen nicht vor. Die Zu-
lassigkeit von Bauvorhaben wurde somit bisher im Wesentlichen gemaf 8§ 34 BauGB
beurteilt. Im Osten des Plangebiets (6stlich der Arndtstra3e/ndrdlich der Yorckstral3e;
unmittelbar am Mohns Park) ist dartiber hinaus gegenwartig ein Teilbereich (zusam-
men mit dem angrenzenden Mohns Park) als planungsrechtlicher Aul3enbereich ge-
manrsg 35 BauGB zu werten.

Zur Sicherung der vorhandenen baulichen Strukturen sowie zur Steuerung einer ge-
ordneten und gebietsvertraglichen Nachverdichtung bzw. baulichen Nutzung soll daher
dieser Bebauungsplan aufgestellt werden. Dabei sollen u. a. Festsetzungen zur Ge-
baudestruktur, der Anordnung der Baufelder, der Grundflachenzahl, der Hohenbegren-
zung sowie der Zahl der Wohneinheiten getroffen werden. Zudem soll u. a. der Griin-
bestand im Quartier sowie die Eingriinung der Grundstlicke gesichert bzw. festgesetzt
werden.

Dieses Bauleitplanverfahren wird als sogenanntes beschleunigtes Verfahren gemani
8§ 13a BauGB durchgefihrt, da es der Innenentwicklung dient. Diesbezlglich wird ins-
besondere auf die in § 13 Absatz 1 Satz 1 beispielhaft genannten Anwendungsfélle
.Nachverdichtung® und ,andere Mal3nahmen der Innentwicklung* abgestellt.

So soll § 13a BauGB in engerem Sinne im Innenbereich ,vorhandenen Potentiale“ bes-
ser ausschépfen, um dadurch die Neuinanspruchnahme von Flachen weiter zu verrin-
gern. In einem weiten Sinne soll er aber auch eine Planung férdern, die der Erhaltung,
Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und dem Umbau vorhandener Ortsteile
dient. Danach umfasst § 13a BauGB — in Einklang mit dem stadtebaulichen Begriff der
,doppelten Innenentwicklung“ — beispielsweise auch eine qualitative Entwicklung des
Siedlungsbereichs, etwa durch Einbeziehung und Bewahrung von Grunflachen.

Diesbeziglich kommt es fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens geman
§ 13a BauGB nicht auf den planungsrechtlichen Status der Flachen, d. h. ihre Zugeh6-
rigkeit zum Innenbereich i.S. des § 34 BauGB oder Aul3enbereich (hier insbesondere
»Auldenbereich im Innenbereich”), an. Der Gesetzgeber macht die gebietsbezogene
Abgrenzung von Innen- und AulRenentwicklung an der Lage des betreffenden Gebiets
in der Ortslage und dem Siedlungsbereich fest.
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Unter Beachtung der siedlungsstrukturellen Gegebenheiten soll das Plangebiet west-
lich der Arndtstral3e gesichert und moderat fortentwickelt werden. Dies gilt gleicherma-
Ren auch fir die kleinere Flache des baulichen Bestands 0Ostlich der Arndtstralle, die
hier im Wesentlichen auf eine bauliche Vorpragung des Plangebiets abstellt und zudem
in Teilbereichen stadtebaulich (neu) geordnet werden soll. Dieser Bereich ist ebenso
typischerweise Teil des Siedlungsbereichs, der vorrangig fir eine Uberplanung i. S.
einer stadtebaulichen Entwicklung in den Blick genommen wurde und der Erhaltung,
Fortentwicklung, Anpassung und dem Umbau vorhandener Ortsteile dient; auch im In-
teresse der Schonung der freien Landschaft. Im Weiteren soll der rlickwartige Bereich,
der durch Garten- und Geholzstrukturen (insbesondere GroRBbaumbestand) gepragt,
ist, gesichert werden. Dies soll ebenso einer qualitativen Entwicklung des Siedlungs-
bereichs dienen und ist soweit als Anwendungsfall des beschleunigten Verfahrens wei-
terhin gedeckt.

Die vorliegende Planung verfolgt somit zusammenfassend die Innenentwicklung und
Nachverdichtung im Siedlungszusammenhang. Aus stadtebaulicher Sicht ist mit Blick
auf einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden einer Nachverdichtung, und somit
einer besseren Ausnutzung der vorhandenen Infrastruktur, immer Vorrang gegenuber
einer Ausweisung von weiteren Wohnbauflachen im Auf3enbereich einzurdumen. Der
hier gewahlte Steuerungsansatz ermdoglicht Erweiterungen von vorhandenen im We-
sentlichen stral3enbegleitender Bebauung, welche zu Gunsten eines grof3ziigigeren
Males bzw. tiw. Uberbaubarer Flachen der baulichen Nutzung génzlich auf eine riick-
wartige Bebauung verzichtet. Dieser Planungsansatz bertcksichtigt den Bestands-
schutz, die vorhandene Gebietsstruktur sowie Erweiterungsmaoglichkeiten gleicherma-
Ren.

Um einen gesicherten Ablauf der Planung zu gewahrleisten, wird der kinftige Bebau-
ungsplan in Verbindung mit einer Veranderungssperre erarbeitet, welche den komplet-
ten Geltungsbereich umfasst.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans werden die fir das Plangebiet bisher geltenden
Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 81 ,KleiststraRe“ (hier: Uberplanung der Kor-
nerstraf3e als Verkehrsflache) durch den neuen Plan Uberlagert. Diese Verdrangungs-
funktion soll jedoch keine Aufhebung bewirken, d. h. sofern dieser Bebauungsplan un-
wirksam werden sollte, tritt das frilhere Recht nicht aul3er Kraft, sondern ,lebt wieder
auf‘. Die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 81 fur die angrenzenden Bereiche
bleiben ansonsten unberihrt.

Planverlauf

Die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens wurde im zustandigen Planungsaus-
schusses am 15.06.2021 gefasst. Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist am
24.06.2021 ortsiiblich bekanntgemacht worden.

Darlber hinaus hat der Rat der Stadt Gitersloh am 01.07.2021 die Satzung liber den
Erlass einer Veranderungssperre flr den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes
beschlossen. Die Satzung ist am 09.07.2021 ortsublich bekanntgemacht worden.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstiger Trager
offentlicher Belange wurde im Planungsausschuss am 07.06.2022 beschlossen. Die
Beteiligung der Offentlichkeit fand vom 15.08.2022 bis zum 02.09.2022 statt. Zudem
fand am 25.08.2022 eine Birgerversammlung in der Aula des stadtischen Gymnasi-
ums statt.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden geman § 4(1) BauGB
mit Schreiben vom 15.08.2022 um Stellungnahme bis zum 02.09.2022 gebeten.

Am 16.06.2023 wurde die Satzung Uber die 1. Verlangerung der Veranderungssperre
fur den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes durch den Rat der Stadt Gutersloh
beschlossen. Die Satzung ist am 23.06.2023 ortsublich bekanntgemacht worden.
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Lage und Grol3e des Plangebietes
Das Plangebiet befindet sich etwa 1,1 km Luftlinie nérdlich der Innenstadt von Gliters-
loh und umfasst eine Flache von etwa 31.005 m2.

Es wird begrenzt

- im Norden von der KérnerstraRe bzw. der Wohnbebauung nérdlich der Kdrner-
stralie,

- im Osten von der Arndtstral3e bzw. den Mohns Park und

- im Suden und Westen von der Yorckstral3e bzw. der stdlich angrenzenden Wohn-
bebauung.

Die genaue Plangebietsgrenze ist aus der Planzeichnung ersichtlich und darin verbind-
lich festgesetzt.

Rechtliche Rahmenbedingungen
Im gultigen Regionalplan des Regierungsbezirks Detmold, Teilabschnitt Oberbereich
Bielefeld ist das Plangebiet als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt.

Der zurzeit wirksame Flachennutzungsplan (FNP 2020) stellt den Planbereich als
Wohnbauflache dar. Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 321 wird aus dem FNP ent-
wickelt und setzt die Flachen als allgemeines Wohngebiet fest.

Fur den Geltungsbereich der Neuaufstellung existiert bisher im Wesentlichen kein ver-
bindliches Baurecht - mit Ausnahme einer Flache im Norden des Plangebiets. Hier
setzt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 81 ,Kleiststrale® fiir den Uberlagerten Be-
reich ,Verkehrsflache fest.

Derzeitige stadtebauliche Situation und Bestand

Das Plangebiet ist aktuell fast ausschlief3lich durch Wohnnutzung gepragt. Im Norden
des Plangebiets (KdrnerstraRe 24) befindet sich ein Gebéude, das sowohl gewerblich
(Buro/Verwaltung einer Gebéaudereinigung), als auch fur Wohnzwecke genutzt wird.
Ostlich schlieR3t an die Plangebietsgrenze unmittelbar die Parkanlage Mohns Park mit
einem hohen Freizeitwert (Spiel- und Sportmdglichkeiten fir unterschiedliche Alters-

gruppe) an.

Die Wohngebaude sind ganz tberwiegend — wie auch im weiter gefassten Umfeld -
zweigeschossig mit einem Dachgeschoss und geneigten Dachern (Walm- und Sattel-
dach) in aufgelockerter, offener Bauweise ausgefihrt. Insbesondere entlang der Arndt-
straBe sowie (aul3erhalb des Plangebiets) stidwestlich der YorckstralRe finden sich
noch eine gewisse Anzahl von typischen, sogenannten ,Kaffeemuhlenhausern“ (mehr
oder weniger quadratischen Grundriss, Vollkeller, zwei Geschosse, Walmdach).

