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1 Anlass und Ziele der Planung
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 310 ,Ostlich Marderweg / sudlich Friedrichsdorfer

StralRe” sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung eines neuen Bauge-
bietes und der damit einhergehenden Arrondierung des Siedlungsrandes von Avenwedde geschaf-
fen werden.

In Gutersloh besteht ein anhaltend hoher Wohnraumbedarf und die Nachfrage nach Wohnbau-
grundstuicken in Verbindung mit fehlenden Reserven an Baugrundstiicken in den beplanten Berei-
chen bzw. als Baullcken in der Stadt. Mit der Entwicklung des Plangebietes unter anderem zuguns-
ten von Wohnbauflachen kann einem Teil des anhaltenden Wohnraumbedarfes Rechnung getra-
gen werden. Die Stadt GUtersloh verfolgt somit nicht nur das Ziel neue Baugebiete zu planen, son-
dern auch das Ziel, vorhandene Baugebiete weiterzuentwickeln. Mit der geplanten Bebauung geht
zudem eine sinnvolle Arrondierung des Siedlungsbereiches nach Osten einher.

Der aktuell bestehende Bedarf nach Kindertagesstatten wird mit der Entwicklung des Quartiers
bertcksichtigt. Zur Deckung des Bedarfes an Betreuungsangeboten ist mit der Planung die Errich-
tung einer Kita im Osten des Plangebietes vorgesehen.

Zudem ist mit der Planung die Verlagerung und Erweiterung des Einzelhandelsmarktes von dem
bisherigen Standort westlich des Plangebietes vorgesehen. Der bestehende Standort und der Plan-
standort befinden sich beide innerhalb des bipolaren zentralen Versorgungsbereiches / Nahver-
sorgungszentrums Avenwedde-Bahnhof (vgl. Einzelhandelskonzept Gutersloh 2017). Im Einzugs-
gebiet des Vorhabens befindet sich mit dem Nahversorgungszentrum Avenwedde-Bahnhof ein
zentraler Versorgungsbereich mit dem zu erweiternden Verbrauchermarkt als wichtigen Nahver-
sorger. Es wird seiner zugewiesenen Versorgungsfunktion fir den Ortsteil nur noch unter Ein-
schrankungen gerecht. Der neu geplante Einzelhandelsbetrieb soll nach den standortspezifischen
Handlungszielen im Einzelhandelskonzept perspektivisch zukunftsfahig abgesichert und malRvoll
erweitert werden.

Das Buro Dr. Lademann & Partner hat fir das Vorhaben im Marz 2017 eine Vertraglichkeitsanalyse
sowie im Marz 2021 eine erganzende Stellungnahme zu den damit einhergehenden Auswirkungen
erstellt. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass eine maximale Verkaufsflache von 1.600 m?2
mit Hinblick auf die Nahversorgungsfunktion eine angemessene Dimensionierung fur den Stand-
ort darstellt.

Die Verlagerung des Standortes ist aufgrund der fehlenden Erweiterungsmaoglichkeiten des derzei-
tigen Standortes notwendig. Der derzeitige Standort befindet sich rd. 270 m nordwestlich des neu
geplanten Einzelhandelsmarktes und weist eine Verkaufsflache von rd. 1.030 m2 auf.

Mit den geplanten Nutzungen an dem Standort erfolgt die Komplettierung des Angebotes eines
Nahversorgungszentrums.

Derzeit sind in Gutersloh nur noch begrenzt freie und im Zusammenhang bebaubare Wohnbau-
flachen vorhanden. Die Stadt reagiert mit der Bauleitplanung auf den erheblichen bestehenden

Drees Huesmann
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Wohnflachenbedarf. Die Ziele der Planung bertcksichtigen gem. 8 1 Abs. 6 BauGB allgemeine An-
forderungen an gesunde und sichere Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie allgemein die Wohn-
bedurfnisse der Bevolkerung, insbesondere hinsichtlich der Bevolkerungsentwicklung gem. § 1
Abs. 6 Satz 2 BauGB.

2 Verfahren

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 310 wurde im Ausschuss fur Planung,
Bauen und Immobilien der Stadt Gutersloh am 16.02.2021 gefasst. Der Bebauungsplan wird im
sog. Vollverfahren aufgestellt. Der Flachennutzungsplan der Stadt Gutersloh wird im Parallelver-
fahren an die Planungen angepasst (18. Anderung des Flachennutzungsplanes, siehe Kapitel 5.2).

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB erfolgte im Beteiligungszeitraum
vom 08.03. bis einschlieRlich 26.03.2021. Parallel hierzu erfolgte die frihzeitige Beteiligung der Be-
hérden und der sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemal? 8 4 (1) BauGB sowie die Beteiligung
der benachbarten Gemeinden gemaR § 2 (2) BauGB.

Gemal? § 2 (4) BauGB ist fur das Bauleitplanverfahren eine Umweltprifung durchzufihren, in der
die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln sowie in einem Umweltbe-
richt (separater Teil B der Begriindung) zu beschreiben und zu bewerten sind. GemaR des § 1a (3)
i.V.m. § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe a BauGB sind die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwartenden erheblichen Eingriffe in Natur und Landschaft auszugleichen und im Bebauungsplan
festzusetzen. Zudem ist eine Prifung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vorzunehmen.

3 Raumlicher Geltungsbereich

Der rd. 4,8 ha groRe raumliche Geltungsbereich der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 310

,Ostlich Marderweg / stdlich Friedrichsdorfer StraRe” umfasst vollstandig die Flurstiicke 73 und

1225 sowie teilweise die Flurstiicke 70 und 696 (Friedrichsdorfer Stral3e) in der Flur 6, Gemarkung

Avenwedde.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Norden:  durch die stdlichen Grenzen der Flurstlicke 913, 999, 1001, 661, 666, 667, 863, 864,
669, 670 und 722;

Im Osten: durch die westlichen Grenzen der Flurstticke 950, 951, 952, 953, 70 und 970;

Im Stden: durch die nérdlichen Grenzen der Flurstucke 535, 533, 831 (lltisweg), 529, 528 und
747 (Marderweg) sowie die 6stlichen Grenzen der Flurstticke 538, 539 und 541;

Im Westen: durch die 6stlichen Grenzen der Flurstlicke 1224, 1222, 1245, 1247, 1215, 1234,
1232 und 1211.

4 Situationsbeschreibung

Das rd. 4,8 ha grol3e Plangebiet befindet sich am &stlichen Siedlungsrand des Stadtteils Aven-
wedde, sudlich der Friedrichsdorfer Stral3e, dstlich des Marderwegs sowie ndrdlich des lltiswegs
unmittelbar am Ortseingang.

Drees Huesmann
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Die Flache schlie3t an den heutigen Siedlungsbestand in Form von Reihen-, Doppel- und freiste-
henden Einfamilienhdusern entlang des Marder- und lltiswegs an. Sudlich der Friedrichsdorfer
Stral3e wird der Bereich am Kreisverkehr zur GuthstralBe nordwestlich des Plangebietes durch eine
Mehrfamilienhausbebauung gepragt. Die Mehrfamilienhauser weisen in dem Bereich bis zu 7 Ge-
schosse auf. Die umliegende Bebauung ist durch eine offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhau-
sern sowie Reihenhdusern gepragt. Die Gebaude weisen Uberwiegend geneigte Dacher in Form
von Satteldachern auf. Die nordwestlich angrenzenden Mehrfamilienhauser sind mit Flachdachern
ausgebildet.

Im Osten bildet eine pragnante Baumkante mit dahintergelegenem Bolzplatz den Ubergang zum
Landschaftsraum. Die Friedrichsdorfer Stral3e (K 35) ist Teil einer wichtigen innerértlichen Stral3en-
verbindung, welche das ndrdliche Stadtgebiet von Gutersloh durchlduft und den Ortsteil Aven-
wedde-Bahnhof in Richtung Osten an den Ortsteil Friedrichsdorf sowie in Richtung Westen nach
Isselhorst anbindet.

Das Plangebiet befindet sich in fulBlaufiger Entfernung zu der Bushaltestelle Entenweg. Diese be-
findet sich unmittelbar an dem derzeitigen Standort des Einzelhandelsmarktes und wird von den
zwei inner- bzw. teils Uberdrtlichen Linien 94 und 201 in regelmaRigen Abstanden bedient.

Der neue sowie der derzeitige Standort des Einzelhandelsmarktes befinden sich innerhalb des im
Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Gutersloh ausgewiesenen Bipolaren Nahversor-
gungszentrum Avenwedde-Bahnhof. Westlich des Plangebietes befinden sich weitere kleinflachige
Einzelhandelsnutzungen (u.a. Backer, Getrankemarkt, Apotheke, etc.) sowie vereinzelt Dienstleis-
tungsangebote. Zudem finden sich dort vereinzelt gewerbliche Nutzungen wieder. Die Grund-
schule Avenwedde befindet sich rd. 350 m westlich des Plangebietes.

Das Plangebiet wird derzeit Uberwiegend als Grinlandflache genutzt. Im Sidosten umfasst der
Geltungsbereich dkologisch héherwertige Mahwiesen. Im nérdlichen Bereich des Plangebietes ver-
|auft die Friedrichsdorfer Stral3e, welche im Norden durch einen FuRR- und Radweg begleitet wird.
Sudlich der StralBe befindet sich ein stral3enbegleitender Graben.

5 Planungsrechtliche Vorgaben

5.1 Ziele der Raumordnung

Bauleitplane sind gem. § 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Der Geltungsbereich zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 310 ,Ostlich Marderweg / stid-
lich Friedrichsdorfer StraRBe” ist im Regionalplan des Regierungsbezirks Detmold, Teilabschnitt
Oberbereich Bielefeld als allgemeiner Siedlungsbereich ausgewiesen.

Zurzeit wird der Regionalplan fur die Planungsregion Ostwestfalen-Lippe neu aufgestellt (Regional-
plan OWL). Er gilt als sonstiges Erfordernis der Raumordnung nach 8§ 3 (1) Nr. 4 ROG. Die in Auf-
stellung befindlichen Ziele der Raumordnung sind damit gemal3 8 4 (1) Satz 1 ROG in Abwagungs-
oder Ermessensentscheidungen (einschlieBlich der Vorrangnutzungen und -funktionen in den als
Vorranggebieten vorgesehenen Flachen) zu berucksichtigen, aber noch nicht nach 8 1 (4) BauGB
bindend. Nach dem Entwurf des Regionalplans OWL soll der gesamte Siedlungsbereich im Umfeld
des Plangebiets als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) festgelegt werden.

Drees Huesmann
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Die vorliegende Bauleitplanung hat die Ziele der Raumordnung einzuhalten. Der Landesentwick-
lungsplan Nordrhein-Westfalen definiert diese Ziele und Grundsatze, die im Rahmen eines Bauleit-
planverfahrens in der Abwagung beachtet (Ziele) bzw. bertcksichtigt (Grundsatze) werden mussen.
Das Planvorhaben einer Sonderbauflachen mit der Zweckbestimmung grof3flachiger Einzelhandel:
Nahversorgung ist im Hinblick auf die relevanten Ziele der Landesplanung wie folgt zu bewerten:

Ziel 6.5-1: Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen

Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des 8 11(3) BauNVO durfen nur in regionalplanerisch festge-
legten Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) dargestellt und festgesetzt werden. Der Projekt-
standort liegt gemalR rechtswirksamen Regionalplan des Regierungsbezirks Detmold - Teilab-
schnitt Oberbereich Bielefeld in einer ASB-Darstellung. Im Entwurf des Regionalplans OWL ist
ebenfalls die ASB-Darstellung fur den Planstandort vorgesehen.

Ziel 6.5-2: Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in zentralen Versorgungsbereichen

Sondergebiete durfen fur Vorhaben im Sinne des & 11(3) BauNVO mit zentrenrelevanten Kernsor-
timenten nur in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie in neu geplanten zentralen
Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten Lagen dargestellt und festgesetzt werden. Der
Planstandort befindet sich innerhalb des bipolaren zentralen Versorgungsbereiches / Nahversor-
gungszentrums Avenwedde-Bahnhof (vgl. Einzelhandelskonzept Gutersloh 2017).

Daruber hinaus ist mit vorliegendem Bebauungsplan ein erganzendes Wohnquartier mit rd. 75
Wohneinheiten sowie einer Kindertagesstatte vorgesehen, mit dessen Entwicklung eine integrierte
Lage des geplanten Einzelhandelsstandort gegeben ist.

Ziel 6.5-3: Beeintrachtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten im Sinne des § 11(3) BauNVO mit zen-
trenrelevanten Sortimenten dirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesent-
lich beeintrachtigt werden.

Um die Auswirkungen der Ansiedlung eines neuen Einzelhandelsmarktes im Plangebiet auf den
Ortsteil Avenwedde sowie die umliegenden Ortsteile zu untersuchen, wurde eine entsprechende
Vertraglichkeitsanalyse erstellt (Dr. Lademann & Partner, Hamburg, Marz 2017 in Anlage 2 sowie
erganzende Stellungnahme aus Marz 2021 in Anlage 3). Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis,
dass das Vorhaben u.a. durch die Einbindung in vorhandene Wohnsiedlungsbereiche dazu bei-
tragt, die Funktionsfahigkeit des Nahversorgungszentrums abzusichern. Das Vorhaben dient ganz
Uberwiegend zur wohngebietsbezogenen Nahversorgung des Ortsteils Avenwedde-Bahnhof sowie
unmittelbar angrenzender Bereiche. Durch die Planung kommt es zu einer Erweiterung und zu-
kunftsfahigen Absicherung des bestehenden Nahversorgers. Die Neuaufstellung des Einzelhan-
delsmarkts auf max. 1.600 m2 Verkaufsflache sind mit den Zielen und Grundséatze des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzepts der Stadt Gutersloh kongruent.

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes steht somit dem Anpassungsgebot an die Ziele der
Raumordnung nicht entgegen.

Drees Huesmann
4



Stadt Gutersloh
Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 310 ,Ostlich Marderweg / stdlich Friedrichsdorfer Strake”

Die Stadt Gutersloh hat mit Schreiben vom 04. Januar 2021 eine Anfrage zur Anpassung der Bau-
leitplanung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung gem. § 34 Landesplanungsgesetz
(LPIG) bei der Bezirksregierung Detmold gestellt. Diese wurde mit Verfigung vom 08. Marz 2021
aus landesplanerischer Sicht als unbedenklich beschieden (Az.: 32.202.21.2-4076). Somit steht die
Aufstellung des Bebauungsplanes dem Anpassungsgebot an die Ziele der Raumordnung nicht ent-
gegen. GemaR § 34 Abs. 5 LPIG ist der Regionalplanungsbehérde vor Beginn der Offentlichkeitsbe-
teiligung nach § 3 (2) BauGB erneut Gelegenheit zur Stellungnahme zu geben.

5.2 Flachennutzungsplan

Bauleitplane sind gem. § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Das Plangebietist in dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Gutersloh Gberwiegend
als Wohnbauflache dargestellt. Im Stdosten werden Flachen fur die Landwirtschaft ausgewiesen,
die Friedrichsdorfer Stral3e ist als Sonstige Uberdrtliche und 6rtliche Hauptverkehrsstral3en darge-
stellt.

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 310 ,Ostlich Marderweg / stidlich Friedrichsdor-
fer StralRe” soll im sudlichen und nordéstlichen Bereich ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt
werden, sodass die Planung in dem Bereich aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wird. Im
nordwestlichen Bereich soll im Zuge der Planung eine ,Sonderbauflache fur den groRflachigen Ein-
zelhandel: Nahversorgung, max. Verkaufsflache 1.600 m2” festgesetzt werden (siehe Kapitel 7.2),
sodass die Planung fur diesen Teilbereich nicht aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Gutersloh
entwickelt wird. Im Osten des Plangebietes soll der Kita-Standort als Flache fir Gemeinbedarf fest-
gesetzt werden. Auch wenn der Flachennutzungsplan hier Wohnbauflachen darstellt, gilt der Be-
bauungsplan in diesem Bereich als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Fir den Bereich des
grol¥flachigen Einzelhandels soll der Flachennutzungsplan der Stadt Gutersloh im Parallelverfah-
ren gem. § 8 (3) BauGB geandert werden. Mit der 18. Anderung des Flachennutzungsplanes wird
dem Entwicklungsgebot gem. § 8 (2) BauGB entsprochen.

5.3 Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Guitersloh aus Mai/August 2017 beschreibt als
grundsatzliche Entwicklungsstrategie fur die Gesamtstadt eine ,Konzentration auf die Zentren”.
Hierbei werden unter anderem acht Nahversorgungszentren im Stadtgebiet definiert, die primar
auf die Sicherung einer funktionsfahigen Nahversorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs ausge-
richtet werden und nur im begrenzten Umfang durch zentrenrelevante Sortimente erganzt werden
sollen. Die Nahversorgungszentren spielen fur die leistungsfahige wohnortnahe Grundversorgung
eine wichtige Rolle.

Zentrale Versorgungsbereiche sind aus stadtebaulichen Griinden vor mehr als unwesentlichen
Auswirkungen bzw. vor Funktionsstérungen zu schitzen. Gemal 8 1 (6) Nr. 4 BauGB ist die ,Erhal-
tung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche" ein besonders zu berlcksichtigender Belang
der Bauleitplanung. Zentrale Versorgungsbereiche haben nach Lage, Art und Zweckbestimmung
eine fur die Versorgung der Bevoélkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion.

Drees Huesmann
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Diese Funktion besteht darin, die Versorgung eines Stadt- bzw. Gemeindegebiets oder eines Teil-
bereiches mit einem auf den Einzugsbereich abgestimmten Spektrum an Waren des kurz-, mittel-

oder langfristigen Bedarfs sicherzustellen.

Far den Ortsteil Avenwedde-Bahnhof beschreibt das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt
GuUtersloh ein bipolares Nahversorgungszentrum (siehe Abbildung 1), bestehend aus einem west-
lichen Bereich, welcher vor allem fur kleinteilige Angebote vorzuhalten ist und einem 6&stlichen Be-
reich (vorliegendes Plangebiet), fir Nutzungen, die nicht in den Westbereich integrierbar sind.