Die Gebaude liegen sowohl trauf- als auch giebelstandig zum Straf3enraum und besit-
zen grof3tenteils Sattel- bzw. Walmdacher in roten oder dunklen Farbténen mit unter-
schiedlichen Dachneigungen (zumeist = 35°). Die Fassaden sind zumeist als helle
Putzfassaden oder mit roten Klinkern gestaltet.

Aus stadtebaulicher Sicht und fur den Bereich atypisch wurden in jlingster Zeit auf den
Grundstucken Arndtstrae 35 und 39 zwei Wohngeb&ude mit Staffelgeschossen und
Flachdach bzw. flachgeneigtem Walmdach (12°) genehmigt und inzwischen errichtet.

Die Hauptgebaude sind zumeist fast perlenschnurartig entlang der jeweiligen Erschlie-
Rungsstral3en errichtet. Sie ricken i.d.R. drei bis sechs Meter von der Verkehrsflache
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VI.

ab. Nur im Bereich der YorckstralRe (Hausnummern 28, 30, 44, 46, 54) springen ein-
zelne Gebaude tlw. deutlich und fir das Umfeld untypisch von der erschlieungsseiti-
gen Grundstiicksgrenze zuriick (12-35m).

Die Vorgartenbereiche sind zum Teil unversiegelt und bepflanzt, teils aber auch ver-
siegelt und u. a. als Flache fur Stellplatze/Carports genutzt. Die Grundstiicke sind grof3-
tenteils durch Hecken/Straucher in unterschiedlichen Hohen zum 6ffentlichen Strafl3en-
raum abgegrenzt und/oder weisen — mit wenigen Ausnahmen — niedrige Einfriedungen
(meist als Zaune ggf. in Kombination mit niedrigem Ziegelmauerwerk) auf.

Die vorhandene Wohnbebauung besitzt i.d.R. — teilweise sehr groRe — durchgriinte
Hausgarten, die Uberwiegend als Rasen, Hecken und mit unterschiedlichem Gehdlzen
und Baumen ausgepragt sind.

Im ebenso wohnbaulich genutzten Teilgebebiet Ostlich der Arndtstral3e (hier: Yorck-
stralRe 28 und 30) tritt die vorhandene Wohnbebauung, die stark zuriickgesetzt ist, auf-
grund der Griin- und Gehdlzstrukturen mit einigem Grof3Bbaumbestand zuriick und der
Ubergang zum angrenzenden — baumbestandenen Teil des — Mohns Park verlauft fiir
aulRenstehende Betrachter eher flieRend. An einer stéadtebaulichen Geschlossenheit
fehlt es hier.

Der offentliche StralRenraum ist als Allee gestaltet. Die zumeist hochgewachsenen
Laubbaume pragen den Bereich deutlich und fassen die StralBen im Plangebiet ein. Im
sudlichen Bereich der im Plangebiet befindlichen Arndtstraf3e wird zusatzlich auf bei-
den Seiten die Fahrbahn vom Gehweg durch Heckenanpflanzungen getrennt.

Soziale Infrastruktureinrichtungen sind mit der Bliicherschule (Grundschule) im Stiden
und einem Kindergarten an der BulowstraBe (Familienzentrum/Tageseinrichtung fir
Kinder BllowstralRe) im Osten des Plangebiets in wenigen FulRminuten erreichbar.
Daruber hinaus befinden sich mehrere Nahversorger (u.a. Brockhager Straf3e: Aldi und
Combi Verbrauchermarkt; Kahlertstra3e: Edeka) ebenso in fulaufiger Entfernung zum
Plangebiet (400-500m).

Im Osten schliel3t der Mohns Park an, der mit seinen zahlreichen Spiel- und Freizeit-
moglichkeiten eine herausgehobene Bedeutung fur die Naherholung im Umfeld besitzt.

Inhalt des Planes
Ziel der Planung ist die Sicherung der zukinftigen stadtebaulichen Entwicklung des
Quartiers. Mit Blick auf einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden, werden einer
Nachverdichtung und einer besseren Ausnutzung vorhandener Infrastruktureinrichtun-
gen Vorrang gegenuber einer Ausweisung von weiteren Wohnbauflachen im Auf3en-
bereich eingeraumt.

Angesichts der Uberwiegend sehr grof3en bzw. sehr tiefen Grundsticksflachen (viele
sind >700 m2 und mehr als 40m tief), ist eine gemafigte Erganzung bzw. Erweiterung
der vorhandenen Wohnbebauung stadtebaulich vertretbar. Es kdnnen maRvoll weitere
Wohneinheiten im Plangebiet entstehen. Dabei hat die Begrenzung der Zahl der
Wohneinheiten nachbarschiitzenden Charakter und dient der beabsichtigten behutsa-
men stadtebaulichen Entwicklung.

Das Plangebiet wird gemal} den Planungszielen als Allgemeines Wohngebiet (WA)
gemal 8 4 BauNVO entwickelt. Das Gebiet dient vorwiegend dem Wohnen, erlaubt
aber auch eine gewisse Nutzungsmischung und in diesem Rahmen ein vertragliches
Nebeneinander nicht stérender Nutzungen. Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und
Nr. 5 BauNVO, also Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden gemafl 8§ 1 Abs. 6
Nr. 1 BauNVO sind nicht zulassig, da diese den angestrebten stadtebaulichen Zielen
i. S. der Erhaltung des Gebietscharakters und maf3vollen Nachverdichtung entgegen-
stehen. Dieser Ausschluss dient der Erhaltung des Gebietscharakters und steht einer
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Uberformung des Gebiets entgegen. Inhalt der Planung ist es, Art und MaR der bauli-
chen Nutzung des bereits bestehenden Siedlungsbereiches aufzunehmen und einer
mafvollen Verdichtung anzupassen. Die ausgeschlossenen Nutzungen kénnen dem
angestrebten 6rtlichen Rahmen und den Planungszielen aufgrund ihres Flachenbe-
darfs und des zu erwartenden Verkehrsaufkommens nicht gerecht werden.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Gutersloh ist das Plangebiet als Wohn-
bauflache dargestellt. Der vorliegende Bebauungsplan wird somit geméaf § 8 Abs. 2
BauGB aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes der Stadt Gutersloh entwi-
ckelt.

Die Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten je Einzelhaus bzw. Doppelhaus (hier
mit maximal gleichmafiger Verteilung auf die jeweilige Doppelhaushélfte) nach § 9
Abs. 1 Nr. 6 BauGB sichert eine in ihrem Umfang ortsiibliche, bedarfsgerechte Wohn-
nutzung. Die Regelungen werden in Abhangigkeit der stadtebaulichen Struktur und
Ziele (hier: Erhalt und maRvolle Entwicklung der gré3tenteils kleinteiligen Einzelhaus-
struktur mit zumeist Gberdurchschnittlich groRen durchgriinten Grundstiicken) sowie
aufgrund und entsprechend der (jingsten) Baugenehmigungslage fur die einzelnen
Teilflaichen des Plangebiets bestandsorientiert bzw. teilweise — in Abhangigkeit der
GrundstiicksgroRe bzw. -zuschnitt - moderat erhéht festgesetzt. Die Limitierung der
Zahl der Wohneinheiten je Einzelhaus bzw. Doppelhaus gewahrleistet neben der Si-
cherung des Wohngebietscharakters, auch eine ausreichende Berlicksichtigung des
bereits bestehenden ErschlieBungssystems und den durch eine Verdichtung begrin-
deten Parkplatzbedarf. Zudem sollen damit eine tberméfRige Ansammlung von untypi-
sche Kleinstwohnungen vermieden werden.

Das im Plan festgesetzte Mal3 der baulichen Nutzung, also die Intensitét der Grund-
stucksausnutzung, orientiert sich an der bereits bestehenden Bebauung. Fur das All-
gemeine Wohngebiet wird eine (zwingend) zweigeschossige Bebauung mit Sattel-
oder Walmdach mit mindestens 35° (bzw. 40° entlang der Kérnerstrafl3e) Dachneigung
festgesetzt. Die maximal zuldssige Firsthdhe wird im Bebauungsplan in Metern tber
Normalhéhennull (NHN) festgesetzt und entspricht etwa 12,0 m Uber Gelande. Die fest-
gesetzte maximale Firsthohe orientiert sich — ebenso wie die Dachneigung — an dem
baulichen Bestand, bietet aber Gberwiegend auch einen gewissen Entwicklungsspiel-
raum.

Die Vorgaben verstehen sich als planungsrechtlicher Rahmen. Im Bestand tberschrei-
ten wenige Gebaude unwesentlich die Vorgabe der maximalen Firsth6he (max. um
+0,5m). Diese unterliegen den Bestandschutz und beeinflussen den gewlnschten
stadtebaulichen Charakter durch ihre geringfligigen Abweichungen nicht. Der Be-
standsschutz gewahrleistet das Recht, das Bauwerk weiterhin so zu unterhalten und
Zu nutzen, wie es seinerzeit — im Einklang mit dem damalig geltenden materiellen Recht
oder aufgrund einer entsprechenden Genehmigung — errichtet wurde.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind zwecks eindeutiger Nachvollziehbar-
keit im Plangebiet im Bereich der vorhandenen StraRen einzelne Gelandehdhen ein-
gemessen worden. Auf dieser Grundlage regelt der Bebauungsplan die Gesamthéhen-
entwicklung bezogen auf Normalhéhennull (NHN). Ein eindeutiger Bezug zum Gelande
wird hierdurch gewahrleistet. Auf diese Weise wird sichergestellt, dass sich mdgliche
Bauvorhaben in die Umgebung einfigen. Die maximal zulassigen Firsthéhen in Metern
Uber Normalhéhennull (NHN) ergeben sich laut Eintrag in der Planzeichnung.