Spe

or -
bf"w(.g prosselwed
I 4 Ak
> L) S &
chs ﬂ‘, e & x
Yor,, ° "’(*? <& ~. @ |
@, 1 coveed -3 ul
" S, & Ganseved 3 Birkhy
LI 3
* o 2
=
o
a
flenstrale

pomp!a’

P

iy

!
[+ |
£ |
SEIManen
Kirche

;

Hermelinweg

Guthstrage

Hermelinweg

)
gt
€
1 @ Zentraler Versorgungsoerelch

Einzelhandelsbetriebe

0‘\';-

Periogischer Bedarl

Zentranrelev. Bedart

|
Awed Nicht-zentrenrel. Bedart
weis® A wieselweg A i :
LS @ Lcersang
-
L]

itsweg Zenfrenergénz Nutzung

Bams iyl

e
et .

B ‘ : S — S—
' et 0 35 70 140

© OpenStreetMap (aed) contributors, CC-BY-SA

Dr. Lademann & Partner Hamer
STErwe,
€g Marderweg

Abbildung 1:  Abgrenzung des bipolaren Nahversorgungszentrums Avenwedde-Bahnhof, ohne
Malstab (Quelle: Dr. Lademann & Partner 2017, S. 89)

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Guitersloh beschreibt den &stlichen Nahversor-
gungsbereich im Bereich der Friedrichsdorfer StralRe / Albert-Magnus-Stral3e / Dompfaffenstrale
mit einer zu geringen Ausstattung und einem derzeit nicht zukunftsfahig aufgestellten Lebensmit-
telmarkt, wodurch die Gefahr eines Funktionsverlustes des Zentrums und eine Verschlechterung
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der Nahversorgung in Avenwedde gesehen wird. Es wird empfohlen die Ansiedlung weiterer nah-
versorgungs- oder zentrenrelevanter Angebote innerhalb der Potenzialflache des Ostpols zu for-

cieren.

Zur Zentrenrelevanz von Sortimenten (,Giitersloher Sortimentsliste®)

Nahversorgungsrelevant**

Zentrenrelevant

Nicht-zentrenrelevant

Nahrungs- Bekleidung, Wasche Mobel, Kiichen
und Genussmittel
Getranke Lederwaren, Schuhe Camping und Zubehor

Drogerie-, Parfimerie-,
Kosmetikartikel

Haushaltswaren

Bettwaren, Matratzen

Pharmazeutika,
Reformwaren

Glas, Porzellan, Keramik

Leuchten

Schnittblumen Geschenkartikel Rollldden, Markisen
Zeitungen, Zeitschriften Spielwaren Bodenbeldge, Teppiche,
Tapeten, Fliesen
Optik, Augenoptik, Kfz- und Motorradzubehor
Horgerate
Uhren, Schmuck Sanitarbedarf
Sportartikel Gartenbedarf, Gartenmo-
(ohne SportgroRgerate) bel, Pflanzen
Sportbekleidung, Zoologischer Bedarf
Sportschuhe

Biicher, Papier,
Schreibwaren

Elektrogrofigerate,
Installationsmaterial

Elektrokleingerate Blromobel
Computer und Zubehor Fahrrader und Zubehor
Unterhaltungselektronik Kinderwagen

Bild- und Tontrager

Maschinen, Werkzeuge

Telekommunikation und

Bauelemente, Baustoffe

Zubehor

Foto Eisenwaren, Beschlage
Heimtextilien Farben, Lacke
Handarbeitsbedarf, Kamine, Kachelofen
Kurzwaren, Stoffe

Bettwasche Angeln, Waffen, Jagdbedarf
Gardinen Erotikartikel

Sanitatsbedarf

Musikinstrumente und
Zubehor

Kunstgewerbe, Bilder,
Bilderrahmen

**zugleich i. d. R. auch zentrenrelevant
Nicht aufgefiihrte Sortimente sind dem nicht-zentrenrelevanten Bedarf zuzuordnen.

Abbildung 2:  Sortimentsliste gemal Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Guitersloh (Dr.

Lademann & Partner, Hamburg, Mai / August 2017)

Uber die Definition einer spezifisch fur Gitersloh entwickelten Sortimentsliste erfolgt eine Steue-
rung der Einzelhandelsentwicklung hinsichtlich der Nahversorgungs- und Zentrenrelevanz (siehe
Abbildung 2). Ziel dieser ortstypischen Sortimentsliste ist es, Vorhaben mit innenstadttypischen

Drees Huesmann
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Sortimenten in die (hdherrangigen) zentralen Versorgungsbereiche zu integrieren und somit dys-
funktionale Planvorhaben abwenden zu kdnnen. Zudem dient die ortstypische Sortimentsliste als
Grundlage fur Ausschluss- und Beschrankungsfestsetzungen in der Bauleitplanung.

Als Sortiment wird die Gesamtheit der von einem Handelsbetrieb angebotenen Warenarten (-sor-
ten) verstanden. Der typische Charakter des Betriebes wird von seinem Kernsortiment bestimmt.
Das Randsortiment dient der Erganzung des Angebotes und muss sich dem Kernsortiment deutlich
unterordnen. Randsortimente sind nur solche Waren, die zu einem bestimmten Kernsortiment
hinzutreten und dieses durch solche Waren anreichern, die jedenfalls eine gewisse Beziehung und
Verwandtschaft mit den Waren des Kernsortiments haben.

Uber die Definition der folgenden Grundsatze soll das Ubergeordnete Ziel der Sicherung und Stér-
kung integrierter Nahversorgungsangebote einschlieBlich der Nahversorgungszentren im Stadtge-

biet abgesichert werden:

Grundsatz 1: Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten sind zu-

kinftig nur noch in zentralen Versorgungsbereichen zulassig.

Prioritar sind nahversorgungsrelevante Sortimente in den rdumlich abgegrenzten
zentralen Versorgungsbereichen anzusiedeln. Insbesondere Lebensmittelbetriebe
ab 800 m2 Gesamtverkaufsflache sind zur Vitalitat und Zukunftsfahigkeit von zent-
ralen Versorgungsbereichen erforderlich.

Grundsatz 2: Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten sind nur noch im

Hauptzentrum Innenstadt und eingeschrankt in den Nahversorgungszentren zulas-
sig.
Prioritar sind zentrenrelevante Sortimente auf den zentralen Versorgungsbereich

Innenstadt zu konzentrieren. Dieser stellt das Investitionsvorranggebiet dar. GroR-
flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten sind aus-
drucklich der Innenstadt vorbehalten. Als Ausnahme sind Zentren- und nahversor-
gungsrelevante Neben- und Randsortimente auf3erhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche auf 10 % der Gesamtverkaufsflache (max. 800 gm Verkaufsflache) zu be-
grenzen.

Grundsatz 3: Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten werden vor-

rangig an den bestehenden Erganzungsstandorten sowie in den zentralen Versor-

gungsbereichen angesiedelt.

Prioritar sind nicht-zentrenrelevante Sortimente auf die raumlich abgegrenzten Er-
ganzungsstandorte im Stadtgebiet zu lenken, um Agglomerationseffekte zu er-
schliel3en.

Die Vertraglichkeitsanalyse kommt zusammenfassend zu dem Ergebnis, dass die vorliegende Pla-
nung mit den Entwicklungszielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Gutersloh voll-
standig in Einklang steht und das Nahversorgungszentrum wesentlich gestarkt wird (Dr. Lademann

Drees Huesmann
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& Partner, 2017, S. 54). Das Plangebiet befindet sich innerhalb des oben abgegrenzten bipolaren
Nahversorgungszentrums und wird aufgrund der Zentrumslage nicht zur Schadigung desgleichen
fuhren. Die Planung lasst keine Beeintrachtigung sonstiger stadtischer Zentren (Umsatzumvertei-
lungen max. bei 6 %) und der verbrauchernahen Versorgung (v.a. Aldi, Isselhorst max. 9 %) erwar-
ten. Auch kann ein wesentlicher Kaufkraftabzug aus anderen Zentren ausgeschlossen werden. Mit
max. 1.600 m2 VKF ist es als maR3stabsgerecht zu bewerten. Sowohl die Ubergeordneten Ziele und
Steuerungsempfehlungen als auch die spezifischen Handlungsziele des Nahversorgungszentrums
Avenwedde-Bahnhof zum Abbau bestehender Defizite werden erfllt.

5.4 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt mit einem sudostlichen Teilbereich von rd. 0,7 ha innerhalb des Landschafts-
schutzgebietes ,Gutersloh” (LSG-3914-001).

Dieser legt fur die Flache das Entwicklungsziel ,Erhalt und Entwicklung von zusammenhangenden
Waldflachen” fest. Der Bereich ist heute nur vereinzelt mit Gehélzen bestanden und stellt sich Uber-
wiegend als 6kologisch wertvolle artenreiche Mahweise dar. Mit der vorliegenden Planung soll in
diesem Bereich ein naturnahes Regenrickhaltebecken sowie ein Kinderspielplatz entwickelt wer-
den. Ein rd. 0,15 ha groRer &stliche Teilbereich soll in seiner heutigen Form erhalten werden.

GemaR § 20 (4) LNatSchG NRW treten bei der Aufstellung, Anderung und Ergénzung eines Flachen-
nutzungsplans im Geltungsbereich eines Landschaftsplans widersprechende Darstellungen und
Festsetzungen des Landschaftsplans mit dem Inkrafttreten des entsprechenden Bebauungsplans
auler Kraft, soweit der Trager der Landschaftsplanung im Beteiligungsverfahren diesem Flachen-
nutzungsplan nicht widersprochen hat.

6 Belange des Stadtebaus/Stadtebauliches Konzept

Auf der rd. 4,8 ha groRRen Flache sutdlich der Friedrichsdorfer Stral3e, 6stlich des Marderwegs sowie
nordlich des lltiswegs am 6stlichen Ortseingang von Avenwedde soll ein neues Wohngebiet mit
einem Einzelhandelsstandort sowie einer Kindertagesstatte entwickelt werden (siehe auch stadte-
bauliches Konzept in Anlage 1).

Die verkehrliche HaupterschlieBung des Plangebietes ist Uber die Friedrichsdorfer Stral3e (K 35)
vorgesehen. Fir die geplante EinmUndung wurde eine Linksabbiegespur sowie eine Querungshilfe
fur FuBganger und Radfahrer Gber die Friedrichsdorfer Stral3e bertcksichtigt, sodass eine einsei-
tige Aufweitung des StralRenraums nach Suden erforderlich wird. Die hierdurch notwendige Verle-
gung des stralBenbegleitenden Grabens wurde bereits mit der Unteren Wasserbehorde abge-
stimmt. Von der Friedrichsdorfer StraRe aus wird eine PlanstralRe ins Quartier gefiihrt, die im std-
lichen Bereich eine Ringerschliefung ausbildet. Im Einmutndungsbereich an der Friedrichsdorfer
StralRe weist der StraBenquerschnitt zunachst eine Breite von 13,0 m auf, die sich im sudlichen
Verlauf auf eine Breite von 10,00 m verjingt. Im Bereich der ErschlieBungsschleife im Suden des
Plangebietes betragt der StraBenquerschnitt 7,50 m.

Drees Huesmann
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Weitere verkehrliche Anbindungen an die angrenzenden Wohngebiete sollen zur Vermeidung von
Durchgangsverkehren unterbleiben. Dennoch soll eine hohe Durchwegbarkeit sichergestellt wer-
den, sodass bestehende Ful3- und Radwegeverbindungen im Siiden erhalten bleiben sowie neue
Wegebeziehungen zum Marderweg im Westen und dem benachbarten Spielplatz im Osten ge-
schaffen werden. Da der rd. 140 m tiefe lltisweg im Stden heute keine Wendemdglichkeiten z.B.
fur Mullfahrzeuge vorhalt, soll hier eine neue Wendeanlage entstehen, von welcher ebenfalls eine
fulRlaufige Verbindung ins Plangebiet hergestellt wird. Die in diesem Bereich angeordneten Wohn-
grundstiicke werden dementsprechend Uber den lltisweg erschlossen. Ein weiteres einzelnes
Wohngrundstick im Stidwesten kann Uber eine vorhandene Stichstral3e des Marderwegs erschlos-
sen werden.

Der stadtebauliche Entwurf sieht die Anordnung der verkehrsintensiveren Nutzungen im Norden
am Quartierseingang vor, sodass die entsprechenden Verkehre nicht ins Plangebiet gezogen wer-
den. So soll westlich der Planstral3e ein Einzelhandelsmarkt errichtet werden. Fir den Kundenver-
kehr sind hier bis zu rd. 95 Stellplatze vorgesehen. Ostlich der PlanstraRe ist an der Friedrichsdorfer
Stral3e eine zu einem Innenhof gruppierte Mehrfamilienhausbebauung vorgesehen, die den erhal-
tenswerten Gehdlzbestand an der Friedrichsdorfer StraRRe bericksichtigt. Zur Deckung des bereits
bestehenden sowie mit der Entwicklung des Quartiers entstehenden Bedarfes an Kinderbetreu-
ungsplatzen ist im stdlichen Anschluss eine Kindertagesstatte mit bis zu 6 Gruppen vorgesehen.

Im rdumlichen Anschluss an den bestehenden Bolzplatz soll siidwestlich davon eine rd. 1.500 m?
grolie Spielplatzflache entstehen. Angrenzend an den Spielplatz ist ein Regenruckhaltebecken vor-
gesehen, um das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser zurtickzuhalten. Das Regenruck-
haltebecken soll naturnah ausgestaltet werden.

Sudlich an den Einzelhandelsstandort ist ein durchmischtes Wohnquartier aus Mehrfamilienhau-
sern, Doppelhausern sowie freistehenden Einfamilienhdausern vorgesehen, welches Uber eine
SchleifenerschlieBung an die Planstral3e angebunden wird. Die im Plangebiet moglichen Mehrfa-
milienhduser kénnen jeweils mit zwei Vollgeschossen sowie einem madglichen Nicht-Vollgeschoss
umgesetzt werden. Mit den geplanten Kubaturen kénnen bei durchschnittlichen WohnungsgroéRen
von rd. 75 m2 jeweils 6 bis 8 Wohnungen je Gebaude entstehen.

Insgesamt kénnen im Plangebiet 52 Wohnungen in Mehrfamilienhausern, 16 Doppelhauser und 3
freistehende Einfamilienhauser entstehen und hierdurch ein gemischtes Wohnungsangebot ge-
schaffen werden.

7 Planungsrechtliche Festsetzungen

7.1 Flache fur den Gemeinbedarf

Die zulassige Art der baulichen Nutzung wird nicht Gber die Festsetzung eines Baugebietes nach
88 2 - 11 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) geregelt. Ziel der Bauleitplanung ist die Schaffung
der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung einer Kita, die bauordnungsrechtlich
als ,Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen” einzustufen ist. Nach 8 9 (1) Nr. 5
BauGB besteht fiir derartige Einrichtungen die Option, die Zulassigkeit der Nutzungsart tber die
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Festsetzung einer Flache fur den Gemeinbedarf zu regeln. Zweck dieser Festsetzungsmaoglichkeit
ist die gezielte bauplanungsrechtliche Steuerung der Zulassigkeit dem Gemeinbedarf dienender
Einrichtungen und Anlagen. Die innerhalb der Flache fir den Gemeinbedarf zulassigen Nutzungen
mussen der Allgemeinheit dienen. Aufgrund der sozialen Nutzung dient die Planung unzweifelhaft
der Allgemeinheit. Fir die geplante Nutzung erfolgt daher die Festsetzung von ,Flachen fir den
Gemeinbedarf” gem. 8 9 (1) Nr. 5 BauGB, da diese mit der Zuordnung der entsprechenden Zweck-
bestimmung exakt und ausschliel3lich auf den geplanten Nutzungszweck zugeschnitten werden
kénnen.

Aufgrund der Festsetzung einer Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Sozialen
Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen” fur die Flache der neuen Kindertagesstatte sowie
den dazugehdorigen Stellplatze wird die Grundlage zur Errichtung des Neubaus der Kita an dem
Standort geschaffen.

Die Zulassigkeit einer Kindertagesstatte sowie der zugehdérigen Anlagen ware dem Grunde nach
auch ausnahmsweise in einem allgemeinen Wohngebiet gegeben, jedoch soll mit der Festsetzung
als Flache fur den Gemeinbedarf die Nutzung gezielt an dem Standort gesichert werden.

Neben der festgesetzten Nutzung sollen weitergehende Regelungen zum Mal? der baulichen Nut-
zung in diesem Bereich vorgenommen werden, um ein Einfligen der Bebauung in die Umgebung
sicherzustellen. So wird fur die Flache eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 1,2 festgesetzt. Damit
wird zum einen der Versiegelungsgrad auf das notwendige Mal3 begrenzt. Zum anderen werden
fur die Flache fir den Gemeinbedarf maximal 3 Vollgeschosse festgesetzt, diese sind mit einer
zulassigen GFZ von 1,2 realisierbar.

Weitergehende Festsetzungen zum MalR der baulichen Nutzung sollen in diesem Bereich nicht vor-
genommen werden, um auch zukulnftig eine flexible Ausnutzbarkeit zu gewahrleisten und somit
den Standort zu sichern.

7.2 Art der baulichen Nutzung

7.2.1 Allgemeines Wohngebiet WA

Da die vorhandene Wohnnutzung des angrenzenden Gebietes fortgefUhrt werden soll, wird fur die
geplanten Wohnquartiere ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. 8 4 BauNVO festgesetzt. Allge-
meine Wohngebiete dienen gemal? §8 4 (1) BauNVO vorwiegend dem Wohnen und ermdéglichen
daruber hinaus die Errichtung von erganzenden und gleichzeitig die Wohnnutzung nicht stérenden
Nutzungsarten. Bei einem allgemeinen Wohngebiet steht stets der Wohncharakter im Vorder-
grund, der insgesamt zu jeder Zeit erkennbar sein muss. Der ZulassigkeitsmaRstab innerhalb des
Allgemeinen Wohngebietes orientiert sich dabei an der angrenzenden Bebauung, sodass sich das
Plangebiet dahingehend in die Umgebung einfligt und ein stadtebaulicher Nutzungszusammen-
hang sichergestellt ist.

Allgemein zuldssig sind gem. § 4 (2) Nr. 1, 2 und 3 BauNVO:
e Wohngebaude,
e derVersorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérenden Handwerksbetriebe,
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e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen gem. 8 4 (3) Nr. 1, 2 und 3 BauNVO zugelassen werden:
e Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
e Anlagen fur Verwaltungen.

Nicht zulassig sind gem. § 1 (6) Nr. 1 BauNVO die nach § 4 (3) Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen:

e Gartenbaubetriebe,

e Tankstellen.