Bedingt durch die teilweise sehr grol3en Grundstiicke weisen eine Vielzahl der Bau-
grundstucke gegenwartig eine Grundflachenzahl (GRZ) von regelmaf3ig unter 0,2 auf.
Etwa die Halfte der Grundstticke haben Grundstiicksgréf3en von mehr als 700 mz2. Etwa
ein Drittel besitzt mehr als 1.000 m?2 Grundstiicksflache. Die u.a. planveranlassenden
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Neubauvorhaben (Arndtstraf3e 35 und 39) besitzen eine GRZ | (Flachen der Hauptan-
lage einschlieBlich Terrassen/Balkone im Verhaltnis zum Baugrundstiick) von 0,34
bzw. 0,31.

Um eine Nachverdichtung durch Neu- bzw. Anbauten mit zeitgemaf3en Wohnungszu-
schnitten und erforderlichen Nebenanlagen zu erméglichen wird die Grundflachenzahl
(GRZ) mit maximal 0,3 bzw. 0,4 festgesetzt. Die Festsetzung der GRZ von 0,3 unter-
schreitet zwar die Orientierungswerte gemafd 8 17 BauNVO, gibt der Gberwiegenden
Anzahl der Grundstlicke — die gegenwartig tberwiegend eine GRZ von regelmafiig un-
ter 0,2 aufweisen — dennoch eine mal3volle Nachverdichtungs- und bauliche Entwick-
lungsmdglichkeit. Zudem soll die reduzierte GRZ u.a. auch zum Erhalt der nattrlichen
Funktion des Bodens (u.a. Versickerungsfahigkeit und Durchléassigkeit) beigetragen.
Fur wenige Grundstiicke ist eine GRZ von 0,4 entsprechend den Orientierungswerten
gemal 8§ 17 BauNVO festgesetzt. Diese Grundstiicke sind in Teilen bereits baulich
dichter genutzt (versiegelte Flache durch Haupt-/Nebenanlagen, Anzahl der Wohnein-
heiten >4, usw.) oder bieten -im Zusammenhang mit dem jeweiligen Baufeld sowie der
festgesetzten Anzahl der Wohneinheiten- insbesondere aufgrund ihrer Grundstiicks-
grol3e/-zuschnitt (Yorckstr. 28, 30, 54) weitergehende bauliche Entwicklungsmaglich-
keiten. Hierbei findet dann auch die Flachenversiegelung durch bauliche Nebenanla-
gen (z.B. Stellplatzbedarf) entsprechende Berticksichtigung.

Als Bauweise sind nur Einzel- und auf einer Teilflache zusatzlich Doppelhauser
(YorckstraRe 40-54) zuldssig. Diese Festsetzungen nehmen Bezug auf die vorhande-
nen Strukturen im Plangebiet und dessen Umfeld, sollen somit den bestehenden klein-
teiligen Charakter des Gebietes sichern sowie gleichermaf3en eine malR3volle Verdich-
tung ermdoglichen.

Erganzend ist eine einheitliche Gestaltung der Grundelemente von Doppelhausern aus
gestalterisch-architektonischen Grunden wichtig. Gestalterische Fehlentwicklungen mit
unterschiedlichen Gebaudehdhen oder baulich unabgestimmten Baukérpern, wider-
sprachen der stadtebaulich-gestalterischen Zielsetzung.

Mit Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache mittels Baugrenzen werden
die vorhanden Strukturen entlang der umgrenzenden StralRen (Kdrnerstralde, Yorck-
stral3e, Arndtstral3e) gesichert und in wenigen Teilbereichen (insbesondere im Bereich
Yorckstral3e 28 und 30) neu geordnet. Die durch die Baufensterausweisung maximal
moglichen Bautiefen werden von den ortlichen Gegebenheiten abgeleitet. Hier soll ei-
nerseits eine maRvolle Verdichtung auf den teilweise sehr tiefen Grundstlicken typi-
scherweise entlang der erschlieBenden Stral3en ermdglicht werden, andererseits die
bestehenden groRen Hausgarten und bisher von Wohnbebauung unbebauten riick-
wartigen Bereiche auch weiterhin erhalten bleiben und gesichert werden.

RegelmaRig weisen die einzelnen Baufenster einen vergleichbar geringen Abstand (3-
5m) zur jeweils erschlieenden StralRe auf, um die wiinschenswerte stralRenbeglei-
tende Bebauung zu ermdglichen und damit das vorhandene homogene Siedlungsbild
zu sichern.

Im Bereich der YorckstralBe (Hausnummern 40-54) ist die gewachsene Situation teil-
weise durch gréRere sudwestorientiere Vorgarten bzw. Freiflachen zwischen Wohn-
haus und StralRe gepragt. Diese abweichende, besondere stadtebaulich belebte Struk-
tur des Vor- und Zurickspringens der Wohnh&user soll durch Festsetzung eines tiefe-
ren Baufensters gesichert werden.

Der Bereich YorckstraRe 28 und 30 ist durch Gehdlzstrukturen (insbesondere Grol3-
baumbestand) gepragt, der in den baumbestandenen Mohns-Park flie3end tbergeht.
Unter Bericksichtigung eines grof3tmdglichen Erhalts des Baumbestands, aber auch
unter Abwagung eine bauliche Nutzung der Grundstiicke zu ermdglichen, werden die
Baufenster zuriickgesetzt festgesetzt, wodurch stidostorientierte Freibereiche entste-
hen.

Insgesamt soll eine teilweise denkbare Bebauung in zweiter Reihe nicht Ziel der Pla-
nung sein. Dies gilt insbesondere fur den Bereich 6stlich der ArndtstralRe hin zum
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Mohns Park. Hier ist das stadtebauliche Ziel einerseits eine homogene, entlang der
ErschlieBungsstralRen orientierte Bebauung und bauliche Nachverdichtung durch fest-
gesetzte Baufenster zu ermdglichen, andererseits die durchgriinten und vor allem mit
hochgewachsenen Baumen und teilweise Heckenstrukturen bestandenen Grund-
stlicksbereiche zu erhalten und zu sichern. Der rickwartige Bereich angrenzend zum
Mohns Park wird daher als eine private Grunflache mit der Zweckbestimmung
,Hausgarten“ festgesetzt und gemaf der textlichen Festsetzung konkretisiert (natur-
nahe Garten- und Freiflachennutzung mit ausnahmsweise zuléssigen untergeordneten
-zweckdienlichen- Nebenanlagen und sonstigen Einrichtungen (befestigte Wege etc.)).
Mit dieser Festsetzung ist diese Flache nicht Bestandteil der Baugebietsausweisung
und gehort daher nicht zum Bauland i.S. von § 19 BauNVO (Grundflachenzahl). Zudem
wird mit dieser Festsetzung der Siedlungsbereich (i.S. der wohngebietstypisch und
wohnbaulich genutzten Flachen) vom AulRenbereich klar abgrenzt.

Zugleich wird mit Ausweisung der Baufenster bzw. der privaten Griinflache der geneh-
migte bauliche Bestand (YorckstraRe 28) sowie die genehmigten Nutzungen auf (pas-
siven) Bestandsschutz gesetzt. Wenngleich damit regelmafig die Mdglichkeit zu be-
stimmten Erweiterungen und Nutzungsanderungen unter Beriicksichtigung dieses Be-
bauungsplans ausgeschlossen wird, genief3t die Nutzung weiterhin (passiven) Be-
standsschutz. Der passive Bestandsschutz gewahrleistet damit das Recht, das Bau-
werk weiterhin so zu unterhalten und zu nutzen, wie es seinerzeit — im Einklang mit
dem seinerzeit geltenden materiellen Recht oder aufgrund einer entsprechenden Ge-
nehmigung — errichtet wurde.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde der vorhandene Baumbestand ein-
gemessen und nachrichtlich dargestellt. Im Bereich der Privatgrundstiicke werden au-
Berdem die einzelnen eingemessenen Kronentraufen der Baume dargestellt. Zur Si-
cherung des Baum- bzw. Gehdlzbestands sind zum einem Bindungen fiir Bepflan-
zungen (Baume, Straucher) — dstlich der Arndtstral3e teilweise Uberlagernd zur Fest-
setzung ,Grunflache, privat* (Zweckbestimmung: ,Hausgarten®) — festgesetzt. Nordlich
der YorckstraRe (Ostlich der ArndtstraRe) sind zudem drei stadtebaulich pragende
Baume standortbezogen durch Festsetzung des fachgerechten Erhalts von Baumen
(Einzelbdume) festgesetzt. Mit beiden Festsetzungen soll eine Sicherung und Erhal-
tung sowie ErsatzmalRnahmen bei Verlust der Geholze und der Vegetation vorgenom-
men werden.

Insbesondere im o. g. 6stlich Planbereich, der durch hochgewachsene B&dume und an-
dere Gehdlzstrukturen gepragt ist, soll der Erhalt von vorhandenen Gehdlzen tberwie-
gend der Vorzug gegeben und die Mdglichkeit der baulichen Grundstiicksausnutzung
teilweise dahinter zuriickgestellt werden. Damit soll nicht zuletzt auch ein Beitrag zum
Klima- und Umweltschutz geleistet werden.