Mit dem dargestellten Nutzungskatalog flr das festgesetzte allgemeine Wohngebiet werden die
geplanten Nutzungen vollumfanglich abgebildet.

Gartenbaubetriebe sind im bauordnungsrechtlichen Sinne Betriebe zum Anbau von Obst und Ge-
muse, die Zuchtung von Blumen und anderen Kulturpflanzen betreiben und sich von dem Garten-
bau zum Eigenverbrauch durch die Geschaftstatigkeit abgrenzen. Derartige Nutzungen haben re-
gelmaRig einen groRRen Flachenbedarf (Gewachs- und Treibhduser, Beete sowie entsprechende
Nebenanlagen), sodass sie mit der geplanten Entwicklung in eine Flachenkonkurrenz treten wur-
den. Dies deckt sich nicht mit den Planungszielen der Stadt Gutersloh flir den Bereich.

Der Nutzungsausschluss von Tankstellen erfolgt, da diese aufgrund ihres typischen Flachenbedar-
fes und der baulichen Struktur nicht in das geplante Quartier passen und zudem als verkehrsin-
tensive Nutzung im Plangebiet selbst zu immissionsschutzrechtlichen Konflikten fihren wirden.
Zudem befinden sich bereits in kurzer Distanz mehrere Tankstellen, sodass die Ausstattung des
Umfeldes mit Tankstellen ausreichend ist.

7.2.2 Sonstiges Sondergebiet (SO)

Grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe sind ausschliel3lich innerhalb von Kerngebieten (MK) nach § 7
BauNVO bzw. innerhalb daflr festgesetzter Sondergebiete nach &8 11 BauNVO zulassig. Die Fest-
setzung eines Kerngebietes scheidet hier aus, da an dem Standort bewusst ausschlieBlich die Zu-
|assigkeit von Einzelhandel geregelt werden soll und weitere kerngebietstypische Nutzungen nicht
gewunscht sind.

Auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) und der Baunutzungsverordnung (BauNVO) wird
daher ein sonstiges Sondergebiet -SO- mit der Zweckbestimmung: ,grol3flachiger Einzelhandel,
Zweckbestimmung Nahversorgung - Lebensmittelmarkt, Verkaufsflache 1.600 m?“ gem. § 11 (2)
i.V.m. (3) Nr. 2 BauNVO festgesetzt. Mit der Festsetzung des Sondergebietes zum Zwecke des grol3-
flachigen Einzelhandels wird der gewlinschten Steuerung der Einzelhandelsnutzung an diesem
Standort Rechnung getragen. Gleiches gilt fir die Regelung der Zulassigkeit der Sortimente.

Die Entscheidung zur Schaffung der planungsrechtlichen Zuldssigkeit eines grol3flachigen Einzel-
handelsmarktes im Osten von Avenwedde-Bahnhof ergibt sich aufgrund der fehlenden Erweite-
rungsmoglichkeiten im heutigen Siedlungsbestand. Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der
Stadt Gutersloh beschreibt den 6stlichen Nahversorgungsbereich im Bereich der Friedrichsdorfer
StralRe / Albert-Magnus-StralRe / Dompfaffenstralle mit einer zu geringen Ausstattung und einem
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derzeit nicht zukunftsfahig aufgestellten Lebensmittelmarkt, wodurch die Gefahr eines Funktions-
verlustes des Zentrums und der Verschlechterung der Nahversorgung in Avenwedde gesehen
wird. Entsprechend der Empfehlung im einzelhandels- und Zentrenkonzept wird mit der Entwick-
lung des vorliegenden Standorts die Ansiedlung eines nahversorgungs- oder zentrenrelevanten
Angebotes innerhalb des bipolaren Nahversorgungszentrums vorgesehen. Hierdurch erfolgt eine
Absicherung der Funktionsfahigkeit des Nahversorgungszentrums in Avenwedde-Bahnhof.

Zweckbestimmung / Art der Nutzung

FUr Sondergebiete sind die Zweckbestimmung und die Art der Nutzung festzusetzen. Die Festset-
zung der Zweckbestimmung konkretisiert fur die sonstigen Sondergebiete die Funktion des Son-
dergebietes. Die Zweckbestimmung setzt den Rahmen fir die Zulassigkeit von Nutzungen in dem
konkret festgesetzten Sondergebiet und umschreibt den Zweck, dem es dienen soll. Als Zweckbe-
stimmung wird gewahlt: ,grol3flachiger Einzelhandel, Zweckbestimmung Nahversorgung - Lebens-
mittelmarkt, Verkaufsflache 1.600 m2“, Somit ist insgesamt eine Verkaufsflaiche von maximal
1.600 m2 zulassig, wovon maximal 1.440 m2 Verkaufsflache nahversorgungsrelevant sein dirfen.
Neben dem Kernsortiment kdnnen zentren- oder nahversorgungsrelevante Rand- oder Nebensor-
timente laut Gutersloher Sortimentsliste als Ausnahme i.S.d. 8 31 (1) BauGB auf bis zu 10 % der
Gesamtverkaufsflache zugelassen werden, somit max. bis zu 160 m? Verkaufsflache, wenn keine
negativen Auswirkungen i.S. des 8 11 (3) BauNVO zu befurchten sind.

Verkaufsflache

An dem Standort soll groRflachiger Einzelhandel entstehen.

Um der Zweckbestimmung ,gro3flachiger Einzelhandel, Zweckbestimmung Nahversorgung - Le-
bensmittelmarkt” zu entsprechen wird durch die Festsetzung der Verkaufsflache auf die Sicherstel-
lung der ,GroR3flachigkeit” hingewirkt. VKF max. 1600 m2, davon nahversorgungsrelevant 1.440 m?
VKF + Nebensortimente auf max. 10% der Gesamtverkaufsflache bzw. max. bis zu 160 m?

Die Regelung der zulassigen Verkaufsflache erfolgt vor dem Hintergrund der Umsetzung der gut-
achterlichen Bewertung zur Vertraglichkeit des groRflachigen Einzelhandels an dem Standort (Dr.
Lademann & Partner, Hamburg, Marz 2017 in Anlage 2 sowie erganzende Stellungnahme aus Marz
2021 in Anlage 3):

»Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens in stadtebauliche oder
raumordnerische Wirkungen im Sinne einer Funktionsstérung der verbrauchernahen Versorgung
sowie der zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum kann ausgeschlossen werden.
Vielmehr tragt das Vorhaben durch die Lage in einem zentralen Versorgungsbereich und die Ein-
bindung in Wohnsiedlungsbereiche dazu bei, die Funktionsfahigkeit des Nahversorgungszentrums
abzusichern.”[...] ,Eine Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundséatzen des LEP NRW - Kapitel
GrofRflachiger Einzelhandel und dem Regionalplan ist vollstandig gegeben. Die Neuaufstellung des
Einzelhandelsbetriebs auf max. 1.600 gm VKEF [...] sind mit den Zielen und Grundsatze des Einzel-
handels- und Zentrenkonzepts der Stadt Gutersloh (Entwurf, Marz 2017) kongruent.” (Dr. Lade-
mann & Partner, Hamburg, Marz 2017, S 59 f)
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Hinsichtlich der Umsatzumverteilungswirkungen durch das Vorhaben wird festgestellt, dass im
Segment des nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereichs Umsatzriickgange von im Mittel rd. 12 %
(v.a. zulasten Aldi-Markt in Isselhorst, Zone 2) erreicht werden. Zudem sind wettbewerbliche Ef-
fekte (bis zu 6 %) fur die Angebote im Nahversorgungszentrum Friedrichsdorf (Combi) und Nah-
versorgungszentrum Isselhorst (Edeka) zu erwarten.

Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens in stadtebauliche oder
raumordnerische Wirkungen im Sinne einer Funktionsstérung der verbrauchernahen Versorgung
sowie der zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum kann jedoch ausgeschlossen
werden. Vielmehr tragt das Vorhaben durch die Lage in einem zentralen Versorgungsbereich und
die Einbindung in Wohnsiedlungsbereiche dazu bei, die Funktionsfahigkeit des Nahversorgungs-
zentrums abzusichern.

Die stadtebauliche Rechtfertigung der zulassigen Verkaufsflache ergibt sich somit aus der konkre-
ten Planungssituation. Im Bebauungsplan wird daher festgesetzt, dass ausschlieBlich ein Lebens-
mittelmarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von 1.600 m2 (davon nahversorgungsrelevant
1.440 m2 Verkaufsflache) zulassig ist.

Als Verkaufsflache (VKF) gilt die dem Verkauf dienende Flache einschlieBlich der Gange, Treppenin
Verkaufsraumen, Standflachen flr Einrichtungsgegenstande, Vorkassen- und Kassenzonen,
Schaufenster, der sonstigen dem Kunden zuganglichen Flachen sowie der Thekenbereiche, die
durch den Kunden eingesehen, jedoch nicht betreten werden kénnen.

Kernsortiment / Randsortimente

Das Sortiment ist nach Art und Umfang im Einzelnen im Rahmen der Art der Nutzung festsetzbar.
Eine Sortimentsbeschrankung beziehungsweise Unterteilung wird aus stadtebaulichen Grinden
vorgenommen, um eine Zentrenunvertraglichkeit auszuschlieRen.

Als Sortiment wird die Gesamtheit der von einem Handelsbetrieb angebotenen Warenarten (-sor-
ten) verstanden (siehe auch Kapitel 5.3). Der typische Charakter des Betriebes wird von seinem
Kernsortiment bestimmt. Das Randsortiment dient der Erganzung des Angebotes und muss sich
dem Kernsortiment deutlich unterordnen.

Randsortimente sind nur solche Waren, die zu einem bestimmten Kernsortiment hinzutreten und
dieses durch solche Waren anreichern, die jedenfalls eine gewisse Beziehung und Verwandtschaft
mit den Waren des Kernsortiments haben.

Im LEP NRW heil3t es:

»6.5-5 Ziel: Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil zentrenrelevanter
Randsortimente:

Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung diirfen nur dann auch
auferhalb von zentralen Versorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden, wenn der Umfang
der zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der Verkaufsfldche betrdgt und es sich bei diesen Sor-
timenten um Randsortimente handelt.”

L LEP NRW 2019
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Es handelt sich bei den Sortimenten des in Rede stehenden Einzelhandels zum Uberwiegenden Teil
um nahversorgungsrelevante Sortimente (Lebensmittel, Getranke), der zentrenrelevante Anteil
kann sich auf max. 10% bei Randsortimenten des Lebensmittel-Vollsortimenters (Drogeriewaren,
Non-Food-Artikel) belaufen.

Neben dem Kernsortiment kénnen somit zentren- oder nahversorgungsrelevante Rand- oder Ne-
bensortimente laut Gltersloher Sortimentsliste als Ausnahme i.S. des § 31 (1) BauGB auf bis zu
10 % der Gesamtverkaufsflache zugelassen werden, somit max. bis zu 160 m? Verkaufsflache,
wenn keine negativen Auswirkungen i.S. des § 11 (3) BauNVO zu beflrchten sind.

7.3 MaR der baulichen Nutzung
Mit den Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzungen soll die bauliche Dichte und die Aus-
dehnung baulicher Anlagen geregelt werden.

Grundflachenzahl (GRZ)
Der flachenmalige Anteil des Baugrundstticks, der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf,

wird durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) im Sinne einer nachhaltigen Siedlungs-
entwicklung und entsprechend der Orientierungswerte des §8 17 BauNVO fur allgemeine Wohnge-
biete auf 0,4 festgesetzt. GemaR § 19 Abs. 4 BauNVO ist eine Uberschreitung der GRZ furr Garagen,
Stellplatze und die jeweiligen Zufahrten sowie fir Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache um 50 % - also bis zu einer GRZ von 0,6 - zulassig. Damit wird unter Wah-
rung gesunder Wohnverhaltnisse und der Méglichkeit einer guten Durchgrinung des Plangebietes
auch eine wirtschaftlich sinnvolle Ausnutzbarkeit der Grundstiicke gewahrleistet.

Um im Plangebiet die Errichtung von Tiefagaragen zu fordern, wird geregelt, dass fur die festge-
setzten WA 2-Bereiche (Mehrfamilienhduser) gem. § 19 (4) Satz 3 BauNVO eine Uberschreitung der
maximal zulassigen Grundflachenzahl durch Tiefgaragen bis max. 0,7 zulassig ist. Ziel ist es hier-
durch den ruhenden Verkehr weitestgehend aus dem StraBenbild bzw. den unbebauten Quartiers-
bereichen unter die Erde zu verlagern, um somit oberirdisch erhéhte Aufenthaltsqualitaten zu er-
reichen. Tiefgaragen mussen so errichtet werden, dass fur PflanzmalBnahmen eine Aufbauschicht
von mindestens 0,50 m zwischen Oberkante Garagendecke und gewachsenem Boden bzw. vor-
handenem Geldandeniveau vorhanden ist. Mit der Festsetzung einer Aufbauschicht von mindestens
0,50 m werden geeignete und nachhaltige Wuchsbedingungen auf den Garagendecken sicherge-
stellt. Die Rickhaltung pflanzenverfigbaren Wassers werden somit erméglicht und damit Vegeta-
tionsschaden in Trockenperioden vermieden und die Nahrstoffversorgung gesichert. Die Aufbau-
schicht ermdglicht neben Rasenflachen auch die Bepflanzung mit Stauden und Strauchern. Be-
grunte Flachen stellen Ersatzlebensraume dar und kénnen zumindest teilweise den Verlust offe-
nen Bodens kompensieren.

Die Uberschreitungsméglichkeit der festgesetzten GRZ durch Tiefgaragen erlaubt somit in Teilbe-
reichen eine Uberschreitung der Orientierungswerte nach § 17 BauNVO fur Allgemeine Wohnge-
biete. Hierbei ist allerdings festzustellen, dass mit der Bedingung, dass die Uberschreitung aus-
schlieB3lich fur Tiefgaragen zulassig ist und auf den Garagendecken Pflanzmalinahmen vorzuneh-
men sind, keine stadtebaulichen Missstande erzeugt werden und auch gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse im Plangebiet weiterhin gewahrt werden kénnen.
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FUr das festgesetzte Sondergebiet erlaubt die Festsetzungen zur Grundflachenzahl eine wirtschaft-
liche Ausnutzung flr den angestrebten Zweck der Nutzung fir Lebensmittelmarkte. Entsprechend
dem Orientierungswert fur Obergrenzen fir die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung
des 8 17 BauNVO wird die GRZ auf maximal 0,8 beschrankt.

Geschossflachenzahl (GFZ)
Die Geschossflachenzahl driuckt das Verhaltnis der Geschossflache zur malRgebenden Grund-

stlcksflache des Baugrundstickes aus. Entsprechend der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse
wird die GFZ fur die Allgemeinen Wohngebiete sowie fur das festgesetzte Sondergebiet auf das
Héchstmal? von 0,8 beschrankt. Mit der festgesetzten GFZ ist die Errichtung von bis zu zwei Vollge-
schossen méglich. Fur den Bereich der Kita-Flache sollen bis zu drei Vollgeschosse zulassig sein,
womit hier eine GFZ von max. 1,2 festgesetzt wird.

7.4 Zahl der Vollgeschosse / H6he baulicher Anlagen

Die vertikale Ausdehnung baulicher Anlagen wird Uber die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse
und maximaler Gebaudehdhen geregelt.

Die hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse wird fur den Grol3teil des Plangebietes auf maximal
zwei Vollgeschosse beschrankt. Mit diesen Festsetzungen wird die Hohenentwicklung der Gebaude
im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes aufgegriffen. Innerhalb der Flache fir den Gemeinbe-
darf wird die hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse auf 3 Vollgeschosse beschrankt, um eine fle-
xible Ausnutzbarkeit der Kita zu gewahrleisten und die Nutzung langfristig an dem Standort zu
sichern.

Die maximalen Gebaudehohen sollen in Verbindung mit den im Plangebiet zulassigen Dachformen
festgesetzt werden. Fur Gebaude mit geneigten Dachern wird die maximale Héhe der baulichen
Anlagen auf eine Traufhdhe von 4,50 m sowie eine Firsth6he von 10,00 m beschrankt. Mit diesen
Festsetzungen sind klassische Einfamilienhauser mit einem Fassadengeschoss und ausgebautem
Dachgeschoss moglich. Die festgesetzten Hohen orientieren sich dabei an der umliegenden Be-
standsbebauung. Untergeordnete Bauteile kdnnen auf maximal 1/3 der Baukérperlange die maxi-
male Traufhohe Gberschreiten, um somit vom Erdgeschoss durchgehende Vorbauten, Erker oder
Zwerchhduser zu ermdglichen.

FUr Gebdude mit Flachdachern wird eine maximale Gebaudehéhe von 9,50 m bei zwei zuldssigen
Vollgeschossen festgesetzt. Dementsprechend kann ein drittes Geschoss als Nicht-Vollgeschoss
errichtet werden. Die festgesetzte Gebaudehdhe fur Gebaude mit Flachdachern nimmt Bezug auf
die maximal zulassigen Firsthéhen der geneigten Dacher. Die festgesetzte Hohe der baulichen An-
lagen darf gem. § 31 (1) BauGB durch Anlagen zur Solarenergienutzung um 1,00 m Uberschritten
werden. Allerdings nur dann, wenn die Solaranlagen von der jeweiligen Gebaudekante mindestens
1,50 m zurtckspringen. Somit soll eine Sichtbarkeit von Bodennahe aus vermieden werden.

Far das Sondergebiet wird die Zuldssigkeit von maximal zwei Vollgeschossen festgesetzt, wodurch

die Mdglichkeit eingerichtet werden soll ein Garagengeschoss im Erdgeschoss zu errichten. Die
maximal zulassige Gebaudehohe (GH) wird mit maximal 9,50 m festgesetzt.
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Die jeweiligen H6hen baulicher Anlagen werden fur eine eindeutige Nachvollziehbarkeit mit Bezug
auf Normalhéhennull (NHN) im Bebauungsplan festgesetzt. Die nachfolgende Tabelle stellt die
NHN-H6hen in Bezug zur Realhdhe dar.

Flache festgesetzte Hohe angenommene Hohe baulicher Anlagen
baulicher Anlagen in | Bezugshohe in Meter tiber angenommener
Meter ilber NHN tiber NHN Bezugshéhe

WA1 FHmax. 101,40 m 91,40 m FHmax. 10,00 m
THmax. 95,90 m THmax. 4,50 m

WA2 GHmax. 101,00 m 91,50 m GHmax. 9,50 m

SO GHmax. 101,170 m 91,60 m GHmax. 9,50 m

Tabelle 1: Gegenuberstellung der absoluten und relativen Gebaudehdhen

Die maximal zulassige Traufhohe ergibt sich durch die Schnittkante der AuBenflache der AulRen-
wand mit der Oberkante der Dachhaut. Die maximal zulassige Firsthéhe wird durch den oberen
Abschluss der Oberkante First (Satteldach) gebildet. Die maximal zuldssige Gebaudehohe ergibt
sich durch den oberen Abschluss der AuRenwande (Oberkante der Attika, des Gesimses 0.4.).

7.5 Bauweise/Uberbaubare Grundstiicksfliche

Der Siedlungszusammenhang von Avenwedde ist Uberwiegend von einer offenen Bauweise, bei
der seitliche Grenzabstande eingehalten werden, gepragt. Innerhalb des Plangebietes sollen un-
terschiedliche Nutzungen entstehen, sodass neben einer Wohnbebauung ebenfalls ein Einzelhan-
delsstandort sowie ein Kitastandort realisiert werden sollen.

Far die allgemeinen Wohngebiete WA1 wird eine offene Bauweise mit der Maligabe, dass aus-
schlieBlich Einzel- oder Doppelhauser zulassig sind, festgesetzt. Somit wird zum vorhandenen Be-
stand eine kleinkornigere Struktur sichergestellt. Fur die allgemeinen Wohngebiete WA2 wird eine
offene Bauweise festgesetzt, in der nur Einzelhauser moglich sein sollen, um somit die Errichtung
von Mehrfamilienhdusern zu férdern. Die seitlichen Grenzabstande sind in den Bereichen fir Ge-
baude mit Langen von bis zu 50,00 m einzuhalten. Hiermit wird eine aufgelockerte und kleinteilige
Bebauung ermoglicht. Dartber hinaus wird somit die vorhandene Struktur der umliegenden Be-
bauung aufgegriffen, sodass ein vertraglicher Ubergang zwischen der bestehenden und der neuen
Bebauung sichergestellt ist.

Far den Bereich der geplanten Kita wird keine Bauweise festgesetzt, um flr die spatere hochbau-
liche Ausgestaltung einen grolitmoglichen Spielraum zu gewahren.

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen gem. § 23
(3) BauNVO definiert. Die festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen sollen das stadtebauli-
che Bild entsprechend des Entwurfes aus Anlage 1 weitestgehend sichern. Einen flexibleren Spiel-
raum soll der Kita-Flache Gberlassen werden.
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FUr das Sondergebiet wird als Bauweise eine von der offenen Bauweise abweichende Bauweise
festgesetzt, mit der MalRgabe, dass hier Baukorperlangen / bauliche Anlagen von tUber 50 m zulas-
sig sind. Die Festsetzung ist fur das Sondergebiet sinnvoll, um fur groRflachigen Einzelhandel typi-
sche Gebaudeformen zu erméglichen. Somit kann die planerische Zielsetzung umgesetzt und dar-
Uber hinaus eine nutzungsgerechte bauliche Entwicklung an dem Standort erméglicht werden.

7.6 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Um eine in ihrem Umfang ortsibliche Wohnnutzung zu sichern, soll die Zahl der Wohnungen je
Wohngebaude fir das Plangebiet gem. § 9 (1) Nr. 6 BauGB begrenzt werden. Zudem soll damit
eine Begrenzung der Stellplatze auf den privaten Grundsticken und die Verringerung des Ziel- und
Quellverkehres in dem Plangebiet erreicht werden.

Vor diesem Hintergrund sind innerhalb der Wohngebiete WA1 je Einzelhaus zwei Wohnungen bzw.
je Doppelhaushalfte eine Wohnung zuléssig. Fur die vorgesehenen Mehrfamilienhduser wird die
Zahl der Wohnungen entsprechend des stadtebaulichen Entwurfes auf max. 6 bzw. 8 Wohnungen
je Einzelhaus festgesetzt. Fir den sudlichen WA2-Bereich wird die zulassige Zahl der Wohnungen
auf 13 begrenzt, um hier die Umsetzung einer Wohngemeinschaft zu férdern.

Die Festsetzung entspricht dem zulassigen Mal3 der baulichen Nutzung und flgt sich aufgrund
ihrer stadtebaulichen Zielsetzung in die Festsetzungen zum zuldssigen Mal3 der baulichen Nutzung
ein.

7.7 Stellplatze, Garagen und Carports
Offene Stellplatze, Garagen und Carports
In Baugebieten, in denen Flachen fir Stellplatze festgesetzt werden, sind Stellplatze und Carports

nur innerhalb dieser Flachen zuldssig. In den Ubrigen Baugebieten sind Stellplatze, Garagen und
Carports allgemein zulassig.

Garagen und Carports mussen im Zufahrtsbereich einen Mindestabstand von 5,00 m zur Begren-
zungslinie der 6ffentlichen Verkehrsflache einhalten. Damit soll verhindert werden, dass abge-
stellte Autos auf den Burgersteig ragen oder am Stral3enrand halten, wahrend die Garage gedffnet
wird. Eine Lange der Zufahrt von 5,00 m bietet immer die Moglichkeit, dort ein Fahrzeug abzustel-
len. Daraus resultiert zudem eine héhere Sicherheit fur FuBganger und Radfahrer. Dartuber hinaus
wird somit ein storungsfreier Ablauf des StralRenverkehrs gewahrleistet. Seitlich ist mindestens
1,00 m Abstand von den Begrenzungslinien der Verkehrsflachen zu wahren (auch zu Fuf3- und Rad-
wegen). Diese Abstandsflachen sind mit standortgerechten, heimischen Gehdlzen der Arten Rot-
buche, Hainbuche, Liguster, Feldahorn oder WeiRdorn als Hecke zu bepflanzen und dauerhaft zu
erhalten.

Tiefgaragen
Um die Errichtung von Tiefgaragen zu férdern und somit parkende Autos méglichst aus dem wohn-

bezogenen Stralenbild zu minimieren, wird fir die WA 2-Gebiete explizit festgesetzt, dass Tiefga-
ragen zulassig sind. Die festgesetzten Baugrenzen im Plangebiet durfen gemal § 23 (3) BauNVO
durch Tiefgaragen (einschlieBlich deren Zufahrten) Gberschritten werden. GemaR § 17 (2) BauNVO
sowie § 19 (4) BauNVO darf die festgesetzte Grundflachenzahl dabei in den WA 2-Gebieten flir
Tiefgaragen mit ihren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von 0,7 Uberschritten werden. Tief-
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garagen mussen so errichtet werden, dass fur Pflanzmalinahmen eine Aufbauschicht von mindes-
tens 0,50 m zwischen Oberkante Garagendecke und gewachsenem Boden bzw. vorhandenem Ge-
landeniveau vorhanden ist.

Mit der Festsetzung einer Aufbauschicht von mindestens 0,50 m werden geeignete und nachhal-
tige Wuchsbedingungen auf den Garagendecken sichergestellt. Die Rickhaltung pflanzenverfig-
baren Wassers werden somit ermoglicht und damit Vegetationsschaden in Trockenperioden ver-
mieden und die Nahrstoffversorgung gesichert. Die Aufbauschicht erméglicht neben Rasenflachen
auch die Bepflanzung mit Stauden und Strauchern. Begrinte Flachen stellen Ersatzlebensraume
dar und kénnen zumindest teilweise den Verlust offenen Bodens kompensieren.

7.8 Verkehr und ErschlieBung

Die verkehrliche HaupterschlieBung des Plangebietes ist Uber die Friedrichsdorfer Strafl3e (K 35)
vorgesehen. Fur die geplante Einmindung wurde nach Abstimmung mit dem Kreis Gutersloh eine
Linksabbiegespur sowie eine Querungshilfe fur FulRganger und Radfahrer Gber die Friedrichsdor-
fer Stral3e bertcksichtigt, sodass eine einseitige Aufweitung des StralRenraums nach Stiden erfor-
derlich wird. Die hierdurch notwendige Verlegung des stralienbegleitenden Grabens wurde bereits
mit der Unteren Wasserbehorde abgestimmt. Von der Friedrichsdorfer Stral3e aus wird eine Plan-
stralBe ins Quartier gefuhrt, die im stdlichen Bereich eine RingerschlieBung ausbildet. Im Einmun-
dungsbereich an der Friedrichsdorfer Stral3e weist der StraRenquerschnitt eine Breite von 13,00 m
auf, wogegen sich dieser im sudlichen Verlauf zunachst auf 10,00 m und dann auf 7,50 m verjingt.
Aus verkehrlicher Sicht ist eine Bindelung des Verkehrs Uber eine Zufahrt gegenlber einer zweiten
Anbindung des Plangebietes an die Friedrichsdorfer Stral3e zu praferieren. Insbesondere eine di-
rekte Anbindung des Einzelhandelsmarktes an die Friedrichsdorfer StraRe wurde aus verkehrlicher
Sicht verneint. Vor diesem Hintergrund wird entlang der Friedrichsdorfer StralRe sowohl entlang
des festgesetzten Sondergebietes im Nordwesten als auch des festgesetzten Wohngebietes im
Nordosten ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt. Anbindungen fir den Ful3- und Rad-
verkehr sind hiervon allerdings nicht betroffen. Dartber hinaus wird der Ein- und Ausfahrtsbereich
far den geplanten Einzelhandelsstandort vorgegeben.

Weitere verkehrliche Anbindungen an die angrenzenden Wohngebiete sollen zur Vermeidung von
Durchgangsverkehren unterbleiben. Dennoch soll eine hohe Durchwegbarkeit sichergestellt wer-
den, sodass bestehende Ful3- und Radwegeverbindungen im Siiden erhalten bleiben sowie neue
Wegebeziehungen zum Marderweg im Westen und dem benachbarten Spielplatz im Osten ge-
schaffen werden. Da der rd. 140 m lange lltisweg im Studen heute keine Wendemaglichkeiten z.B.
fur Mullfahrzeuge vorhalt, soll hier eine neue Wendeanlage entstehen, von welcher ebenfalls eine
fulRlaufige Verbindung ins Plangebiet hergestellt wird. Das in diesem Bereich angeordnete Wohn-
grundstick wird dementsprechend Uber den lltisweg erschlossen. Ein weiteres einzelnes Wohn-
grundstiick im Sudwesten kann Uber eine vorhandene StichstralRe des Marderwegs erschlossen

werden.

Der stadtebauliche Entwurf sieht die Anordnung der verkehrsintensiveren Nutzungen im Norden
am Quartierseingang vor, sodass die entsprechenden Verkehre nicht ins Plangebiet gezogen wer-
den. So soll westlich der Planstral3e ein Einzelhandelsmarkt errichtet werden. Fir den Kundenver-
kehr sind hier bis zu rd. 95 Stellplatze vorgesehen.
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7.9 Grunflachen, Flachen fur Anpflanzungen und Bindung fir die Erhaltung von
Baumen

Auf den privaten Grundsticksflachen durch eine naturnahe Gartengestaltung sowie durch He-
ckenpflanzungen als Einfriedungen eine Mindestgrinqualitat gewahrleistet werden. Um somit in-
nerhalb des Plangebietes den durchgrinten Charakter der angrenzenden Wohngebiete zu wahren
und somit einen vertraglichen Ubergang zu der angrenzenden offenen Landschaft zu erzeugen
und daruber hinaus den Versiegelungsgrad im Plangebiet zu reduzieren, werden Festsetzungen zu
der Gestaltung der privaten Grundstucksflachen in den Bebauungsplan aufgenommen:

Spielplatz
Im stdlichen Anschluss an den heutigen Bolzplatz soll eine wohnortnahe Spielplatzflache mit rd.

1.500 m? entwickelt werden. Die Flache befindet sich in Anlehnung an den vorhandenen Bolzplatz,
sodass hier ein Ensemble freizeitlicher Nutzungen entsteht.

Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Im Nordosten des Plangebietes sind unmittelbar angrenzend zur Friedrichsdorfer Stral3e Gehdlz-
strukturen vorhanden, die zu einem Grol3teil als erhaltenswert zu beurteilen sind. Im Rahmen ei-
ner gutachterlichen Stellungnahme zur Bewertung der Baumgruppe wurden die erhaltenswerten
Baume identifiziert (Sachverstandigenbtro Fischer - Dr. Scherer und Partner GmbH, Gutersloh Ap-
ril 2023 / siehe Anlage 4). Die jeweiligen Eichen werden im Bebauungsplan gem. § 9 (1) Nr. 25b
BauGB entsprechend zum Erhalt festgesetzt. Lediglich ein erhaltenswerter Baum kann aufgrund
der erforderlichen Aufweitung des Stralienraums nicht erhalten werden. Zwei weitere Einzel-
baume entlang der Friedrichsdorfer Stral3e missen aufgrund der geplanten ErschlieBung und der
Aufweitung der Friedrichsdorfer Stral3e weichen (siehe auch Karte 1 als Anlage zum Umweltbericht
- separater Teil B der Begrindung). Die im westlichen Verlauf der Friedrichsdorfer StralRe befindli-
chen Stralienbaume werden dagegen ebenfalls zum Erhalt festgesetzt, ebenso wie eine Eiche und
drei Birken im Bereich des FuRR- und Radwegs im Suden des Plangebietes.

Der 6stlich an das Plangebiet grenzende Bolzplatz ist heute mit einem dichten Baumbewuchs ein-
gerahmt, der mit seinen Kronen teilweise ins Plangebiet hineinragt. Da die Baume mit ihrem
Stamm aullerhalb des Geltungsbereiches liegen, konnen die Baume selbst nicht zum Erhalt fest-
gesetzt werden. Allerdings werden auf der angrenzenden Flache fiir Gemeinbedarf (Kita) die tGber-
baubaren Grundstucksflachen mit einem Abstand von 4,5 m zur 6stlichen Geltungsbereichsgrenze
festgesetzt, sodass der Erhalt der Kronentraufbereiche der vorhandenen Baume gesichert ist.

Ostlich der fir den Spielplatz vorgesehenen Flache befindet sich innerhalb des Plangebietes eine
artenreiche Mahwiese mit hohem 6kologischem Wert. Um diesen 6kologischen Mehrwert auch flr
die Zukunft zu erhalten, wird der Bereich entsprechend zum Erhalt festgesetzt. Uberlagert wird die
Festsetzung mit der Festsetzung einer 6ffentlichen Grinflache. Artenreiche Mahwiesen weisen
eine vielfaltige Krautervegetation auf, die einen reichhaltigen Lebensraum fur wirbellose Tiere dar-
stellt und damit z. B. auch Vdgeln und Kleinsdugern eine Nahrungsgrundlage bietet.
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Naturnahe Gartengestaltung
Zur Sicherstellung eines grinen Gebietscharakters und um den Versiegelungsgrad im Plangebiet

zu reduzieren, werden Vorgaben zur Ausgestaltung privater Grundsticksflachen getatigt. Die nicht
Uberbauten Grundsticksflachen sind unter Verwendung von standortgerechten Laubbaumen,
Strauchern und weiteren Pflanzen strukturreich zu begriinen und zu unterhalten, soweit sie nicht
fur eine andere zulassige Verwendung bendtigt werden. Stein- bzw. Schotterschittungen sind un-
zuldssig. Je angefangene 350 m2 Grundstucksflache ist ein standortgerechter mittelgrof3er heimi-
scher Laubbaum mit einem Stammdurchmesser von 16-18 cm zu pflanzen.

Dachbegrinung

Auf den Hauptbaukdérpern, Garagen, Carports und Nebenanlagen sind Flachdacher und flachge-
neigte Dachflachen mit einer Neigung bis einschliel3lich 5° mindestens extensiv zu begrinen. Die
durchwurzelbare Gesamtschichtdicke der Vegetationstragschicht muss mindestens 10 cm betra-
gen. Die Bepflanzung mit einer standortgerechten Vegetation ist fachgerecht zu pflegen und dau-
erhaft zu erhalten, flachenhafte Ausfalle der Vegetation ab 5 m? sind in der folgenden Pflanzperi-
ode zu erganzen. Die Kombination der Begriinung mit aufgestanderten Solaranlagen ist zulassig.
Die brandschutztechnischen Bestimmungen sind zu beachten.

Hierdurch kann einerseits eine Ruckhaltung des Niederschlagswassers und insbesondere eine Ver-
z6gerung der SpitzenabflUsse erzielt werden. Andererseits tragt die Verdunstung des gespeicher-
ten Wassers zur Kiihlung und Luftbefeuchtung bei und fuhrt somit zu einer Verbesserung des Um-
gebungsklimas. Die vorgegebene Substratschicht von 10 cm stellt die Mindestanforderung fur ein
ausreichendes Wachstum von Gras-Krauter-Begrinungen dar, wodurch das Ausbilden von Halb-
trockenrasen- oder Trockenrasengesellschaft auf den Dachflachen gesichert wird. Dies gilt eben-
falls fur Garagen, Carports und Nebenanlagen.

Stellplatzbegrinung

Oberirdische Sammelstellplatze mit 4 oder mehr offenen Stellplatzen (ohne Carports) sind mit min-
destens 1 standortgerechten, dem Stadtklima angepassten Laubbaum (Hochstamm, Baumarten
wie z.B. Feldahorn, Hainbuche, Amberbaum, Lederhtilsenbaum, Hopfenbuche) mit einem Stamm-
umfang von 16-18 cm (in 1,00 m Hohe) pro 4 angefangene Stellplatze zu durchgrinen. Die Baume
sind in Pflanzgruben mit mindestens 12 m3 durchwurzelbarem Raum pro Baum zwischen oder
unmittelbar neben den Stellplatzen anzuordnen.

Sammelstellplatze mit 4 oder mehr offenen Stellplatzen sind zudem mit einer umlaufenden stand-
ortgerechten Laubhecke der Arten Rotbuche, Hainbuche, Liguster, Feldahorn oder Weil3dorn ein-
zufrieden und dauerhaft zu erhalten.