Gleichwohl wurde in einigen Teilbereichen in Abwagung zwischen Erhalt von stadte-
baulich pragenden Baumen und der Mdglichkeit der baulichen Grundstiicksnutzung-
auf eine Festsetzung zum Erhalt von einzelnen Baumen verzichtet, um eine Nachver-
dichtungsmoglichkeit und stadtebauliche sinnvolle, tlw. neuordnete Grundstiicksnut-
zung (insbesondere Yorckstraf3e 28 und 30) zu ermdglichen und den Vorzug zu geben.
Im Ubrigen findet die Baumschutzsatzung der Stadt Giitersloh unabhangig von den
Vorgaben des Bebauungsplans Anwendung.

Garagen, Carports und Nebenanlagen sind - zur Sicherung der vorhandenen Struk-
tur auf den Bauflachen - auRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen lediglich als
eingeschossige Anlagen zuldssig, um sicherzustellen, dass sich diese in die Umge-
bung einfiigen und ein harmonisches Ortsbild gewahrt wird.

Garagen und Carports (Uberdachte Stellplatze) sind zwischen Begrenzungslinie der
offentlichen Verkehrsflachen und der nachsten, d.h. stralRenbegleitenden Baugrenze
nicht zulassig, um den Stralenraum und die Gartenbereiche nicht zu beeintrachtigen
und die noch vorhandenen offenen, begrunten Vorgartenbereiche und weiteren Frei-
raum auf den Privatgrundstticken z. B. fur Besucher-Kfz zu sichern. Aus diesem Grund
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ist zudem je Baugrundstiick nur eine Zufahrt mit einer maximalen Breite von 3,0 m
zulassig.

Flachdacher bzw. flachgeneigte Dacher von Garagen, Carports und Nebenanlagen
sind mit einer mindestens extensiven Dachbegriinung mit einem Substrataufbau von
mindestens 10 cm zu versehen. Dies tragt den aktuellen Klimaschutzgedanken (hier
insbesondere den Aspekten Stadtklima und Okologie sowie Anpassung an Klimawan-
delfolgen) als 6kologische Verbesserung Rechnung und schafft einen zusétzlichen Re-
tentionsraum fir das anfallende Niederschlagswasser.

Offene Stellplatze sind in diesen Vorgartenbereichen zuldssig, miussen jedoch einen
seitlichen Abstand von mindestens 1,0 m zur Stral3enbegrenzungslinie einhalten und
sind heckenartig mit standortgerechten Gehélzen einzugriinen und zu erhalten.

Tiefgaragen sind allgemein - mit Ausnahme der festgesetzten Flache fur Bindung far
Bepflanzung und den Erhalt von B&aumen und Strauchern — zulassig und werden ins-
besondere bei Ausnutzung der maximal zulassigen Anzahl der Wohneinheiten emp-
fohlen. Tiefgaragen mussen jedoch so errichtet werden, dass fur PflanzmalRnahmen
eine Aufbauschicht von mindestens 0,5 m zwischen Oberkante Garagendecke und ge-
wachsenem Boden bzw. vorhandenem Gelandeniveau vorhanden ist. Die festgesetz-
ten Baugrenzen im Plangebiet dirfen geman § 23 (5) BauNVO durch Tiefgaragen (ein-
schlie3lich deren Zufahrten) Gberschritten werden, um insbesondere flexibel die Anbin-
dung an die o¢ffentliche Verkehrsflache zu ermdglichen.

Ortliche Bauvorschriften gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 Abs. 2 BauO
NRW

Das Ortsbhild wird im besonderen Maf3e durch das Erscheinungsbild der Dachland-
schaft der Hauptgebdude gepragt. Speziell beim geneigten Dach ist der Einfluss auf
das Erscheinungsbild der Gebaude und den Charakter des Stra3enzuges erheblich.

Im Bereich rund um den Mohns Park finden sich — abgesehen von sehr wenigen Aus-
nahmen — nahezu ausschlie3lich symmetrisch geneigte Dachformen in unterschiedli-
cher Auspragung. Den Bereich des Plangebiets pragen fast ausschlie3lich steil ge-
neigte Dachformen die bauliche Struktur. Zwei in jingster Zeit errichtete Gebaude
(ArndtstraRe 35 und 39) weichen jedoch davon ab und haben u.a. aufgrund ihrer ab-
weichenden Dachform (oberstes Geschoss als Staffelgeschoss mit Flachdach bzw.
flachgeneigten Walmdach) zur Aufstellung dieses Bebauungsplans gefiihrt. Sie wirken
stadtebaulich architektonisch als Fremdkorper im Plangebiet.

Hintergrund ist, dass die planungsrechtliche Beurteilung der Zulassigkeit dieser beiden
Bauvorhaben — mangels eines Bebauungsplans — auf Basis des § 34 BauGB erfolgen
musste. Dachformen und sonstige gestalterische Merkmale werden allerdings vom Ein-
fligegebot des § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB nicht erfasst, weil sie weder die Art oder das
Maf3, noch die Bauweise oder die Uberbaubare Grundstiicksflache betreffen.
Insbesondere durch die Steuerung der Hohenentwicklung und mittels Vorgaben zur
einheitlichen Dachgestaltung kénnen weiteren zukinftigen Fehlentwicklungen entge-
gengewirkt und das diesbeziiglich homogene Siedlungsbild gesichert werden.

Als Dachform wird fUr das gesamte Plangebiet das Sattel- oder das Walmdach durch
die Ortlichkeit vorgegeben und im Bebauungsplan entsprechend festgesetzt. Zudem
wird eine Dachneigung von mindestens 35° (bzw. mind. 40° entlang der Kérnerstrafie)
festgesetzt. Dies berlicksichtigt die realen baulichen Gegebenheiten und lasst zugleich
auch eine gewisse Flexibilitat fir zukinftige Bauvorhaben zu. Auf diese Weise wird
sichergestellt, dass das Stral3enbild auch bei kiinftigen Bauvorhaben madglichst wenig
beeintrachtigt bzw. beibehalten wird.

Bei untergeordneten Bauteilen, Anbauten und Nebengeb&uden sind, aufgrund ihrer
untergeordneten Bedeutung fur das stadtebauliche Bild, jeweils auch andere Dachfor-
men zul&ssig.
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GroRformatige bzw. sich Uber mehrere Etagen erstreckende Dachaufbauten l6sen die
geschlossene Wirkung der Dachflachen auf. Die Wirkung von Dach und Traufe als pra-
gende Gestaltungselemente wird gestort, optisch kann der Eindruck eines Vollge-
schosses erzeugt werden. Mit Einschrénkungen fur Dachaufbauten und -einschnitte
soll der unmaf3stabliche, zu massive Ausbau der Dacher verhindert werden. Die Be-
schrankungen erlauben jedoch auch weiterhin einen breiten Gestaltungsspielraum, so-
weit diese sich in ihren Proportionen dem Hauptdach hinsichtlich des Abstands zum
Ortgang, der Anordnung in einer Ebene und der Hohe der Nebendécher erkennbar
unterordnen.

Im Zusammenhang mit dem Klimaschutzgedanken sind auch Solaranlagen auf den
(geneigten) Hauptbaukérpern ausdricklich zulassig und als dékologisch sinnvolles Bau-
element erwiinscht. Dieses auf dem Dach montierten Solaranlagen sind bei geneigten
Dachern mit gleicher Neigung parallel zur Dachhaut anzuordnen. Diese Regelung wird
getroffen, um ein stadtebauliches sowie baugestalterisches Einfliigen in das Ortsbild zu
fordern.

Trotz der mdglichen (heute aber begrenzten) Gefahr der Fernwirkung durch die Licht-
reflektion der Solaranlagen sollen diese als regenerative Energiequelle zulassig sein,
da sie den Bewohnern energetische Einsparungen ermaoglichen.

Im Plangebiet sind Dacheindeckungen in den Farbtdénen von naturrot bis rotbraun und
von anthrazit bis schwarz vorhanden. Um sicherzustellen, dass sich Bauvorhaben in
die Umgebung einfiigen, werden fir Dacheindeckungen nur Dachziegel/-steine in den
entsprechenden Farbtonen zugelassen. Glanzende, glasierte bzw. lasierte Dachzie-
gel/-steine sind unzulassig, um einer Blendwirkung entgegenzuwirken.

Die Grundstiicke im Plangebiet sind zumeist anhand von Einfriedungen sowohl stra-
Benbegleitend als auch seitlich zu den Nachbargrundstiicken abgegrenzt. Die Einfrie-
dungen bestehen vor allem aus Hecken, Strauchern, Zaunen oder Mauern.

Um den StralRenraum zu durchgriinen und die vorhandenen stadtebaulichen Qualita-
ten zu sichern, sind die Grundstiicksflaichen (einschlieZlich der Stellplatze, die an 6f-
fentlichen Verkehrsflache seitlich angrenzen) sowie Standplatze fir Abfallbehalter und
Trafostationen mit Hecken mit standortgerechten, heimischen Laubgehdlzen einzufrie-
den. Die Mindesthdhe fir Hecken entlang der Grundstiickseinfriedungen betragt 1,2 m.
Die offentlichen Verkehrsflachen dirfen durch den Bewuchs der angrenzenden He-
cken nicht beeintrachtigt werden. Zusatzlich kénnen Drahtflechtzaune oder Stabgitter-
zaune (ohne Sichtschutz) in maximal gleicher Hohe errichtet werden. Alle anderen Ar-
ten von Einfriedungen wie Mauern, Gabionen/ Steinschittungen, Holzzaune, Stabgit-
terzaune mit Sichtschutz und Betonfertigelemente sind unzulassig, um den Charakter
des Plangebietes zu erhalten.