Baume beeinflussen unmittelbar das lokale Klima, wobei insbesondere die Beschattungseffekte
versiegelter Flachen eine grol3e Rolle spielen. So werden das Aufheizen der Flachen und die Beein-
trachtigung des Lokalklimas vermindert. Aulerdem tragen Baume zur Verbesserung des Mikrokli-
mas durch Schadstofffilterung, Erhéhung der Luftfeuchte bzw. Bildung von Verdunstungskalte so-
wie Staub- und CO2-Bindung bei.
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7.10 Flachen fir die Abwasserbeseitigung und Versorgungsanlagen

Um das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser zurtickhalten zu kénnen, ist auf der Flache
Ostlich angrenzend zu der vorhandenen Wohnbebauung am lltisweg die Anlage eines Regenruck-
haltebeckens vorgesehen, welches in Form eines naturnahen Erdbeckens errichtet werden soll.
Die Flache wird dementsprechend als 6ffentliche Griunflache mit der Zweckbestimmung: offenes
Regenruckhaltebecken festgesetzt. Im Zuge der Planung wurde ein Entwasserungskonzept (Rover
Ingenieurgesellschaft mbH, Gutersloh, Oktober 2023 / siehe Anlage 6) erstellt. Aus diesem geht
hervor, dass das Ruckhaltevolumen an der vorgesehenen Stelle rd. 630 m3 betragt und eine Flache
von rd. 2.460 m2 in Anspruch nimmt.

Im suddstlichen Anschluss zum festgesetzten Sondergebiet ist ein Standort flr eine Trafostation
mit einer Flache von 4 m x 6 m vorgesehen. Dementsprechend wird dieser Bereich gem. 8 9 (1)
Nr. 12 BauGB als Flache fir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Elektrizitat festgesetzt.
Der Standort ist so gewahlt, dass er eine ideale Nahe zu den potentiell gréRten Verbrauchern hat
(Einzelhandelsstandort, Kindertagesstatte und Mehrfamilienhduser). Die Trafostation ist zur ge-
stalterischen Einbindung in das Wohnumfeld mit standortgerechten Laubgehdlzen einzugrinen.
Eine Kombination mit begriinten Holz- und Rankgeruisten ist zulassig

Wie aus den Leitungsinformationen zu entnehmen ist, verlauft 6stlich des Plangebietes eine 10-
kV-Leitung der Netzgesellschaft Gutersloh mbH. Die zukUnftige Trafostation soll in diesen Leitungs-
abschnitt eingebunden werden.

7.11 MaBnahmen fiir die Erzeugung von Strom oder Warme aus erneuerbaren
Energien

Zur Unterstitzung der allgemein zu verfolgenden Klimaschutzziele soll im vorliegenden Bebau-

ungsplan die Moglichkeit zur Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme und Kalte

aus erneuerbaren Energien gem. 8 9 (1) Nr. 23b BauGB als klimaneutrale lokale Energieerzeugung

und -versorgung umgesetzt werden. Eine Regelung zur Errichtung von Solarenergieanlagen auf

Dachflachen soll Uber einen stadtebaulichen Vertrag mit dem Vorhabentrager erfolgen.

Gleichzeitig soll ein gestalterisch harmonisches Bild sichergestellt werden. Im Bebauungsplan wird
daher festgesetzt, dass Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie (Solaranlagen) nur auf den Dach-
flachen der Hauptbaukdrper zuldssig sind. Die Kombination von Dachbegrinungen mit aufgestan-
derten Solaranlagen ist zulassig.

Bei Flachdachern durfen Solaranlagen die Oberkante der Attika bis zu einer Héhe von maximal
1,20 m Uberschreiten, jedoch nur in den Grenzen der maximal zuldssigen Gesamthohe. Aufgestan-
derte Solaranlagen missen auf allen Seiten einen Mindestabstand zu den GebdudeaulBenkanten
(AulRenkante aufgehendes Mauerwerk) einhalten, welcher dem 1 % -fachen der Anlagenkonstruk-
tionshohe Uber der Attika entspricht.

Die festgesetzte Hohe der baulichen Anlagen darf gem. 8 31 (1) BauGB durch Anlagen zur Solar-
energienutzung um 1,00 m Uberschritten werden. Allerdings nur dann, wenn die Solaranlagen von
der jeweiligen Gebaudekante mindestens 1,50 m zurtckspringen. Somit soll eine Sichtbarkeit von
Bodennahe aus vermieden werden.
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7.12 Ortliche Bauvorschriften

Die baugestalterischen Festsetzungen werden auf die zur stadtebaulichen Einheit notwendigen
Regelungen beschrankt, die das bauliche Erscheinungsbild der Gebaude und der Gestaltung der
Baugrundstucke betreffen. Diese Festsetzungen dienen der Erreichung eines gewissen Grades an
Homogenitat der stadtgestalterischen Wirkung.

Dachgestaltung

Im Plangebiet sollen sowohl geneigte Dacher (Satteldach, Zeltdach) als auch Flachdacher zulassig
sein. So werden zum einen die vorhandenen Dachformen in der Umgebung aufgegriffen und zum
anderen werden mit der Zulassigkeit von Flachdachern moderne Gebaudetypologien ermoglicht.
Krippelwalmdacher werden aufgrund der fehlenden Pragung in der Umgebung ausgeschlossen.

Fur die Wohngebiete WA1 werden geneigte Dacher mit einer zuladssigen Dachneigung von 35°-45°
festgesetzt, sodass ein Vollgeschoss mit ausgebautem Dachgeschoss realisiert werden kann. Die
Dachform findet sich Uberwiegend nérdlich, stdlich und westlich angrenzend an das Plangebiet
wieder. Mit einer Festsetzung von geneigten Dachern wird die vorhandene Struktur der umliegen-
den Bestandsbebauung aufgegriffen, sodass ein vertraglicher Ubergang zwischen der bestehen-
den Bebauung und der neuen Bebauung geschaffen wird. Die Festsetzungen beziehen sich dabei
ausschliel3lich auf Hauptgebaude, untergeordnete Gebaudeteile z.B. Anbauten, Garagen, Uber-
dachte Pkw-Stellplatze und Nebenanlagen sind auch als Flachdach zulassig.

Als Dacheindeckung sind flr geneigte Dacher nur Dachziegel/-steine in den Farbtdénen von natur-
rot bis rotbraun (RAL 3000 bis 3003, 3011, 3013 und 3016) und anthrazit bis schwarz (Abgrenzung
zu grau: gleich oder dunkler als RAL 7016 anthrazitgrau) zulassig.

Glanzende, glasierte bzw. lasierte Dachziegel/-steine sind unzuldssig. Dachbegrinungen und So-
laranlagen sind ausdrucklich zulassig.

Far das Sondergebiet werden Flachdacher festgesetzt. Um einen gestalterischen Zusammenhang
zwischen der Nutzung im Norden (Einzelhandel und Kita) und der kleinteiligen Wohnbebauung im
sudlichen Bereich des Plangebietes herzustellen werden fur die WA2-Gebiete ebenfalls Flachda-
cher festgesetzt. Somit wird ein Ubergang zwischen der grobkérnigen Struktur in Form von Mehr-
familienhausern und dem Einzelhandel sowie der kleinteiligen Wohnbebauung sichergestellt.

Um eine einheitliche und somit ruhige und harmonische Dachlandschaft im Plangebiet sicherstel-
len zu kénnen, werden Regelungen zu Dachaufbauten (Dachgauben) und Dacheinschnitten vorge-
geben.

Dachaufbauten und -einschnitte sind bei geneigten Dachern nur in einer Geschossebene zulassig
und im Spitzbodenbereich (= 2. Ebene im Dachraum) unzulassig. Untergeordnete Bauteile (Vor-
bauten, Erker, Zwerchhauser) durfen auf maximal 1/3 der Baukdrperlange die maximale Trauf-
héhe Gberschreiten. Uber der Traufe angeordnete Bauteile, wie Dachgauben, Zwerchgiebel und
Dacheinschnitte durfen in ihrer Gesamtlange 1/3 der jeweiligen Trauflange nicht Uberschreiten.
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Von der Giebelwand sowie zwischen Dachaufbauten, Dacheinschnitten, Zwerchgiebeln und Dach-
vorbauten ist ein Abstand von jeweils mindestens 1,00 m einzuhalten. Zusatzlich durfen die Gau-
ben an einer Front eines Baukorpers weder in der Oberkante noch in der Unterkante unterschied-
liche Hohen aufweisen. Die Firstoberkante von Nebendachern muss mindestens 0,50 m unterhalb
der Oberkante des Hauptfirsts liegen.

Fassadengestaltung

Far AuBBenwandflachen der Hauptgebaude sind neben Glas ausschlieBlich folgende Materialien
und Farbgebungen zugelassen:

- Zementputz: weill und helle Gelbtdnungen (Definition ,helle Gelbtdnungen” nach dem
handelstblichen Natural Color System: Farben aus dem gelben Farbbereich (G80Y-Y30R)
mit einem Schwarzanteil von hochstens 10 % und einem Buntanteil von hochstens 10 %).
Fir Gebaudesockel sind andere Farben zulassig.

- Ziegelmauerwerk: Rot bis rotbunt (Rotanteil mindestens 50 %) und graue-, beige bis sog.
sandige Farbtonungen. Dunkelgraue Farbténungen sind unzuldssig (Abgrenzung zu grau:
gleich oder heller als RAL 7030). Bossierte bzw. gewdlbte Klinker sind unzulassig.

Durch die Vorgabe von konkreten Farbténen auf Grundlage der Farbtabelle der RAL bzw. dem Na-
tural Color System wird das Mal3 fur den genauen Farbton der Fassadenoberfldchen naher be-
stimmt. Falls die Hersteller von AulRenwandmaterialien sich nicht an den genannten Farbténen
orientieren, sind die oben genannten Farbgebungen analog - z.B. mit Farbfachern bzw. Farbtafeln
- abzustimmen.

FUr untergeordnete Bauteile sind andere Farben, Holz und andere Materialien bis zu einem Fla-
chenanteil von 1/3 je Fassadenseite zulassig.

Somit wird im Wohnquartier eine einheitliche Gestaltungslinie vorgegeben, die in einem unterge-
ordneten Umfang individuelle Gestaltungsspielraume fir die spater Bauenden zulasst.

Aufgrund positiver klimatischer und bauphysikalischer Effekte sind Fassadenbegriinungen im
Plangebiet allgemein zulassig. So lasst sich durch eine Fassadenbegrinung einerseits die Warme-
dammung verbessern sowie Warmeverluste verringern. Anderseits beglnstigen Verdunstungsef-
fekte die Feuchteproduktion und Kuhlwirkungen durch Absorption und Reflexion der Sonnen-
strahlen im Blattwerk. Zur Begrinung von Fassaden eignen sich vor allem Kletterpflanzen. Dabei
unterscheidet man zwischen Selbstklimmern (z.B. Efeu, Kletterhortensie), windenden Arten (z.B.
GeilRblatt, Hopfen), rankenden Arten (z.B. Clematis, Wein) und Spreizklimmern (z.B. Kletterrose,
Brombeere). Der Vorteil von Kletterpflanzen besteht darin, dass bei Nutzung einer kleinen hori-
zontalen Bodenflache eine groRe Menge von Biomasse gebildet wird. Eine zwingend umzuset-
zende Festsetzung soll hierzu allerdings nicht aufgenommen werden, um maéglicherweise férder-
schadliche Auswirkungen bei der spateren Inanspruchnahme von Férdermitteln Uber die Energie-
agentur oder der KfW-Bank zu vermeiden. Hier ist vorab eine detaillierte Beratung durch den von
der Gemeinde beauftragten Energiefachberater zu empfehlen.

Drees Huesmann
24



Stadt Gutersloh
Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 310 ,Ostlich Marderweg / stdlich Friedrichsdorfer Strake”

Sockelhéhe

Die Sockelhthe (=OK FertigfuBboden der Kellergeschossdecke) darf maximal 0,60 m Gber dem ge-
mald § 18 (1) BauNVO bestimmten unteren Bezugspunkt liegen. Gebaudesockel werden als Spritz-
und / oder Uberflutungsschutz oftmals in abweichender Materialitit zur (ibrigen Fassade ausge-
fuhrt. Um hier gestalterisch eine untergeordnete Wirkung zu wahren, wird die Sockelh6he entspre-
chend begrenzt.

Doppelhduser
Die gestalterische Wahrnehmung von Doppelhdusern kann durch eine uneinheitliche Gestaltung

erheblich gestort werden. Um dies zu vermeiden, wird eine entsprechende 6rtliche Bauvorschrift
zur einheitlichen Gestaltung von Doppelhausern hinsichtlich ihrer Hohenentwicklung sowie der
Dach- und Fassadengestaltung vorgegeben.

Einfriedungen
Einfriedungen beeinflussen die auBere Wahrnehmung von Baugrundstiicken und damit das Er-

scheinungsbild einer Wohnsiedlung mal3geblich. Um ein durchgrintes Stral3enbild im Plangebiet
sicherzustellen, werden Vorgaben zur Einfriedung der Grundstlicke vorgenommen. Es erfolgt die
Vorgabe einer Mindesthdhe sowie Vorgaben zur Materialitat, die dennoch einen Sichtschutz priva-
ter Freibereiche sicherstellen. So sind die Grundstticke heckenartig mit standortgerechten, heimi-
schen Laubgehdlzen der Sorte Rotbuche, Hainbuche, Liguster, Feldahorn oder Weildorn einzufrie-
den und dauerhaft zu erhalten. Notwendige Ein- und Ausfahrten sowie Durchgange (soweit nicht
durch den Bebauungsplan ausgeschlossen) sind hiervon ausgenommen. Abgange sind zu erset-
zen.

Die Heckenpflanzungen werden durch entsprechende stadtebauliche Vertrage mit dem Investor
im Vorfeld der baulichen Entwicklung umgesetzt. Die jeweiligen Grundstlckseigentiimer werden
zum Erhalt und zur Pflege verpflichtet.

Die Mindesthohe fir Hecken, die an 6ffentliche Verkehrsflachen angrenzen, betragt 1,30 m (bezo-
gen auf den festgesetzten Hohenpunkt). Notwendige Ein- und Ausfahrten sowie Durchgange (so-
weit nicht durch den Bebauungsplan ausgeschlossen) sind zulassig.

Zusatzlich kénnen Drahtflechtzaune oder Stabgitterzaune (ohne Sichtschutz) mit einer Héhe von
max. 1,25 m errichtet werden. Diese sind nur in den Farben dunkelgriin oder dunkelgrau zulassig.
Alle anderen Arten von Einfriedungen wie Mauern, Gabionen, Holzzdune, Betonfertigelemente so-
wie Stabgitterzaune mit Sichtschutz sind unzulassig.

Standplatze fur Abfallbehalter und Trafostationen sind mit standortgerechten Laubgehdlzen ein-
zugrunen; eine Kombination mit begrinten Holz- und Rankgerusten ist zulassig.

Beschaffenheit von Stellplatzen

Um den Versiegelungsgrad im Plangebiet zu reduzieren sind befestigte Fahrbahnflachen und Stell-
platze mit versickerungsfahigen Beldgen mit einem mittleren Abflussbeiwert von kleiner 0,4 (z. B.
Schotterrasen, lockerer Kiesbelag, Verbundsteine mit Sickerfugen, Rasengittersteine) auszubilden.
Sonderstellplatze z. B. fir Menschen mit Behinderungen kénnen auch mit anderen Materialien
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angelegt werden. Eine Ausnahme von der Versickerungsfahigkeit kann erteilt werden, soweit die
Stellplatze auf Flachen erstellt werden, deren Bodenbeschaffenheit oder deren Untergriinde einer
Wasserdurchlassigkeit entgegenstehen.

8 Belange der Ver- und Entsorgung
Trinkwasser / Léschwasser

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser und Léschwasser kann durch den ortlichen Ver-
sorgungstrager erfolgen. Ein Anschluss kann an die vorhandenen Leitungen in der Friedrichsdorfer
StralRe erfolgen. Im weiteren Verfahren ist zu priufen, ob der erforderliche Mindestbedarf gem.
Arbeitsblatt - W 405 - fur die Léschwasserversorgung fur Allgemeine Wohngebiete von 48 m3/h
hierdurch bereitgestellt werden kann.

Energetische Versorgung

Grundsatzlich ist die Versorgung des Plangebietes mit Gas und Strom Uber die ortlichen Versor-
gungstrager moglich. Die im Plangebiet vorgesehenen Stral3en sind ausreichend dimensioniert,
um hierin auch Leitungsanlagen dritter Anbieter unterzubringen. Im stddstlichen Anschluss zum
festgesetzten Sondergebiet ist ein Standort fur eine eingegrinte Trafostation mit einer Flache von
4 m x 6 mvorgesehen.

Uber einen stadtebaulichen Vertrag soll die Nutzung der Dachfldchen des geplanten Nahversor-
gers mit Solarenergieanlagen geregelt werden.

Schmutz- und Niederschlagswasserentsorgung

Gemal § 55 Wasserhaushaltsgesetz und 8§ 44 Landeswassergesetz NRW soll Niederschlagswasser
von Grundsticken, die nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die &ffentliche
Kanalisation angeschlossen werden, ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Uber eine Kanalisa-
tion ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, sofern dies ohne
Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit mdglich ist und soweit dem weder wasserrechtliche
noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften bzw. wasserwirtschaftliche Belange entgegenste-
hen.

FUr die Schmutz- und Niederschlagswasserentsorgung im Plangebiet wurde ein entsprechendes
Entwésserungskonzept erstellt (ROVER Ingenieurgesellschaft mbH, Giitersloh, Oktober 2023 / An-
lage 6).

Das Plangebiet soll im Trennsystem entwassert werden. Das anfallende Schmutzwasser auf den
Baugrundsticken ist an den herzustellen Schmutzwasserkanal anzuschlieBen. Im weiteren Verlauf
wird das Schmutzwasser in das vorhandene Schmutzwassersystem der Ortslage abgeleitet und
Uber den Hauptsammler Friedrichsdorf der Klaranlage Obere Lutter zugefuhrt.

Die Ableitung des im Plangebiet anfallenden Schmutzwassers erfolgt durch einen herzustellenden
Schmutzwasserkanal (Mindestnennweite DN 250). Aus nordlicher Richtung kommend, verlauft der
im Entwdsserungskonzept geplante Schmutzwasserkanal in Richtung Stden (lltisweg). Als vorhan-
dene Anschlussstellen stehen gemal3 der Stellungnahme der Stadt Gutersloh der o6ffentliche
Schmutzwasserkanal im Marderweg bzw. im lltisweg zur Verfugung. Beide Anschlussstellen weisen
eine Nennweite von DN 200 auf.
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Die Ableitung des auf den zukunftig als private Baugrundstiicke genutzten Flachen, sowie das auf
den offentlichen Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswassers, erfolgt Uber einen herzustel-
lenden Regenwasserkanal. Der geplante Regenwasserkanal erstreckt sich von der nérdlichen Plan-
grenze aus in Richtung Suden, bis hin zu einem geplanten Regenriickhaltebecken im Stidosten.
Far den geplanten Regenwasserkanal werden in den einzelnen Teilabschnitten Nennweiten von
DN 300 bis hin zu DN 700 erforderlich. Zur Anlage des Kanalisationsnetzes ist das Plangebiet bis
zu 60 cm anzuheben. Das auf den Verkehrsflachen der K 35 Friedrichsdorfer StralRe anfallende
Oberflachenwasser wird Uber parallel zum StraBenraum gefuhrte Graben gesammelt und Uber ein
bestehendes Kanalsystem abgeleitet.

Wie auch beim Anschluss der geplanten Schmutzwasserkanalisation an den vorhandenen 6ffent-
lichen Schmutzwasserkanal, wurde auch bezlglich des Regenwasserkanals seitens der Stadt Gu-
tersloh darauf hingewiesen, dass dieser aus hydraulischer Sicht nur noch sehr begrenzt aufnah-
mefahig ist. Die Einleitung des Niederschlagswassers hat gemald der Stellungnahme der Stadt Gu-
tersloh gedrosselt zu erfolgen. Als zulassige Drosselabflussmenge ist aus der Stellungnahme ein
Drosselabfluss von 2 I/(s*ha) zu entnehmen.

Der Zulassige Drosselabfluss ergibt sich aus der Grol3e des Plangebietes (ohne Flachen der K 35
rd. 4,50 ha) und dem zulassigen Abfluss von 2,0 I/(s*ha). Es resultiert daher eine zulassige Einlei-
tungsmenge von 9,0 I/s in das vorhandene 6ffentliche Kanalnetz.

Entsprechend des zulassigen Drosselabflusses, wird fir die Niederschlagswasserableitung eine Re-
genruckhaltung erforderlich. Die Bemessung des Regenrlckhaltebeckens erfolgt auf Grundlage
des DWA-Regelwerks DWA-A 117, eine mogliche Versickerung des anfallenden Niederschlagswas-
sers wird hier nicht angesetzt. Das erforderliche Rlckhaltevolumen soll in einem oberirdischen
Erdbecken in stidostlicher Lage des Plangebiets hergestellt werden. Die Bemessung erfolgt flr ein
5-jahrliches Regenereignis in den einzelnen Dauerstufen. Das grolite sich daraus ergebene Volu-
men ist mal3gebend.

Bei einer Sohlflache von rund 2.460 m2 und einer Aufstauhdhe von 0,25 m ergibt sich ein Volumen
von rund 630 m3. Als Anschlusspunkte stehen fur die Ableitung des gedrosselten Niederschlags-
wassers zwei Anschlussstellen zur Verfigung. Nach Durchlaufen des Niederschlagswassers durch
die geplante Regenrlckhaltung, soll als Anschlusspunkt der Regenwassersammler im Iltisweg DN
300 genutzt werden.

Entsorgung / Mull

Das Plangebiet kann an die regelmaRige gemeindliche Millabfuhr angeschlossen werden. Die Ver-
kehrsflachen sind hierfir im Querschnitt mit mindestens 7,50 m ausreichend dimensioniert.
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9 Belange der Umwelt

9.1 Umweltprifung/Umweltbericht

Die Darstellung der nach 8 2 (4) BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes /
der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen (Umweltprifung) erfolgt in Teil B der Be-
grundung.

9.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Durch die vorliegende Planung wird ein Eingriff in Natur und Landschaft im Sinne des 81a BauGB
vorbereitet, der entsprechend auszugleichen ist. Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erfolgt
im Umweltbericht (separater Teil B der Begriindung). Anhand der Gegenuberstellung der Biotopty-
pen des Bestands vor dem Eingriff und denen der Planung l3sst sich der Eingriff hinsichtlich der
Biotope ermitteln. Die Eingriffsbilanzierung wurde nach der ,Numerischen Bewertung von Bio-
toptypen fur die Bauleitplanung in NRW” durchgefuhrt.

Die Flache des Plangebiets ist derzeit noch nicht von Bebauungsplanen Uberplant. Daher wurden
die bestehenden Biotoptypen erfasst und als Ausgangslage fir die Bilanzierung herangezogen. Die
Biotoptypen der Planung basieren auf den Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Der derzeitige 6kologische Wert des Plangebietes betragt 176.712 Werteinheiten, nach Realisie-
rung der Planung betragt der 6kologische Wert 91.947 Werteinheiten. Die Differenz zwischen dem
Okologischen Wert des Ausgangszustandes und des Zielzustandes ergibt den externen Kompensa-
tionsbedarf von 84.765 Werteinheiten.

Die Ausgleichsflachen und -malBnahmen dienen dem Ausgleich von Eingriffen in Natur und Land-
schaft durch die Bebauung und die Erschlielung. Die Flachen des Kompensationsflachenpools be-
findet sich im Eigentum der Stadt Gutersloh. Als Ausgleichsflachen nach § 135 a (2) BauGB werden
folgende Grundsttlicke festgesetzt:

Gemarkung Avenwedde, Flur 3, Flurstlick 456 tiw.

- Eshandeltsich um eine bisherige Ackerflache, die in extensives Feuchtgrinland umgewan-
delt worden ist

- GroRe der Teilflache: 10.391 m?

- Wertsteigerung um 4 Wertpunkte / m2

- Kompensationsumfang: 41.564 Wertpunkte

Gemarkung Avenwedde, Flur 6, Flurstlck 1036 tlw. und Flursttick 1064 tlw.
- Es handelt sich um eine ehemalige, intensive Grunlandflache, die in extensives Grunland

umgewandelt worden ist
- GroRe der Teilflachen: 14.396 m2
- Wertsteigerung um 3 Wertpunkte / m2
- Kompensationsumfang: 43.188 Wertpunkte
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Die zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft erforderlichen MaBnahmen und die fest-
gesetzten Ausgleichsgrundstiicke werden den Baugrundsticken sowie den ErschlieBungsmalnah-
men innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 310, Ostlich Marderweg / Sudlich
Friedrichsdorfer Stral3e” zugeordnet. Die festgesetzten Ausgleichsflachen und Ausgleichsmalinah-
men dienen dem Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft durch die Bebauung und die
ErschlieBung.

Zusatzlich zur Festsetzung im Bebauungsplan sind Regelungen zur Ubernahme der Grundstticks-
flachen in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Gutersloh und dem Vorhabentrager
zu regeln.

9.3 Artenschutz

Nach europdischem Recht mussen bei Eingriffsplanungen alle streng und auf europaischer Ebene
besonders geschutzten Arten berticksichtigt werden. Im Rahmen der Bauleitplanung muissen auch
die artenschutzrechtlichen Bestimmungen, insbesondere die Verbote nach 8 44 (1) Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG), welche bei der vorliegenden Bauleitplanung entstehen, als spezielle Ar-
tenschutzprifung (ASP) gepruft werden. Die Auswirkungen und maéglichen Konflikte der Planung
auf die planungsrelevanten Arten im Sinne der Definition des Ministeriums fir Umwelt und Natur-
schutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz des Landes NRW sind daher in einem Artenschutz-
rechtlichen Fachbeitrag Stufe | untersucht worden (Héke Landschafsarchitektur | Umweltplanung,
Bielefeld, November 2022 / siehe Anlage 7).

Zur Vorprufung des Artenspektrums wurden zunachst die mit der Planung verbundenen Wirkfak-
toren ermittelt. Anschlie3end wurden die Lebensraumtypen im Untersuchungsgebiet erfasst und
das Fachinformationssystem ,Geschtitzte Arten in Nordrhein-Westfalen” (FIS) sowie die Land-
schafts- und Informationssammlung des Landesamtes fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz
Nordrhein-Westfalen (LINFOS) ausgewertet. Es erfolgte am 25. August 2022 eine Begehung des
Untersuchungsgebietes. Aufbauend auf diesen Datenquellen sind im Zuge der Vorprufung alle re-
levanten Arten untersucht worden.

Das Fachinformationssystem ,,Geschlitzte Arten in Nordrhein-Westfalen" (FIS) nennt flr das Mess-
tischblatt 4016 ,GUtersloh”, Quadrant 4, fur die im Untersuchungsgebiet vorkommenden Lebens-
raume insgesamt 36 Arten als planungsrelevant. Unter den Tierarten sind 4 Saugetierarten, 69
Vogelarten, eine Amphibienart und eine Libellenart. Die Landschaftsinformationssammlung des
Landes Nordrhein-Westfalen (LINFOS) ergab fur das Plangebiet und dessen Wirkraum keinerlei ak-
tuelle Hinweise auf Vorkommen planungsrelevanter Arten.

Im Rahmen einer vertiefenden Prifung der Verbotstatbestande (ASP Stufe Il) kann der Verlust von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Vogelarten durch Baumfall- und Rodungsarbeiten nicht
ganzlich ausgeschlossen werden. In Betracht gezogen wird aul3erdem ein Totungs- und Verlet-
zungsrisiko von im Plangebiet nahrungssuchenden planungsrelevanten Arten. DarlUber hinaus
kann sich das Toétungs- und Verletzungsrisiko fir wenig storungsempfindliche Vogelarten erhéhen.
Die Betroffenheit resultiert aus dem erhéhten Kollisionsrisiko an grof3flachigen Glasfassaden oder
Fensterflachen.
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Um Betroffenheiten von Vogelarten im Sinne des § 44 (1) Nr. 1 und Nr. 3 BNatSchG abzuwenden,
sind Geholze aulRerhalb der Brut- und Aufzuchtzuchtzeit der Arten, also im Zeitraum von Anfang
Oktober bis Ende Februar zu roden. Im Falle nicht vermeidbarer Flachenbeanspruchungen aul3er-
halb dieses Zeitraums ist durch eine umweltfachliche Baubegleitung sicherzustellen, dass eine Ent-
fernung von Vegetationsbestanden, insbesondere von Geholzbestanden, nur durchgefiihrt wird,
wenn die betroffenen Gehdlze und Freiflachen frei von einer Quartiernutzung sind.

Die Aktivitaten der Baumalinahme (Baustelleneinrichtung, Erdarbeiten, Materiallagerung etc.) sind
auf die notwendigste Flache zu beschranken. AulBerdem ist gemal3 DIN 18920 ein Abstand von
1,50 m zu Bdumen und Gehdlzen einzuhalten. Dabei ist sicherzustellen, dass zu erhaltende Ge-
hélzbestande und Vegetationsbestande der ndheren Umgebung vor Beeintrachtigung geschitzt
sind und auch weiterhin eine Funktion als Lebensraum tUbernehmen kénnen.

Zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasflachen und anderen transparenten Flachen sind beim
Neubau von Gebauden geeignete Malinahmen durch die Verwendung entsprechender Materialien
und entsprechende Gestaltung vorzunehmen wie
- Reduktion von Durchsichten durch Punkte, Raster oder Linien
- Nutzung von halbtransparenten Glasflachen, halbtransparenten Wanden und Glasbaustei-
nen
- Nutzung von Sonnenschutzsystemen wie vorgehdngte und eingelegte Raster, Lisenen,
Brise Soleil und Jalousien
- Bauvon geneigten Flachen und Oberlichtern
- Bauvon Fassaden und Bauten aus Metallelementen
- Nutzung von bombierten Flachen
- Nutzung von Solarfassaden
- Reduktion der Spiegelwirkung

Die Artenschutzrechtlichen Vermeidungsmalinahmen werden im Bebauungsplan entsprechend
festgesetzt. Daruber hinaus ist ein Hinweis enthalten, dass zum Schutz von Insekten fur die AuRen-
beleuchtung sonnenuntergangsfarbene Lichtquellen (Farbtemperatur 1800 Kelvin, bzw. 590 nm
Wellenlange; gelb, orange, amber) verwendet werden sollten. Sollte weil3es Licht erforderlich sein,
sind nach Méglichkeit LED-Leuchten mit warm- und neutralweiRer Lichtfarbe zu verwenden, um
den Insektenanflug zu vermindern (Farbtemperaturen 2700-3300 Kelvin). Durch intelligente Licht-
steuerung kann die Beleuchtungsstarke in den Kern-Nachtstunden reduziert oder abgeschaltet
werden. Die Verwendung von vollstandig geschlossenen, staubdichten Leuchten verhindert, dass
Insekten in die Leuchte gelangen und dort (an der heiBen Lampe verbrennen oder) eingesperrt

verhungern.
Unter BerUcksichtigung der oben dargestellten Malinahmen lasst sich das Tétungs- und Verlet-

zungsrisiko fur Vogel auf ein unvermeidbares Mal3 reduzieren. Eine Betroffenheit gem. § 44
BNatSchG ist somit nicht gegeben.
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10 Auswirkungen der Planung

10.1 Immissionsschutz

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll ein Einzelhandelsmarkt mit geplanter Stellplatzan-
lage in direkter Nachbarschaft zu einem allgemeinen Wohngebiet und weiteren Gebdauden mit
Wohnnutzung errichtet werden. Daruber hinaus befindet sich unmittelbar im Norden des Plange-
bietes die Friedrichsdorfer Stral3e und 8stlich des Plangebietes ein Bolzplatz. Durch den geplanten
Betrieb des Einzelhandelsmarktes sowie durch die Friedrichsdorfer Stral3e und den Bolzplatz sind
Immissionen verbunden, die auf die geplante Wohnbebauung innerhalb des Plangebietes sowie
auf die benachbarte Wohnbebauung auBerhalb des Plangebietes einwirken und die entsprechend
in einer Gerauschprognose untersucht wurden (Ingenieurbiro M. Rahm, Gutersloh, September
2023/ Anlage 8).

In der Bauleitplanung kommen zur Beurteilung von Verkehrslarmimmissionen die schalltechni-
schen Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1, zur Anwendung. Im Rahmen der Abwagung
aller Belange in der Bauleitplanung kénnen die Orientierungswerte sowohl Gber- als auch unter-
schritten werden, sie haben in erster Linie empfehlenden Charakter.

WA / MI
tagstber 06:00 bis 22:00 Uhr 55/ 60 dB (A)
nachts 22:00 bis 06:00 Uhr 45/ 50 dB (A)

Tabelle 2: Orientierungswerte der DIN 18005

FUr ein allgemeines Wohngebiet sieht die DIN 18005 Orientierungswerte von 55 dB(A) tags und
45 dB(A) nachts vor. Die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse gelten aber im Regelfall
auch noch als gewahrt, wenn die Orientierungswerte der DIN 18005 flir Mischgebiete von 60 dB(A)
tags und 50 dB(A) nachts unterschritten werden, da auch diese Baugebiete dem Wohnen dienen
und die Orientierungswerte hierauf zugeschnitten sind.

Neben einer flachendeckenden Berechnung des Plangebietes wurden zur Konkretisierung zusatz-
lich vier reprasentative Immissionspunkte innerhalb des Plangebietes sowie drei Immissions-
punkte auRerhalb des Plangebietes bertcksichtigt (Friedrichsdorfer Str. 18a/b, Dompfaffenstr. 38,
Marderweg 48). Fur den Immissionsort im Marderweg sind die Orientierungswerte fur Allgemeine
Wohngebiete sowie fur die Ubrigen beiden Immissionsorte die Orientierungswerte fur Mischge-
biete maligeblich. Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass in der Summe
an den Immissionspunkten aul3erhalb des Plangebietes voraussichtlich folgende Beurteilungspe-
gel erreicht werden:
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Immissionsort Beurteilungspegel Tag | Beurteilungspegel Nacht
Friedrichsdorfer Str. 18a/b | 43,0 dB (A) 32,6 dB (A)
Dompfaffenstr. 38 46,3 dB (A) 33,9dB (A)
Marderweg 48 47,5 dB (A) 36,8 dB (A)

Tabelle 3: Verursachte Beurteilungspegel des an auBenliegenden Immissionspunkten

Somit halten die durch den vorliegenden Bebauungsplan ausgeldsten Emissionen aul3erhalb des
Plangebietes die jeweils anzusetzenden Orientierungswerte der DIN 18005 vollstandig ein.

10.1.1 Verkehrslarm

Fur die Beurteilung der Immissionen durch den Neubau oder die wesentlichen Anderungen 6ffent-
licher Verkehrswege werden die Regelungen der Verkehrslarmschutzverordnung 16. BImSchV her-
angezogen. Im Rahmen der Bauleitplanung kdnnen die Immissionsgrenzwerte bei der Abwagung
als zusatzliche Beurteilungsgrundlage von StraBenlarmimmissionen herangezogen werden. Beim
Neubau oder der wesentlichen Anderung 6ffentlicher Verkehrswege sind die Immissionsgrenz-
werte einzuhalten oder es sind MaBhahmen zum Schallschutz fir die betroffenen Wohnungen zu
ergreifen. Es kann davon ausgegangen werden, dass bei Uberschreitung der Immissionsgrenz-
werte gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht ohne weitere SchutzmaRnahmen gewahrleis-
tet sind. Insofern kénnen die Immissionsgrenzwerte als Grenze des Abwagungsspielraumes fur
Verkehrslarm nach oben hin angesehen werden. Bei dartiber hinausgehenden Belastungen sind
daher zwingend LarmschutzmalBnahmen zu ergreifen.

WA / Ml
tagsuber 06:00 bis 22:00 Uhr: 59/ 64 dB (A)
nachts 22:00 bis 06:00 Uhr: 49 /54 dB (A)

Tabelle 4: Grenzwerte der 16. BImSchV

In der Regel orientieren sich in den vorgenannten Verfahren die planenden Gemeinden an der DIN
18005 und Baulasttrager von Stral3en an der 16. BImSchV. Die oben genannten Orientierungs- und
Grenzwerte haben - fur Abwagungsverfahren wie dem vorliegenden - keine normative Bedeutung;
d.h. sie kénnen durch sachgerechte Abwagung tberwunden werden.

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1, entsprechen den "durch-
schnittlichen Anforderungen an gesundes Wohnen", die Grenzwerte der 16. BImSchV kénnen da-
gegen als Zumutbarkeitsschwelle angesehen werden, die ohne weitere Vorkehrungen erreicht
werden kann und erflllen somit die Planungs- und Abwagungsgrundsatze gemal3 8 1 (5) BauGB.