Notwendige Ein- und Ausfahrten sowie Durchgange sind zuléssig. Jedoch ist zu be-
ricksichtigen, dass lediglich eine Ein-/Ausfahrt mit einer maximalen Breite von 3,0 m
je Baugrundsttick zulassig ist.

AuBerdem werden zur Durchgriinung und Gliederung von Stellplatzanlagen Ge-
staltungsvorgaben zur Begriinung ebenerdiger Sammelstellplatzanlagen festgesetzt.
Oberirdische Sammelstellplatze mit 4 oder mehr offenen Stellplatzen (ohne Carports)
sind mit mindestens 1 standortgerechten, dem Stadtklima angepassten Laubbaum
(Hochstamm, Baumarten wie z. B. Feldahorn, Hainbuche, Amberbaum, Lederhtilsen-
baum, Hopfenbuche) mit einem Stammumfang von mindestens 16 -18 cm pro 4 ange-
fangene Stellplatze zu durchgriinen. Die Baume sind in Pflanzgruben mit mindestens
12 m3 durchwurzelbarem Raum pro Baum zwischen oder unmittelbar neben den Stell-
platzen anzuordnen. Sammelstellplatze mit 4 oder mehr offenen Stellplatzen sind zu-
dem mit einer umlaufenden standortgerechten Laubhecke der Arten Rotbuche, Hain-
buche, Liguster, Feldahorn oder Weil3dorn einzufrieden und dauerhaft zu erhalten.
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VII.

Zur Reduzierung der Bodenversiegelung sind PKW-Stellplatze mit versickerungsfa-
higen Belagen mit einem mittleren Abflussbeiwert von kleiner 0,4 (z. B. Schotterrasen,
lockerer Kiesbelag, Verbundsteine mit Sickerfugen, Rasengittersteine) auszubilden.
Die Standplatze fur Abfallbehalter und Trafostationen sind mit standortgerechten Laub-
gehdlzen einzugriinen; eine Kombination mit begriinten Holz- und Rankgeristen ist
zulassig.

Um zusatzlich eine Durchgriinung des innerstadtischen Quartiers zu sichern, sind die
nicht Gberbauten Grundstiicksflachen unter Verwendung von standortgerechter,
heimischer Laubbaumen und Stréduchern strukturreich zu bepflanzen und dauerhaft zu
erhalten, soweit sie nicht flr eine andere zulassige Verwendung benétigt werden.
Zudem wird auf Garagen, Carports und Nebenanlagen eine mindestens extensive
Flachdachbegriinung vorgegeben. Grundsatzlich soll eine Umsetzung von weiterge-
henden Dachbegrinungen im Sinne einer flexiblen Angebotsplanung auf der nachge-
lagerten Umsetzungsebene im Rahmen der Vorgaben dieses Bebauungsplans in je-
dem Fall ermdglicht werden.

Weiterhin sind aus 6kologischen Gesichtspunkten Stein- bzw. Schotterschittungen
unzulassig und unterstitzt die gewollte stadtebauliche Qualitat. Ziel ist es zudem durch
diese unversiegelten Gartenflachen, welche eine flachendeckende Vegetation aufwei-
sen, Angebote fir Insekten und andere Tiere zu bieten und ungehinderte Regenwas-
serversickerung zuzulassen und mikroklimatisch zutraglich wirksam zu sein.

Mit den o. g. Festsetzungen insbesondere zur Durchgriinung und Reduzierung der Ver-
siegelung der soll nicht zuletzt auch ein Beitrag zum Klima-/Umweltschutz geleistet und
das Ortsbild aufgewertet werden.

Bei der vorliegenden Uberplanung des bereits bebauten Gebiets kénnen sich im Ein-
zelfall Diskrepanzen zwischen den baugestalterischen Festsetzungen und der Gestal-
tung der vorhandenen Gebaude ergeben (Abweichung im Altbestand). Hier bietet
der jeweilige Bestandsschutz eine Sicherheit fiir die Anderungen und Erganzungen im
Altbestand.

Umweltschutz / Klimaschutz und Klimaanpassung / Naturraum

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt gemaf § 13a BauGB als
MafRnahme der Innenentwicklung. Die durch die Festsetzungen zulassige Grundflache
i.S. des 8§ 19 Abs. 2 BauNVO betragt insgesamt weniger als 20.000 m2 Grundflache.
Insofern kénnen gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die auf Grund dieses
Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor
der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. als zulassig gelten.

Ungeachtet dessen sind gemafd § 1 Abs. 6 BauGB und § 1 Abs. 7 BauGB bei der
Abwagung alle privaten und 6ffentlichen Belange, insbesondere auch die Belange des
Umweltschutzes und der Landschaftspflege, zu beriicksichtigen. Mit der Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 321 in einem bestehenden Siedlungsraum werden keine
bzw. nur geringfligige, auf das nahe Umfeld begrenzte und insgesamt vertretbare Aus-
wirkungen auf Belange des Umweltschutzes und der Landschaftspflege erwartet.

Das Plangebiet liegt nordlich zum innerstadtischen Bereich Guterslohs. Aktuelle, klein-
raumige Daten zum Klima oder zur Luftbelastung in Gutersloh liegen nicht vor.

Die Stadt hat in den Jahren 2000-2004 mehrere Gutachten zu den Themen Stadtklima
und Lufthygiene erstellen lassen. Gemal: dem Stadtklimagutachten (2002) befinden
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sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans zwei Bereiche mit unterschiedlicher bi-
oklimatischer Wirksamkeit. Hierbei handelt es sich - westlich der Arndtstral3e - um ei-
nen Stadtbereich mit wegen niedriger Bebauung und hohem Griinanteil thermisch nur
mafig hoher Belastung und - dstlich der Arndtstralle — um eine innerstadtische Park-
anlage (hier: Mohns Park) mit ganztagig wirksamen bioklimatischen Ausgleichsleistun-
gen.

Vor dem Hintergrund der bioklimatischen Situation in Verbindung mit der Bewertung
der stofflichen Immissionen enthélt das Stadtklimagutachten eine Reihe von allgemei-
nen Planungshinweisen: Zum einen den Erhalt der Parkanlagen, um im Kernstadtbe-
reich thermische und lufthygienische Ausgleichsflachen zu sichern. Hierbei ist auch der
tlw. wohnbaulich, jedoch vor allem mit tlw. dichten Hecken- und Griunstrukturen mit
einigem Baumbestand genutzte Bereich Ostlich der ArndtstraRe plangrafisch umfasst.
Zum anderen wird empfohlen, keine nennenswerter Nachverdichtungen durchzufuh-
ren, um die geringen Uberwarmungsraten zu erhalten und die Frischlustversorgungen
fur die Innenstadt zu gewabhrleisten.

Weiterhin sollen Bauleitplane den Klimaschutz und die Klimaanpassung (Anpassung
an Folgen des Klimawandels) grundséatzlich férdern. Seit der sogenannten Klima-
schutznovelle (2011) wird dieser Belang im Baugesetzbuch besonders betont, ohne
dass damit eine hohere Gewichtung in der Gesamtabwéagung der einzelnen &6ffentli-
chen und privaten Belange gegen- und untereinander einhergeht.

Der Bebauungsplan Nr. 321 Uberplant im Zuge der Innenentwicklung einen Bereich,
der bereits Uberwiegend straRenbegleitend bebaut ist. Im Osten des Planbereichs
schliel3t unmittelbar die innerstadtische Parkanlage ,Mohns Park® an. Diese hat auf-
grund ihrer GréRe ganztagig wirksame bioklimatische Gunstbedingungen und damit
eine wichtige Ausgleichs- und Bioklimafunktion. Als innerstadtische Kaltluftinsel hat die
Parkanlage positive Auswirkungen insbesondere an heiRen Sommertagen bzw. -néch-
ten aufgrund der abkihlender Wirkung auch bis weit in die umgebenden bzw. angren-
zenden Siedlungsbereiche — und damit auch in das Plangebiet — hinein.

Innerhalb des Plangebiet in den straRenabgewandten riickwéartigen Bereichen beste-
hen zumeist grol3e Hausgéarten mit tlw. hohen Baumbestand und sonstige Griinstruk-
turen, die oben beschriebene positive, bioklimatisch entlastende Wirkung des Mohns
Parks unterstiitzen kann. Daher sollen diese Teilbereiche — je nach Bebauungsplan-
festsetzung (Grunflachen bzw. nicht-tiberbaubare Grundstiicksflachen usw.) — weitest-
gehend von Bebauung freigehalten und so planungsrechtlich gesichert werden. Zudem
werden Stein- und Schottergarten ausgeschlossen und eine Vielzahl der vorhandenen
Baumstandorte (Bindungen fiir Bepflanzungen und Erhalt von Baumen) planungs-
rechtlich gesichert werden.

Die vorliegende Planung dient insgesamt der mafdvollen Nachverdichtung im Sied-
lungszusammenhang. Sie tragt damit grundsatzlich zur Reduzierung weiterer Flachen-
inanspruchnahme im Auf3enbereich und den damit verbundenen negativen Auswirkun-
gen auf das Stadtklima bei.

Im Ergebnis hat das Plangebiet aufgrund der bereits bestehenden Bebauung sowie
der umliegenden Bebauung (im Norden, Stiden und Westen) jedoch keine besondere
bzw. lokal sehr begrenzte Wertigkeit fir das Stadtklima.