Gemal: der Gerauschprognose treten in einem rd. 40 m tiefen Streifen entlang der Friedrichsdorfer
StralRe tagsuber Immissionen von Uber 60 dB(A) auf (siehe Abbildung 3). Ab einer Entfernung von
rd. 75 m zur Friedrichsdorfer StraBe kdnnen tagsuber idealtypische Werte nach DIN 18005 von
55 dB(A) fur allgemeine Wohngebiete erreicht werden. In einer Entfernung von rd. 35 m Entfernung
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schlagen Larmwerte von bis zu 60 dB (A) auf, sodass in diesem Bereich die Orientierungswerte der
DIN 18005 fur Mischgebiete eingehalten werden.

Nachts werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete von 45 dB(A)
bei freier Schallausbreitung ebenfalls in rd. 75 m Entfernung zur Friedrichsdorfer Stral3e erreicht
(siehe Abbildung 4). Mischgebietstypische Larmwerte von bis zu 50 dB (A) kdnnen in einer Entfer-
nung von rd. 35 m eingehalten werden.

In Bezug auf die Grenzwerte der 16. BImSchV kénnen WA-Werte bereits in einer Entfernung von
rd. 35 m sowohl tags als auch nachts erreicht werden. MI-Werte kénnen bereits in einem Abstand
von rd. 15 m von der Friedrichsdorfer Stral3e aus eingehalten werden
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Abbildung 3: Larmbelastung im Plangebiet durch StralBenverkehrslarm der Friedrichsdorfer
Strale am Tag, ohne Mal3stab (Quelle: Ingenieurbiro M. Rahm, Anlage 8)

Der Bebauungsplan sieht im Nordwesten ein Sondergebiet flur grol3flachigen Einzelhandel in rd.
80 m Tiefe vor. Aufgrund der Festsetzung eines Sondergebietes fur gro3flachigen Einzelhandel be-
steht gegenuber den aufkommenden Immissionen der Friedrichsdorfer StraRe kein Schutzan-
spruch, sodass mit der vorliegenden Planung keine weitergehenden LarmschutzmalRnahmen ge-
troffen werden mussen.
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Im Nordosten des Plangebietes ist allerdings ein Allgemeines Wohngebiet in rd. 70 m Tiefe geplant,
fur welches die angesetzten Orientierungswerte nach DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete mit
bis zu 68 dB(A) zum Teil erheblich Uberschritten werden.

Im Sinne des Einhaltens der idealtypischen Orientierungswerte der DIN 18005 fur Allgemeine
Wohngebiete nach BauNVO waére eine Uberplanung des nordéstlichen Teilbereiches auszuschlie-
Ren. Die Larmbelastung ist hier tagsiber von solchem Ausmali, dass die Orientierungswerte der
DIN 18005 nicht eingehalten werden kénnten. Hierbei ist allerdings festzustellen, dass nérdlich der
Friedrichsdorfer StralRe bereits bestehende Wohnnutzungen in unmittelbarer Entfernung zur

Larmquelle liegen und dies als typisches Ortsbild fur Avenwedde zu charakterisieren ist.

| xril CORRY P4 [INa M c00< .
Abbildung 4: Larmbelastung im Plangebiet durch StralRenverkehrslarm der Friedrichsdorfer
StraRe in der Nacht, ohne MaBstab (Quelle: Ingenieurblro M. Rahm, Anlage 8)

Das Prinzip der vorsorgenden Planung im Sinne der raumlichen Trennung konfligierender Nutzun-
gen (durch die rdumliche Trennung dieser Fldachennutzungen) im Rahmen der Stadtentwicklungs-
planung und Bauleitplanung (Prinzip der raumlichen Trennung als Optimierungsgebot des § 50
BImSchG im Rahmen der Bauleitplanung) ist vor dem Hintergrund der stadtebaulich gewlnschten
Entwicklung und Auspragung des Siedlungsraumes zu sehen. Aus stadtplanerischer Sicht ist es
trotz der anzunehmenden kritischen Larmbelastung durch den Verkehrslarm sinnvoll, hier die pla-
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nungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes im Nah-
bereich zur Friedrichsdorfer Stral3e zu schaffen. Zum Vorentwurf des vorliegenden Bebauungspla-
nes war fur den in Rede stehenden Teilbereich zunachst die Platzierung einer Kindertagesstatte im
Sinne von Gemeinbedarfsflachen vorgesehen. Diese Planung wurde jedoch insbesondere zum
Schutz der Kinder vor dem einwirkenden StraBenverkehrslarm gedndert, sodass nun Wohnbebau-
ung an die Friedrichsdorfer Stral3e heranrickt. Dies erfolgt auch vor dem Hintergrund, da geeig-
nete MaBnahmen maoglich sind, um den ausreichenden Schallschutz fur die Wohnnutzungen si-
cherzustellen (siehe unten). Hierbei ist auch zu berucksichtigen, dass bereits der Bestand nérdlich
der Friedrichsdorfer Stral’e unmittelbar an diese heranruckt.

Far die raumliche Planung ist vor dem Hintergrund der wesentlichen Leitziele gem. § 1 (6) i.V.m.
§ 1a BauGB, namlich der Berucksichtigung

- der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (Nr. 1),
- der Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung (Nr. 2),

- der Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile (Nr. 4) und

- der Gestaltung des Ortsbildes (Nr. 5)
eine Entscheidung bzgl. der Ausweisung und Festsetzung von Wohnbauflache an diesem Standort
getroffen worden.

Solche Kriterien im Sinne einer nachhaltigen Siedlungs- und Gebietsentwicklung machen, vor dem
Hintergrund der oben skizzierten Vorbelastung, ein Abwagen der gesamtplanerischen Aspekte mit
den Forderungen nach einem ausreichenden Vorsorge- und Schutzanspruch gegenuber schadli-
chen Umwelteinwirkungen notwendig. Dabei ist flr das weitere Vorgehen hinsichtlich der Bemes-
sung davon auszugehen, dass flr die Beantwortung des Larmschutzes eine weitergehende Glie-
derung des Plangebietes hinsichtlich der Art der Nutzung ausscheidet. Somit ist aufgrund der ge-
gebenen lokalspezifischen Auspragung der immissionsrelevanten Situation des Plangebietes eine
Entscheidung fir eine Entwicklung der u.a. wohngenutzten Bebauung und somit der Schaffung
neuer potenzieller Immissionsorte getroffen worden, wenn es gelingt, durch entsprechende MaR-
nahmen innerhalb des Plangebietes den Anspriichen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
ausreichend Rechnung zu tragen. Die raumliche Trennung von Emissions- und Immissionsort
scheidet zur Konfliktbewaltigung aus, da dieses bei der stadtebaulichen Planung nicht moglich ist.
Es verbleibt eine problematische Larmbelastung im Einwirkungsbereich der angrenzenden Ver-
kehrsanlage. Daher ist zunachst der Aspekt des aktiven Schallschutzes gepruft worden.

Um den ausreichenden Schallschutz in den Aufenthalts- und Schlafraumen der geplanten Wohn-
gebaude sicherzustellen, ist zunachst der Aspekt des aktiven Schallschutzes vor dem Hintergrund
der stadtebaulichen Vertraglichkeit sowie der Wirksamkeit zu prifen. Als aktive Larmschutzmal3-
nahmen werden im Allgemeinen MalBnahmen bezeichnet, die durch Veranderungen am Verkehrs-
weg (z.B. guinstige Streckenfihrung, Reduzierung der zulassigen Hochstgeschwindigkeit, gerausch-
armer Fahrbahnbelag) beziehungsweise durch Pegelreduzierung auf dem Ausbreitungsweg (z.B.
Abschirmung, Schallabsorption) den Aul3enlarmpegel im schutzbedirftigen Bereich senken. In den
meisten Fallen kommen dabei Larmschutzwande beziehungsweise Larmschutzwalle in Betracht,
die entweder nahe am Verkehrsweg oder nahe an der schutzbedurftigen Nutzung positioniert

Drees Huesmann
35



Stadt Gutersloh
Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 310 ,Ostlich Marderweg / stdlich Friedrichsdorfer Strake”

sind. Aktive LarmschutzmalRnahmen schitzen neben den Wohnraumen auch die Aullenwohnbe-
reiche (z B. Garten, Terrassen und Balkone) und sind daher im Allgemeinen passiven MaBnahmen
(Larmschutzfenster etc.) moglichst vorzuziehen.

Die vom Verkehrslarm meistbetroffenen Bereiche mit deutlichen Orientierungswertiberschreitun-
gen stellen die stralRennachsten Bereiche an der Friedrichsdorfer Stra3e dar. Eine effektiv abschir-
mende Wirkung an einem Immissionsort setzt eine moglichst lickenlose Errichtung einer Larm-
schutzeinrichtung voraus. Im Regelfall ist dazu die Sichtlinie zwischen dem hdchsten zu schitzen-
den Fenster und der Fahrbahn zu unterbrechen. Vor dem Hintergrund einer geplanten Wohnbe-
bauung mit méglichen Gebaudehdhen von bis zu 9,50 m ist von Wohnrdumen mindestens auch in
dritten Obergeschossen auszugehen. Um eine Wirksamkeit in den oberen Geschossen erzielen
und die Einhaltung der idealtypischen Orientierungs- und Grenzwerte in dem geplanten Wohnge-
biet sicherstellen zu kénnen, mussten Larmschutzwande oder -walle somit mindestens die Hohe
voraussichtlicher Immissionsorte im dritten Obergeschoss und somit von bis zu rd. 9 m aufweisen.
Ein aktiver Larmschutz hatte mit einer derartigen Dimensionierung in der Héhe und der Lange eine
an dem Standort unverhaltnismaRige stadtgestalterische Wirkung, wie sie innerhalb des Siedlungs-
bereiches des Ortsteils Avenwedde nicht vorkommt und nicht Ublich ist. Eine Larmschutzwand
wulrde die Wahrnehmbarkeit des Baugebietes von der Friedrichsdorfer Stral3e aus stark einschran-
ken und somit dem Ziel zur Gestaltung des Ortsbildes widersprechen. Vor diesem Hintergrund
wird von aktiven MalBnahmen zum Schutz vor dem auftretenden Verkehrslarm Abstand genom-
men.

Es verbleiben somit verschiedene passive Schallschutzmalinahmen. In dem Plangebiet liegen Ge-
rauschbelastungen vor, die im Grunde gesundes Wohnen sicherstellen, jedoch einen belastigen-
den, aber keinen gefdhrdenden Charakter aufweisen. Die Bewaltigung des Larmkonfliktes kann
auch dadurch erfolgen, dass den durch Verkehrslarm tber die Gebietsrichtwerte hinaus betroffe-
nen nachstgelegenen Wohngebauden im Bebauungsplan zumutbare passive LarmschutzmalZnah-
men auferlegt werden.
Wer erwagt, eine mit passivem Schallschutz "belastete" Wohnung zu beziehen, weil3 von vorneher-
ein, mit welchen Einschrankungen er zu rechnen hat. Will er sie entscharfen, ist es ihm grundsatz-
lich zumutbar, zur architektonischen Selbsthilfe zu greifen und - wenn méglich - bereits vor dem
Einzug diejenigen Raume als Wohn- und Schlafraume vorzusehen, die auf der larmabgewandten
Seite des Gebdudes liegen.
Zum Schutz der Empfangerseite vor erhdhten Schallimmissionen sind verschiedene passive Schall-
schutzmalinahmen mdglich. Diese sind z.B.:
- akustisch glnstige Orientierung der Gebaudegrundrisse (Schlafraume an [armarmer Seite,
etc.),
- Einbau schallddmmender Fenster in Verbindung mit schalldammenden Luftungseinrich-
tungen bei Schlafraumen,
- Erhéhung der Schalldammung der Fassade,
- Erhéhung der Schallabsorption in [armempfindlichen Raumen.
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Einige der vorgenannten MaRnahmen beziehen sich auf den eigentlichen Planzustand der zu er-
richtenden Gebaude und obliegen den Bauherren der entsprechenden Gebaude. Beim passiven
Schallschutz fir Wohnungen besteht zunachst die Mdglichkeit, die Grundrissgestaltung derart zu
optimieren, dass Schlaf- und Kinderzimmer auf den larmabgewandten Gebaudeseiten angeordnet
werden. An den besonders verlarmten Fassadenseiten kdnnen z.B. Treppenhauser, Bader, Gaste-
WCs, Vorratsraume und Kiichen vorgesehen werden.

So sind gem. DIN 4109-1 Larmpegelbereiche definiert, die den mafRgeblichen AuRenlarmpegeln im
Plangebiet zugeordnet sind. Die Larmpegelbereiche berlcksichtigen ein Immissionsniveau in 8 m
Héhe und somit den schlechtesten Fall in méglichen dritten Geschossebenen. Innerhalb der fest-
gesetzten Larmpegelbereiche Il und IV sind die Gebaudegrundrisse so auszurichten, dass beson-
ders schutzbedurftige Wohn- und Schlafraume sowie Blrordume zur larmabgewandten Seite an-
geordnet werden. Sollte eine larmabgewandte Grundrissorientierung in Ganze nicht moglich sein,
sind innerhalb der eingetragenen Larmpegelbereiche bei Errichtung, Nutzungséanderung oder bau-
licher Anderung von Rdumen, die zum dauerhaften Aufenthalt von Menschen bestimmt sind, pas-
sive SchallschutzmalBnahmen erforderlich (Luftschallddmmung von Aulenbauteilen).

Fenster von Uberwiegend zum Schlafen genutzten Raumen mit Fenstern (i. d. R. Schlaf- und Kin-
derzimmer) sind innerhalb der Larmpegelbereiche Il bis IV zu Luftungszwecken mit einer schall-
dammenden Luftungseinrichtung auszustatten. Eine schallgeddmmte Liftung ist nicht erforder-
lich, wenn zusatzliche Fenster in den Bereichen vorgesehen sind, die keine néchtliche Uberschrei-
tung der Orientierungswerte, gemal DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau -, aufweisen.

Um zudem auch einen ausreichenden Larmschutz fur die AuBenwohnbereiche sicherstellen zu
konnen, sind innerhalb des festgesetzten Larmpegelbereiches Il, Il und IV AuBenwohnbereiche
(Terrassen, Balkone) durch Ausrichtung oder architektonische Selbsthilfe (z.B. Balkon- und Terras-
senverglasungen) so zu schutzen, dass eine Einhaltung des maRgeblichen AuRenlarmpegels von
60 dB(A) tagsiber gewahrleistet wird. Hiervon kann abgewichen werden, wenn wohnungsbezogen
nachgewiesen werden kann, dass ein weiterer AuRenwohnbereich bereits den vorgenannten Best-
immungen entspricht. Bei allen verglasten Vorbauten, Terrassen und Balkone sind zweckmaRige
Laftungen vorzusehen.

Von den vorgenannten Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines Einzel-
nachweises nach DIN 4109 ermittelt wird, dass geringere MalRnahmen ausreichen, um den erfor-
derlichen Schallschutz sicherzustellen.

Mit den getroffenen Festsetzungen kann im Plangebiet ein ausreichender Larmschutz fur die ge-
planten Nutzungen gegenuber Verkehrslarm sichergestellt werden.

10.1.2 Gewerbe-/Anlagenlarm
Der Einzelhandelsmarkt sowie die Stellplatzanlagen und der dadurch verursachte Verkehrslarm ist
als Gewerbelarm einzuordnen. Bei der Berechnung von Gewerbeimmissionen von genehmigungs-
bedurftigen oder nicht genehmigungsbedurftigen Anlagen gem. den Anforderungen des zweiten
Teiles des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sind die Vorschriften der TA Larm anzuwenden. Die
TA Larm gibt folgende Immissionsrichtwerte vor:
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WA / Ml
tagsuber 06:00 bis 22:00 Uhr 55/60 dB (A)
nachts 22:00 bis 06:00 Uhr 40/ 45 dB (A)

Tabelle 5: Immissionsrichtwerte der TA-L&rm

FUr ein allgemeines Wohngebiet sieht die TA Larm Richtwerte von 55 dB(A) tags und 40 dB(A)
nachts vor. Die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse gelten aber im Regelfall auch noch
als gewahrt, wenn die Richtwerte der TA Larm fur Mischgebiete von 60 dB(A) tags und 45 dB(A)
nachts unterschritten werden, da auch diese Baugebiete dem Wohnen dienen und die Richtwerte

hierauf zugeschnitten sind.
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Abbildung 5:  Gerauscheinwirkungen innerhalb des Bebauungsplangebietes am Tag, ohne Mal3-
stab (Quelle: Ingenieurbtiiro M. Rahm, Anlage 8)
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Nach den Berechnungen der Gerduschprognose ergeben sich an den Immissionspunkten der ge-
planten Wohngebdude sudlich des geplanten Einzelhandelsmarktes Larmpegel flr den Tageszeit-
raum von bis zu 54,6 dB(A) sowie nachts von bis zu 39,4 dB(A). Damit werden die Richtwerte der
TA Larm fr allgemeine Wohngebiete sowohl tags, als auch nachts eingehalten.

Far die geplanten Wohngebaude 6stlich des Einzelhandelsmarktes errechnet das Schallgutachten
Larmpegel fur den Tageszeitraum von bis zu 55,9 dB(A) sowie nachts von bis zu 49,0 dB(A). Somit
kommt es in diesem Bereich zu Uberschreitungen der WA-Werte von rd. 1 dB(A) am Tag sowie von
9 dB(A) in der Nacht. Laut Gutachten sind diese Uberschreitungen jedoch auf den nachtlichen Sied-
lungsverkehr innerhalb des Plangebietes zurlckzufihren und nicht auf Betrieb des Einzelhandels-
marktes. Am Tag liegt die Uberschreitung des Richtwertes unter 1 dB(A). Der Systematik der TA
Larm wohnt jedoch Akzeptanz von Richtwert-Uberschreitungen um bis zu 1 dB(A) inne, dieser Wert
liegt im Rahmen der Prognosesicherheit.

An den auBenliegenden Immissionspunkten Friedrichsdorfer Str.18a und b, Dompfaffenstr. 38 und
Marderweg 48 werden die angesetzten Richtwerte der TA Larm fir allgemeine Wohngebiete von
55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts vollstdndig eingehalten. Somit erzeugt der geplante Einzelhan-
delsmarkt keine Emissionen, die weitergehende MaRnahmen mit bauplanungsrechtlichen Festset-
zungserfordernis.