Von der Planung sind im Ubrigen keine geschitzten bzw. schutzwirdigen Biotope,
Wildnisgebiete, Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, RAMSAR-Gebiete,
Naturparke, Nationalparke, Gebiete fir den Schutz der Natur und sonstige Schutzge-
biete gemanR Landschaftsinformations-sammlung NRW betroffen.

Die Stadt Gutersloh verflgt Uber eine Baumschutzsatzung, in deren Geltungsbereich

das Plangebiet dieses Bebauungsplans liegt. Diese wurde erstmals im Jahr 2003 be-
schlossen und zuletzt am 28.11.2008 durch Ratsbeschluss geandert.
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VIII.

Die Satzung stellt alle Baumarten mit Ausnahme von Pappeln und Erlen unter Schutz,
sofern sie aufgrund der Festsetzung eines Bebauungsplanes zu erhalten sind bzw. als
einstammige Baume in 1 m Hohe einen Stammumfang von mind. 100 cm oder als
mehrstammige Baume in 1 m Hohe eine Summe aller Stammumféange von mind.
150 cm aufweisen. Die Baumschutzsatzung untersagt es, solche Baume zu féllen, zu
entfernen oder zu schadigen, sie wesentlich zu verandern oder ihr weiteres Wachstum
zu beeintrachtigen. Verboten sind auch Eingriffe in den Wurzelbereich.

Im Plangebiet befindet sich, vor allem im Bereich Ostlich der Arndtstral3e, eine gréRere
Anzahl von Baumen, die von der Baumschutzsatzung betroffen sind bzw. sein kénnen.
Eine Baumkartierung wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens durchgefihrt
und die einzelnen Kronentraufen eingemessen.

Nach Prifung durch die Fachbehorde (Landesbetrieb Wald und Holz NRW) handelt es
sich bei den teilweise dicht mit BAumen bewachsenen Grundstiicksflachen 6stlich der
ArndtstraRe im Zusammenhang mit dem angrenzenden, ebenfalls baumbestandenen
Mohns Park nicht um Wald im Sinne des Bundeswald- bzw. Landesforstgesetzes. Da-
mit unterliegen auch diese Baume der 6rtlichen Baumschutzsatzung.

Umweltbericht / Umweltvertraglichkeitsprufung

Der vorliegende Bebauungsplan wird gemaf § 13a BauGB im beschleunigten Verfah-
ren aufgestellt. Von einer Umweltvertréaglichkeitsprifung und einem Umweltbericht
kann daher gemafl § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB
abgesehen werden.

Die Voraussetzungen des § 13a BauGB sind erflillt. Durch den Bebauungsplan wird
eine maximale Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als 20.000
m? zugelassen. Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG) o-
der Landesrecht unterliegen, wird nicht planerisch vorbereitet oder begrindet. Anhalts-
punkte fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele/Schutzzwecke von Natura 2000-
Gebieten liegen nicht vor. Zudem bestehen aufgrund der im Plangebiet zulassigen so-
wie im Umfeld vorhandenen Nutzungen (im Wesentlichen Allgemeine/Reine Wohnge-
biete) keine Anhaltspunkte dafurr, dass bei der vorliegenden Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Bun-
desimmissionsschutzgesetz (BImSchG) zu beachten sind. Der vorliegende Bebau-
ungsplan Nr. 321 wird somit im sogenannten beschleunigten Verfahren gemaf § 13a
BauGB durchgefuhrt.

Belange des Bodenschutzes und Bodenbelastungen (Altlasten/ Kampf-
mittelbeseitigung)

Die Belange des Schutzgutes Boden sind gemald § 1a Abs. 2 BauGB in Verbindung
mit den 88 1 ff. Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und den 88 1 ff. Landesbo-
denschutzgesetz fur das Land NRW (LBodSchG) zu beachten. Dabei sind zur Verrin-
gerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die
Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarma-
chung von Flachen, Nachverdichtung und andere MalRBhahmen zur Innenentwicklung
Zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen und
schéadliche Bodenveranderungen zu vermeiden. Diese Grundsatze sind im Rahmen
der Abwéagung zu bertcksichtigen. Ein besonderer Schutz kommt gemaR § 1 Abs. 1
LBodSchG Bdéden zu, welche die Bodenfunktionen nach § 2 Abs. 2 Nr. 1 und 2
BBodSchG in besonderem Mal3e erfullen.

Laut Karte der schutzwirdigen Boden in NRW sind die Béden als Gley-Podsol und —
im dstlichen Bereich — als Podsol bzw. stellenweise Gley-Podsol.
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Die Boden innerhalb des Plangebietes kdnnen auf der Grundlage der Lage im unbe-
planten Innenbereich gemal 8 34 BauGB bereits fur eine Bebauung in Anspruch ge-
nommen werden. Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 321 ist somit als Maf3-
nahme der Innenentwicklung bzw. Nachverdichtung zu charakterisieren, zusatzliche
Bodenversiegelungen werden im Wesentlichen nicht zugelassen. Schadliche Boden-
veranderungen finden ebenfalls nicht statt. Insofern werden die Belange des Boden-
schutzes im Rahmen der Planung berucksichtigt.

Im Bereich des Bebauungsplans Nr. 321 sind gemaf aktuellem Kenntnisstand keine
Altlasten oder altlastenverdachtige Flachen bekannt. Ostlich an das Plangebiet angren-
zend befindet sich der Mohns Park. Dieser ist als (nicht sanierte) Altablagerung im
Altlastenkataster der Stadt gekennzeichnet (Nummer im Altlasten-Kataster:
4016.0029-M). Bei dem Deponieinhalt handelt es sich Uberwiegend um feste Sied-
lungsabfalle (hausmiilldahnlich). Derzeit besteht gemaf Altlastenkataster kein weiterer
Handlungsbedarf.

Unabhangig davon besteht nach §2 Abs.1 Landesbodenschutzgesetz vom
09.05.2000 die Verpflichtung, Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer Altlast oder einer
schadlichen Bodenveranderung unverziglich der Stadt und der zustandigen Behdrde
(hier: Untere Abfallwirtschaftsbehdrde des Kreises Gitersloh; Telefon: 05241 / 85-
2740) mitzuteilen, sofern derartige Feststellungen bei der Durchfihrung von Baumal3-
nahmen, Baugrunduntersuchungen oder ahnlichen Eingriffen in den Boden oder in den
Untergrund getroffen werden.

Das Plangebiet ist durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst der Bezirksregierung
Arnsberg gepruft worden. Dabei wurde fast fur das gesamte Plangebiet eine Bombar-
dierung festgestellt. Im Bereich der Bombardierung ist eine Sondierung der zu bebau-
enden Flachen und Baugruben erforderlich. Zudem liegt ein Hinweis auf einen Blind-
ganger-Verdachtspunkt (Nr. 2014) im sudlichen Bereich des Flurstiicks 63, Flur 49
(YorckstraRe 30) vor. Ein weiterer Blindganger-Verdachtspunkt (Nr. 2034; auf Héhe
ArndstralRe 45) liegt auRerhalb des Plangebiets. Da er jedoch Auswirkungen auf méog-
liche BaumaflRnahmen im Bereich des Bebauungsplanes haben kénnte, wird er nach-
richtlich tbernommen.

Vor Beginn moglicher Baumanahmen innerhalb eines Radius von 10 m um den Blind-
ganger-Verdachtspunkt ist eine Uberpriifung des Verdachtspunktes erforderlich.
Sowohl fiir die Sondierung im Bereich der Bombardierung als auch im Bereich des
Blindganger-Verdachtspunktes ist eine Abstimmung mit dem Kampfmittelbeseitigungs-
dienst fur weiteren Mal3nahmen nétig. Dazu ist rechtzeitig vor Beginn geplanter Erdar-
beiten bzw. BaumaRnahmen Kontakt mit dem Fachbereich Ordnung der Stadt Giters-
loh aufzunehmen.

Grundsatzlich kénnen Kampfmittelfunde nie vollig ausgeschlossen werden, Tiefbauar-
beiten sind mit entsprechender Vorsicht auszufiihren. Es gilt grundsatzlich, dass die
Arbeiten aus Sicherheitsgriinden sofort einzustellen sind und der Staatliche Kampfmit-
telrAumdienst zu benachrichtigen ist, wenn bei Durchfuihrung von Tiefbauarbeiten ver-
dachtige Gegenstande oder au3ergewohnliche Verfarbungen auftreten.

Entsprechende Hinweise auf das Vorgehen beim Fund méglicher Altlasten, altlasten-
verdachtiger Flachen bzw. moglicher Kampfmittel werden auf der Plankarte zum Be-
bauungsplan gefuhrt.

X.  Artenschutz
Im Zuge des Planverfahrens ist zu prifen, ob durch die Planung Vorhaben ermdglicht
werden, die dazu fuihren, dass Exemplare von europdisch geschitzten Arten verletzt
oder getotet werden kdnnen oder die Population erheblich gestort wird (artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG).
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Bei der Priifung ist die Handlungsempfehlung zum Artenschutz in der Bauleitplanung
des Landes NRW zu Grunde zu legen. Als Arbeitshilfe fur die Bertcksichtigung der
Belange des Artenschutzes in der Bauleitplanung hat das Landesamt fiir Natur, Umwelt
und Verbraucherschutz NRW (LANUV NRW) eine Liste der planungsrelevanten Arten
in NRW sowie groBmalstabliche Angaben Uber deren Vorkommen in den einzelnen
Regionen des Landes herausgegeben (Messtischblatter).

Fur jedes Messtischblatt (MTB/TK 25) kann differenziert flir verschiedene Lebensraum-
typen das Artenvorkommen abgefragt werden. Nach dieser Liste sind fur das Mess-
tischblatt 4116 (Gutersloh; Quadrant 3) in den Lebensraumtypen Kleingehélze, Alleen,
Baume, Gebuische, Hecken, Garten, Parkanlagen, Siedlungsbrachen, Geb&ude poten-
tiell 27 Vogelarten und 5 Fledermausarten aufgefiihrt. Im Einzelnen handelt es sich

hierbei um folgende Arten:

Wissenschaftlicher | Deutscher Erhal- Wissenschaftlicher | Deutscher Name | Erhal-
Name Name tungs- Name tungs-
zustand zustand
Saugetiere Vogel
Eptesicus serotinus | Breitfligelfleder- | U- Falco peregrinus Wanderfalke G
maus
Myotis mystacinus Kleine Bartfle- G Falco subbuteo Baumfalke U
dermaus
Pipistrellus nathusii | Rauhautfleder- G Falco tinnunculus Turmfalke G
maus
Pipistrellus pipistrel- | Zwergfleder- G Hirundo rustica Rauchschwalbe |U
lus maus
Plecotus auritus Braunes Langohr | G Lanius collurio Neuntoter U
Locustella naevia Feldschwirl u
Luscinia megarhyn- | Nachtigall U
Vogel chos
Accipiter gentilis Habicht U Oriolus oriolus Pirol S
Accipiter nisus Sperber G Passer montanus Feldsperling U
Alcedo atthis Eisvogel G Perdix perdix Rebhuhn S
Asio otus Waldohreule U Phoenicurus phoeni- | Gartenrot- U
curus schwanz
Buteo buteo Mausebussard G Riparia riparia Uferschwalbe U
Carduelis cannabina | Bluthanfling U Serinus serinus Girlitz S
Cuculus canorus Kuckuck U- Streptopelia turtur Turteltaube S
Delichon urbica Mehlschwalbe U Strix aluco Waldkauz G
Dryobates minor Kleinspecht U Sturnus vulgaris Star U
Dryocopus martius | Schwarzspecht |G Tyto alba Schleiereule G
Legende: Erhaltungszustand: S = ungiinstig/schlecht | U = ungiinstig/unzureichend | G = glinstig | + = sich verbes-
sernd | - = sich verschlechternd

Von den aufgefiihrten Arten befindet sich unter den Fledermausen die Breitfligelfle-
dermaus in einem ungunstigen Erhaltungszustand. Unter den Végeln ist fir Habicht,
Waldohreule, Bluthénfling, Kuckuck, Mehlschwalbe, Kleinsprecht, Baumfalke, Rauch-
schwalbe, Neuntéter, Feldschwirl, Nachtigall, Feldsperling, Gartenrotschwanz, Ufer-
schwalbe und Star ein unginstiger Erhaltungszustand festgehalten. Fur Pirol, Reb-
huhn, Girlitz und Turteltaube wird ein schlechter Erhaltungszustand attestiert.

Das vom LANUV entwickelte System stellt jedoch Ubergeordnete Lebensraumtypen
mit einer jeweiligen Gruppierung mehrerer Biotoptypen dar, deren Potenzial in diesem
Planungsfall tber das Vorkommen im Plangebiet reicht. Bisher liegen keine Hinweise
auf geschitzte bzw. planungsrelevante Arten im Uberplanten Bereich vor.
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XI.

Aufgrund der umliegenden Bebauung und der Storeinflisse durch Wohn- und Garten-
nutzungen sowie die angrenzenden Verkehrswege wird angenommen, dass planungs-
relevante Arten bereits seit langem nach Norden auf landwirtschaftliche Nutz-, Wald-
und Granflachen im Auf3enbereich bzw. den 6stlich angrenzenden Parkanlage (Mohns
Park) ausgewichen sind und im Plangebiet nicht regelméafig vorkommen. Das Plange-
biet wird daher von den planungsrelevanten Arten sowie von den sogenannten ,Aller-
weltsarten voraussichtlich allenfalls als erganzendes Nahrungs- und Jagdrevier ge-
nutzt.

Durch die geplanten und im Wesentlichen bestandsichernden Festsetzungen werden
nur in moderaten Umfang neue tberbaubare Flachen insbesondere als Nachverdich-
tungsmaglichkeit geschaffen.

Aufgrund der verhaltnismafig geringen Grol3e und der innerstadtischen Lage sowie
der in der Umgebung bereits vorhandenen Bebauung, Versiegelung und Storeinfliisse
durch die intensive Flachennutzung sowie die angrenzenden Verkehrswege und Stell-
platze ist davon auszugehen, dass ggf. friiher vorkommende planungsrelevante Arten
auf angrenzende Freirdume ausgewichen sind.

Vor diesem Hintergrund ist mit dem Eintreten der in der Handlungsempfehlung aufge-
fuhrten sog. ,Wirkfaktoren“ nicht zu rechnen. Zusatzliche Belastungen des Naturhaus-
haltes und damit relevante artenschutzrechtliche Sachverhalte werden aufgrund der
bislang ausgeibten Nutzung der Flachen nicht gesehen. Die Vorprifung des Arten-
spektrums und der Wirkfaktoren im Sinne der o0.g. Handlungsempfehlung ergibt, dass
der vorliegende Bebauungsplan Nr. 321 keine artenschutzrechtlichen Konflikte verur-
sacht und dass die Verbotstatbestédnde gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG nach heutigem
Stand nicht ausgelost werden.

Eine vertiefende Artenschutzprifung mit Art-flr-Art-Prifung wird daher insgesamt nicht
fur erforderlich gehalten.

ErschlieBung
Das Plangebiet wird Uber die bestehenden Verkehrsflachen KérnerstralRe, Yorckstralie
und ArndtstralRe erschlossen.

Die vorhandenen Straf3en im Plangebiet werden teilweise durch die Festsetzung als
offentliche Verkehrsflache tberplant. Die Festsetzung der 6ffentlichen Verkehrsflachen
in vorliegender Form wurde gewéhlt, um die Hohenpunkte in NHN auf die bereits vor-
handenen StraRen beziehen zu kénnen. Diese Festsetzung fiihrt zu keiner Verande-
rung der bestehenden Strafl3en.

Das Plangebiet ist an die 6ffentliche Trinkwasserversorgung der Stadtwerke Giitersloh
sowie an die zentrale Schmutzwasserkanalisation angeschlossen. Das auf den Grund-
stiicken anfallende Schmutzwasser kann vor dem Hintergrund einer weitestgehend be-
standsorientierenden Festsetzung des Bebauungsplans vom vorhandenen Schmutz-
wasserkanal aufgenommen werden und ist dorthin abzuleiten.

Fur die meisten Grundstiicke besteht bisher kein Anschluss an das stadtische Regen-
wasserkanalnetz. Ein Anschlussrecht fur das auf dem Grundstiick anfallende Nieder-
schlagswasser an den stadtischen Regenwasserkanal besteht nicht, da die Grundsti-
cke im Plangebiet bereits bebaut waren und das Niederschlagswasser auf dem Grund-
stuck bisher beseitigt wurde.

Uberdies ist die vorhandene Regenwasserkanalisation fiir den Anschluss weiterer Fla-
chen nicht ausreichend. Aus diesem Grund ist zu prifen, ob eine Versickerung des
Niederschlagswassers auf dem Grundstlick méglich ist, sofern das Wohl der Allge-
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XIL.

XIII.

meinheit nicht beeintrachtigt wird. Nach Angabe des Fachbereichs Tiefbau ist eine Ver-

sickerung grundsatzlich méglich; der Grundwasserstand und die Bodenbeschaffenheit

lassen eine Versickerung zu.

Es gibt folgende Moglichkeiten zur Niederschlagswasserbeseitigung:

- Teilversickerung mit Nottberlauf an den stadtischen Regenwasserkanal

- Retention (Ruckhaltung) in einem Speichermedium mit Anschluss an den stadti-
schen Regenwasserkanal (nur Drosselabfluss bzw. Notuberlauf).

- Retention (Ruckhaltung) in einem Speichermedium, wie vor, jedoch der Notuber-
lauf der Retention ist an eine ausreichend bemessene Versickerungsanlage auf
dem Grundstiick anzuschlieRen.

Im Sinne einer umwelt- und klimafreundliche Weiterentwicklung des Plangebiets, wer-
den die abflusswirksamen Flachen durch geeignete MalRhahmen maoglichst geringge-
halten. Die Versiegelung wird daher auf eine Grundflachenzahl von 0,4 beschrankt.

Soweit mdglich ist der Verwendung wasserdurchlassiger Flachenbefestigungen (z.B.
Rasengittersteine, Schotterrasen, wassergebundene Wegedecken, wasserdurchlas-
sige Pflastersysteme) gegeniber einer Vollversiegelung von Flachen der Vorzug zu
geben. Fir befestigte Fahrbahnflachen und Stellplatze sind zudem versickerungsfa-
hige Materialien mit einem Abflussbeiwert von kleiner gleich 0,4 zu verwenden.
Erganzend sind Flachdacher von Nebenanlagen, Garagen und Carports mindestens
extensiv zu begriinen.

Uberschwemmungsgebiete
Das Gebiet liegt nicht in einem ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiet.

Immissionsschutz

Mogliche Immissionskonflikte durch auf das Plangebiet einwirkende Immissionen aus
Verkehr, Gewerbe etc. oder durch aus dem Planvorhaben resultierende Emissionen
auf das Umfeld sind aus Sicht des Immissionsschutzes frihzeitig zu prifen.

Gerduschimmissionen

Das Plangebiet liegt in einem verkehrstechnisch gut erschlossenen Bereich. Auf das
Plangebiet wirken gewisse Larmemissionen der schwach frequentierten, umliegenden
StraRen KornerstralRe, Arndtstraf3e und Yorckstrale ein. Es handelt sich hier um
Wohn- bzw. Sammelstral3en.

In mittelbarer Nahe des Plangebiets verlaufen die Hauptverkehrsstra3en Bundes-
straBe B 61 (Nordring) und die LandesstralBe L 782 (Brockhéger Stral3e). Diese sind
im Wesentlichen durch zwischenliegende Bebauung vom Plangebiet abgesetzt.

Die Vorbelastung durch StraRenverkehrslarm ist nicht nur aufgrund der Entfernung zu
den Hauptverkehrsadern, die mindestens 200 m vom Plangebiet entfernt sind, im ge-
samten Plangebiet als gering einzustufen. Die bestehende Verkehrsbelastung fuhrt ge-
maf aktuellem Kenntnisstand zu keinen beeintrachtigenden oder ggf. auch schadli-
chen Emissionen durch Larm, Abgas, Gerlche etc. Aufgrund dieser Rahmenbedingun-
gen wird nach bisherigem Kenntnisstand davon ausgegangen, dass gesunde Wohn-
verhaltnisse im Sinne des BauGB gewahrt sind.

Weitere relevante Gerduschimmissionen im von Wohnnutzungen gepragten Umfeld
z.B. durch Gewerbelarm o.4. sind bislang nicht erkennbar.

Unabhangig hiervon wird klarstellend auf den ,Leitfaden fur die Verbesserung des

Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten (Klimagerate, Kihlgerate, Luftungsge-
rate, Luft-Warme-Pumpen und Mini-Blockheiz-kraftwerke)“ (Bund/Lander-Arbeitsge-
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XIV.

XV.

XVI.

meinschaft fir Immissionsschutz, 24.03.2020) zur Beachtung auf der Umsetzungs-
ebene hingewiesen. Dieser Leitfaden soll die unteren Immissionsschutzbehérden bei
der Einzelfallbeurteilung von Gerauscheinwirkungen durch Klimagerate, Kihlgerate,
Luftungsgerate, Luft-Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke unterstiitzen, die
in Gebieten stationar aufgestellt sind oder aufgestellt werden sollen, die dem Wohnen
dienen.

Auswirkungen durch das Planvorhaben auf das Umfeld

Durch die vorliegende Bauleitplanung werden insgesamt die bestehenden Nutzungen
planungsrechtlich gesichert sowie moderate Nachverdichtungsmaoglichkeiten zugelas-
sen. Eine durch die Planung ausgeloste Zusatzbelastung ist nicht zu erwarten, da im
Siedlungsbestand bereits schon Nachverdichtungen durch Neu- bzw. Um-/Anbauten
im Rahmen des 8 34 BauGB mdglich gewesen sind und die Méglichkeiten durch die
Planung insbesondere in Bezug auf die mégliche Zahl der Wohnungen, die relevant ist
fur das zu erwartende Verkehrsaufkommen, keine zuséatzlichen Umfange vorbereitet.
Hierzu ist erganzend auf die mit der Planung erstmals hier eingefiihrte Begrenzung der
Zahl der Wohnungen (Uberwiegend 3-5 je Wohngebaude) zu verweisen.

Somit ist gemald aktuellem Kenntnisstand davon auszugehen, dass aufgrund der
GroRRe des Plangebiets und der Leistungsfahigkeit des bestehenden Stralennetzes
eine Vertraglichkeit insgesamt gegeben ist. Im Umfeld werden hieraus angesichts der
Rahmenbedingungen und der Nachbarschaft keine potenziellen Immissionsprobleme
erwartet.

Sonstige Immissionen

Eine Belastung durch sonstige Immissionen (Staub, Geriiche, Luftverunreinigungen
etc.) entspricht nach heutigem Kenntnisstand den Ublichen Verhdaltnissen im Sied-
lungsbereich. N&here Erkenntnisse zu erheblichen Belastungen liegen nicht vor.
Betriebsbereiche nach Storfallverordnung deren ,Achtungsabstande® sich in das Plan-
gebiet erstrecken, sind nicht bekannt. Derzeit wird kein ndherer Untersuchungsbedarf
hinsichtlich sonstiger Immissionen sowie auch mit Blick auf den vorbeugenden
Storfallschutz gesehen.

Denkmalschutz / Denkmalpflege

Im Plangebiet sind keine Bau- und Bodendenkmaler bekannt, gleiches gilt fir beson-
ders pragende Objekte oder Situationen, die im Verzeichnis des zu schiitzenden Kul-
turguts der Stadt enthalten oder die kulturhistorisch von besonderem Wert sind. Es
werden keine Sichtbeziehungen von oder zu Baudenkmalern oder geschuitzten Kultur-
gutern beeintrachtigt. Denkmalpflegerische Belange werden, soweit erkennbar, nicht
berthrt. Vorsorglich wird jedoch auf die einschlagigen landesrechtlichen Bestimmun-
gen des Denkmalschutzgesetzes (DSchG NRW) verwiesen, insbesondere auf die Mel-
depflicht bei verdachtigen Bodenfunden (88 16, 17 DSchG NRW).

Bodenordnung / Auswirkungen / Kosten
Besondere bodenordnende MalRnahmen nach dem Baugesetzbuch sind nicht erfor-
derlich.

Der Stadt Gutersloh entstehen durch die Bebauungsplanneuaufstellung keine Mehr-
kosten. Kosten sind durch die Bebauungsplan&dnderung nicht zu erwarten.

Abwagung i.S. des § 1 BauGB

Im Rahmen der Bauleitplanung sind alle relevanten offentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen. Im Verfahren zum Bebauungs-
plan Nr. 321 wurden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhdltnisse, die Erhaltung und die vertragliche Fortentwicklung der vorhandenen Sied-
lungsstruktur sowie die Belange des Umweltschutzes abgewogen.
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Die gerechte Abwégung aller 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 321 ergibt die Mdglichkeit, hier —
neben dem Erhalt der Siedlungsstruktur — ebenso angemessene Nachverdichtungspo-
tenziale zu schaffen, die die vorhandene, bereits bebaute Siedlungsstruktur beriick-
sichtigt und die bestehenden Infrastrukturen sinnvoll nutzt. Gleichzeitig wird dem Be-
lang, sparsam und schonend mit Grund und Boden umzugehen sowie dem Belang, die
Erhaltung bzw. die Fortentwicklung des vorhandenen Siedlungsbereiches zu fordern,
besonders Rechnung getragen.

Die Moglichkeiten, die aus den Festsetzungen des Bebauungsplans hervorgehen, set-
zen einen malvollen Rahmen zur Nachverdichtung. Die durch die Baufensterauswei-
sung maximal moglichen Bautiefen werden zumeist von den 6rtlichen Gegebenheiten
abgeleitet. Zugleich wird aber auch der (im Bestand vergleichbar geringe) Versiege-
lungsgrad der Grundstiicke entsprechend gesichert. Die Anzahl der maximal zul&ssi-
gen Wohneinheiten werden ebenso bestandsorientiert festgesetzt bzw. teilweise — in
Abhangigkeit der GrundstticksgréRe/-zuschnitts - moderat erhéht. Die gebietsvertrag-
liche Nachverdichtung kommt im geringfligigen Ausmafld auch dem Bedarf an Wohn-
raum zugute.

Auch wenn der Bebauungsplan Nr. 321 die Moglichkeit zu einer angemessenen Nach-
verdichtung innerhalb der festgesetzten Baufenster beinhaltet, ist eine Bebauung im
rickwartigen Bereich aber ausgeschlossen. Aus stadtebaulicher Sicht steht einer sol-
chen rickwartigen Nachverdichtung das planerische Ziel der Erhaltung des Gebietsch-
arakters sowie der Sicherung der vorhandenen, innerstadtischen Griinbereiche entge-
gen. Diesbeziglich werden dort insbesondere den Belangen des Umweltschutzes ein-
schlie3lich des Naturschutzes sowie unter gleichzeitiger Berticksichtigung der Wohn-
bedurfnisse der Bevolkerung in diesem Siedlungsraum der Vorrang eingeraumt. Im Er-
gebnis wird der riickwartige Bereich entsprechend durch Festsetzung fur Bindung fir
Bepflanzungen und den Erhalt von Baumen und Strauchern bzw. tlw. als private Grin-
flache mit der Zweckbestimmung ,Hausgarten” gesichert.

Die vorliegende Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 321 beinhaltet somit keine
wesentlichen oder negativen Veranderungsmaoglichkeiten des Gebietscharakters. Ins-
gesamt kann eingeraumt werden, dass, unter Abwéagung der Belange sparsamer und
schonender Umgang mit Grund und Boden unter Beriicksichtigung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung, eine wohnbauliche Bestandssicherung sowie Schutz der
vorhandenen Griinziige, der Bebauungsplan positiv abzuwagen ist. Den allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse kann zudem entsprochen
werden.

Gutersloh, Oktober 2023

Der Burgermeister

LA.

Linzel

Fachbereichsleitung
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