Jedoch ist zu berucksichtigen, dass die schalltechnische Betrachtung von einer eingehausten An-
lieferzone des Einzelhandelsmarktes ausgeht. Die Einhaltung der entsprechenden Richtwerte fur
Allgemeine Wohngebiete ist im Zweifel im nachgelagerten Baugenehmigungsverfahrens nachzu-
weisen.

10.1.3 Freizeitlarm

Der vorhandene Bolzplatz 6stlich des Plangebietes ist als Sportanlage einzuordnen. Immissionen,
die durch die Errichtung, die Beschaffenheit und den Betrieb von Sportanlagen hervorgerufen wer-
den, sind gemal der 18. Bundes-Immissionsschutzverordnung (BImSchV) zu ermitteln und zu be-
werten. Gemal3 den Vorgaben der Sportanlagenlarmschutzverordnung - 18. BImSchV sind in All-
gemeinen Wohngebieten tagstber aulRerhalb der Ruhezeiten 55 dB(A) sowie tagstuber innerhalb
der Ruhezeiten am Morgen 50 dB(A) und tagsuber innerhalb der Gbrigen Ruhezeiten 55 dB(A) ein-
zuhalten. In Mischgebieten sind tagstiber auBerhalb der Ruhezeiten 60 dB(A) sowie tagstber in-
nerhalb der Ruhezeiten am Morgen 55 dB(A) und tagsuiber innerhalb der Ubrigen Ruhezeiten
60 dB(A) einzuhalten. Nachts betragen die Immissionsrichtwerte 45 dB(A) bzw. 40dB(A). Gemal
8§ 2 (5) der 18. BImSchV beziehen sich die Immissionsrichtwerte auf folgende Zeiten:
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an Werktagen an Sonn- und Feiertagen

tagsuber

08:00 bis 20:00 Uhr

09:00 bis 13:00 Uhr,
15:00 bis 20:00 Uhr

nachts

22:00 bis 06:00 Uhr

22:00 bis 7:00 Uhr

Ruhezeiten am
Morgen

6:00 bis 8:00 Uhr

7:00 bis 9:00 Uhr

Ubrige Ruhezei-

20:00 bis 22:00 Uhr

13:00 bis 15:00 Uhr,

ten 20:00 bis 22:00 Uhr
Tabelle 6: Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV

Die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV fur Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) werden im
normalen werktaglichen und sonntaglichen Betrieb an der nachstgelegenen Wohnbebauung ein-
gehalten. Wahrend der sonntaglichen und werktaglichen Ruhezeit gilt ein Immissionsrichtwert von
50 dB(A) fur Allgemeine Wohngebiete. Dieser Immissionsrichtwert wird insbesondere im Bereich
der geplanten Kita tberschritten (bis zu 11 dB(A)). Allerdings sieht die 18. BImSchV fir Gemeinbe-
darfsflachen keine Immissionsrichtwerte vor, sodass hier von einem vertraglichen nebeneinander
zwischen Kita und Bolzplatz ausgegangen werden kann. Im Bereich der sidwestlich und nordwest-
lich angrenzend geplanten allgemeinen Wohngebiete werden die Immissionsrichtwerte zur sonn-
taglichen und werktaglichen Ruhezeit um bis zu 5 dB(A) uberschritten (siehe Abbildung 6).

Allerdings kdnnen fiur die festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen die Immissionsricht-
werte fUr Mischgebiete innerhalb der Ruhezeiten am Morgen von 55 dB(A) vollstandig eingehalten
werden.

Um die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV einhalten zu kénnen, ware ein Abrlicken der neu
geplanten Wohnbebauung von rd. 40 m zum bestehenden Bolzplatz erforderlich, womit ein ent-
sprechender Wohnraumverlust einhergehen wirde. Da in Gutersloh derzeit allerdings eine hohe
Nachfrage an Wohnraum besteht, soll die Flache dennoch fur eine wohnbauliche Nutzung zur Ver-
fugung gestellt werden. Auch soll der Bolzplatz nicht grundsatzlich in seiner Nutzung aufgegeben
werden, da dieser einen wichtigen Bestandteil fur die wohnortnahe Versorgung mit Freizeitflachen
darstellt. Da jedoch die Immissionsrichtwerte fir Mischgebiete eingehalten werden kénnen und in
Mischgebieten Wohnnutzungen allgemein zuldssig sind, kann dennoch ein ausreichender Larm-
schutz im Plangebiet sichergestellt werden. Im Bebauungsplan erfolgt allerdings eine Kennzeich-
nung der Bereiche, die mit mischgebietstypischen Larmpegeln innerhalb und auRBerhalb der Ruhe-
zeiten belastet sind. Somit werden zukunftige neue Bewohner auf die vorhandene Larmsituation
hingewiesen und diese nicht unwissend einer héheren zu erwartenden Larmbelastung Uberlassen.
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Abbildung 6: Beurteilungspegel durch die intensive Nutzung des Bolzplatzes, ohne Malstab
(Quelle: Ingenieurbiro M. Rahm, Anlage 8)

Es wird empfohlen die Grundrissgestaltung innerhalb von Gebduden und Gebaudeteilen so vorzu-
nehmen, dass schutzbedurftige Raume nach DIN 4109 an der vom Immissionsort abgewandten
Seite angeordnet werden oder schutzbedirftige Raume durch passive LarmschutzmalBnahmen
(z.B. schallgedammte AuRenwande, Dacher und Fenster) vor schadlichen Larmeinwirkungen der-
art zu schutzen, so dass nachts 30 dB(A) in den Innenraumen nicht Gberschritten werden.

10.1.4 Kindertagesstatte
Bezlglich der innerhalb des Plangebietes konkret geplanten Kindertagesstatte ergeht folgende Be-
urteilung: Aus & 22 BImSchG ergibt sich, dass schadliche Umwelteinwirkungen zu verhindern sind,
soweit sie nach dem Stand der Technik vermeidbar sind und unvermeidbare Umwelteinwirkungen
auf ein Mindestmal zu beschranken sind. Als schadliche Umwelteinwirkungen gelten Gerdusche,
die erhebliche Belastigungen fur die Allgemeinheit und Nachbarschaft darstellen. Gemal3 Recht-
sprechung handelt es sich bei Gerauschen spielender Kinder nicht um schadliche Umwelteinwir-
kungen, sondern um einen zumutbaren Ausdruck der kindlichen Entwicklung und Entfaltung (OVG
NRW, Beschluss vom 15.06.2020 7 D 24/18). Es gilt gewissermal3en ein Toleranzgebot fir die An-
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wohner fir Gerdauscheinwirkungen, die von Kindertageseinrichtungen, Kinderspielplatzen, Ball-
spielplatzen oder auch Schulhéfen ausgehen. Kinderlarm vom AuBBenbereich der Kita ist grund-
satzlich unter einem besonderen Toleranzgebot der Gesellschaft zu betrachten. Dies bedeutet im
Umkehrschluss jedoch nicht, dass privilegierter Kinderlarm in der Bauleitplanung von vorneherein
abwagungsunerheblich ist.

Allerdings wird in der schalltechnischen Untersuchung (Ingenieurbiro M. Rahm, Gutersloh, Sep-
tember 2023 / Anlage 8) der Hol- und Bring Verkehr der Kinder durch die Eltern bertcksichtigt.
Hierfur werden 400 Fahrzeugbewegungen angesetzt. Die Ergebnisse der Gesamt-Gerduscheinwir-
kungen innerhalb des Bebauungsplangebietes kénnen Abbildung 5 entnommen werden.

10.2 Belange des Verkehrs

Mit der Planung ist aufgrund des Nahversorgers sowie der Kita und des Wohngebietes ein erh6h-
tes Verkehrsaufkommen verbunden, welches im Rahmen einer Abschatzung der Verkehrserzeu-
gung ermittelt wurde (Ingenieurgesellschaft Réver, Gutersloh, September 2023 / Anlage 5).
Aufgrund der geplanten Einzelhandelsflachen wird ein erhéhtes Verkehrsaufkommen erzeugt.
Insgesamt werden flr die Friedrichsdorfer Stral3e Fahrzeugbelastungen von 6.500 Kfz/Tag ange-
setzt. FUr den Prognose-Nullfall wird eine Verkehrszunahme um 256 Kfz/Tag auf 6.756 Kfz/Tag
prognostiziert (ohne die Entwicklung des vorliegenden Bebauungsplanes). Bei Entwicklung des
Plangebietes entsprechend der getroffenen Festsetzungen wird eine Fahrzeugbelastung von 7.848
Kfz/Tag westlich der neuen Zufahrt und 7.484 Kfz/Tag 6stlich der neuen Zufahrt errechnet, sodass
die maximale zusatzliche verkehrliche Belastung max. 1.092 Kfz/Tag entspricht.

Die Stral3en sind im Querschnitt ausreichend dimensioniert, um den aufkommenden Verkehr ab-
wickeln zu kénnen. Fur die geplante EinmUndung wurde eine Linksabbiegespur sowie eine Que-
rungshilfe fur FuBganger und Radfahrer Uber die Friedrichsdorfer StralRe bertcksichtigt, sodass
ein ungestodrter Verkehrsablauf sowie eine hdhere Sicherheit fur Fullganger und Radfahrer ent-
steht. Die aufkommenden Immissionen durch den Verkehr und mégliche zu ergreifenden Schall-
schutzmalinahmen werden unter Kapitel 10.1 betrachtet.

10.3 Belange des Klimaschutzes und Klimaanpassung

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches (geandert durch Artikel 1 des Gesetzes zur Férderung
des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden vom 22.07.2011) soll den
Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwir-
ken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen
werden (klimagerechte Stadtentwicklung). Dieser Grundsatz des neuen Absatzes 5 des 8 1a BauGB
(erganzende Vorschriften zum Umweltschutz) ist in der Abwagung nach § 1 (7) BauGB zu beruck-
sichtigen.

Die Versiegelung in Wohngebieten fuhrt insbesondere zu einer Verschlechterung der klimatischen
Situation, einer Grundwasserreduzierung, einer Erhéhung der Uberschwemmungsgefahr sowie zu
einem Verlust von Lebensrdumen (Biotopen) fur Flora und Fauna. Eine Reduzierung dieser Um-
welteinwirkungen lasst sich durch den Verzicht auf Versiegelung bzw. die Wahl wasserdurchlassi-
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ger Versiegelungsmaterialien, der Festsetzung von Dachbegrinungen, Pflanzgeboten (Ruckhal-
tung von Niederschlagsabflissen mittels Dachbegriinung) und der Festsetzung der Versickerung
von Niederschlagsabflissen (auf den Grundstiicken bzw. zentrale Versickerung) erreichen.

Daruber hinaus bietet 8 9 (1) BauGB verschiedene Festsetzungsmaoglichkeiten, mit denen die Aus-
wirkungen der Bauleitplanung auf stadtklimatische Prozesse positiv beeinflusst werden kénnen.
Dies wird im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes mit den folgenden Festsetzungen um-
gesetzt (siehe Kapitel 7.9):

- Naturnahe Gestaltung privater Grundstucksflachen: Begrinung nicht bebauter Flachen,
Verbindliche Vorgabe fur Baumpflanzungen

- Gestaltung der nicht Uberbauten Grundstucksflachen als griine Vegetationsflachen mit ei-
nem expliziten Ausschluss von Steingarten / Schottergarten

- Stellplatzbegrinung fur offene Stellplatze

- Verbindliche Vorgaben zur Begrinung von Flachdachern bei Hauptgebauden sowie Gara-
gen, Stellplatzen und Nebenanlagen

- Einfriedung privater Grundstticke durch Hecken

- Naturnahe Regenrickhaltung

- Sicherung vorhandener Grunstrukturen

Die vorstehend benannten Festsetzungen zur Gestaltung der privaten Freiflachen sowie zur Grun-
ordnung tragen zum Schutz des Artenreichtums und des Mikroklimas bei. Pflanzen senken Tem-
peraturen durch Beschattung und Verdunstungskalte, filtern Staub und Larm, nehmen Kohlendi-
oxyd auf, spenden Sauerstoff und verbessern den Wasserhaushalt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird gemal3 § 17 BauNVO mit einem flr allgemeine Wohngebiete ty-
pischen Wert von 0,4 festgesetzt, eine Uberschreitung der GRZ von 50% ist gem. § 19 (4) BauNVO
zulassig. Mit der Festsetzung einer geringeren Grundflachenzahl ware eine anteilig geringere Ver-
siegelung der Baugrundstucke moglich. Hiervon wird im vorliegenden Fall kein Gebrauch gemacht,
da gemal stadtebaulichem Entwurf (siehe Kap. 6) von eher geringen Grof3en der Baugrundstlicke
auszugehen ist. Dartber hinaus soll auch die Errichtung von Tiefgaragen gefordert werden, sodass
hierfir eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ bis maximal 0,7 méglich ist. Kompensierend
sind jedoch die Garagendachflachen jeweils zwingend zu begrinen.

Fur das festgesetzte Sondergebiet erlaubt die Festsetzungen zur Grundflachenzahl eine wirtschaft-
liche Ausnutzung flir den angestrebten Zweck der Nutzung fir Lebensmittelmarkte. Entsprechend
dem Orientierungswert fur Obergrenzen fir die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung
des § 17 BauNVO wird die GRZ auf maximal 0,8 beschrankt.

Bauliche Standards des Gebdudeenergiegesetzes (GEG) sind ebenso umsetzbar wie die aktive und
passive Nutzung der Solarenergie. Die Planung entspricht somit dem in & 1 (5) und § 1a (5) BauGB
formulierten Ubergeordneten Ziel der Bauleitplanung, eine nachhaltige stadtebauliche Entwick-
lung zu gewahrleisten, den Erfordernissen des Klimawandels zu entsprechen und diesem durch
geeignete Mallnahmen entgegenzuwirken. Eine Regelung zur Errichtung von Solarenergieanlagen
auf Dachflachen soll Uber einen stadtebaulichen Vertrag mit dem Vorhabentrager erfolgen.
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104 Belange des Hochwasserschutzes und der Gewasserunterhaltung

Fur die geplante Einmindung von der Friedrichsdorfer Straf3e in das Quartier wurde eine Linksab-
biegespur sowie eine Querungshilfe fur Fuliganger und Radfahrer Uber die Friedrichsdorfer Stral3e
berucksichtigt, sodass eine einseitige Aufweitung des Stralienraums nach Suden erforderlich wird.
Die hierdurch notwendige Verlegung des stralBenbegleitenden Grabens wurde bereits mit der Un-
teren Wasserbehdrde abgestimmt. Aufgrund der fehlenden Gewassereigenschaft des Grabens
muss im Zuge der Planung kein Gewasserrandstreifen bertcksichtigt werden. Das Plangebiet be-
findet sich nicht im Uberschwemmungsgebiet eines Gewassers in der nadheren Umgebung.

10.5 Starkregen

Das Bundesamt fur Kartographie und Geodasie hat fiir das Land Nordrhein-Westfalen zur Bewer-
tung der Beeinflussung von Starkregenereignissen die ,Starkregenhinweiskarte fiir NRW" zur Ver-
fugung gestellt (online abrufbar wu.a. im Fachinformationssystem Klimaanpassung:
https://www.klimaanpassung-karte.nrw.de). Gegenstand der Starkregenhinweiskarte ist auf
Grundlage eines digitalen Gelandemodelles eine Darstellung, wie sich Starkregenereignisse aul3er-
halb von FlieBgewassern auswirken kdénnen.

Diese Darstellung wird dabei fur zwei Starkregenszenarien vorgenommen: ,Seltener Starkregen’
(100-jahrliche Wiederkehr gemal? regionaler meteorologischer Statistiken) und ,Extremer Starkre-
gen' (90 mm pro Stunde und m2).

Abbildung 7:  Starkregengefahrenhinweiskarte NRW: Wasserhdhen extremes Ereignis, ohne
Mal3stab (Geodaten NRW)

Der Starkregenhinweiskarte NRW ist zu entnehmen, dass fur den Planbereich auch im Falle eines
extremen Starkregenereignisses Wasserstande von >10 - 50 cm vermerkt werden. Die vermerkten
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Wasserstande befinden sich insbesondere im Norden und Suden sowie teilweise zentral im Plan-
gebiet. Es ist erkennbar, dass der sudlich anschlieBende Iltisweg heute bereits als Notwasserfliel3-
weg fungiert, Uber den die Starkregenmengen in die weiteren stdlichen Siedlungsgebiete geleitet
werden.

Die Entwasserungsplanung sieht im Stdosten des Plangebietes ein naturnahes Regenrickhaltebe-
cken vor (ROVER Ingenieurgesellschaft mbH, Gutersloh, Oktober 2023 / Anlage 6). Mit der Ausge-
staltung der geplanten Straf3en sowie der niveaugleichen ErschlieBung der Baugrundstucke ist zu-
kunftig mit einer verstarkten Ableitung anfallender Regenwassermengen im Starkregenfall in Rich-
tung des geplanten Regenrickhaltebeckens vorgesehen. Die heutige Situation von unkontrolliert
abflieRendem Niederschlagswasser in Richtung des lltisweges wird sich mit Umsetzung der Pla-
nung nicht mehr so darstellen.

Im Falle einer Uberflutung bzw. Versagens des Kanalsystems flieRt das Regenwasser oberirdisch
Uber die Fahrbahnen und Wegeverbindungen in Richtung der Retentionsflachen im Stdosten bzw.
der bestehenden Graben im Stden des Plangebietes. Die geplanten StraBenquerschnitte ermdogli-
chen die Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers in die Mulden und Beete und bieten
durch die Hohengestaltung gleichzeitig einen zuséatzlichen Uberflutungsschutz fur den Fall von
Starkregenereignissen.

Die Entwasserungsplanung hat fur das Plangebiet ein entsprechendes ,Worst Case”-Szenario be-
rdcksichtigt, woraus sich ein maximal nachzuweisendes Volumen von rund 1.060 m3 ergibt. Die
Berechnung berulcksichtigt dabei weder die Mdglichkeiten der Versickerung von (Teil-)Flachen
noch schadlos zu tberflutende Bereiche innerhalb des Plangebietes. Allein die Retentionsflache im
Sudosten bietet durch ihre Tiefenlage von mindestens ~0,80 m das erforderlich werdende Volu-
men. Somit besteht auch der zusatzliche Uberflutungsschutz fiir die angrenzenden Flachen.

Durch die zukinftig geordnete Ableitung der im Plangebiet anfallenden Regenwassermengen sind
somit keine weiteren StarkregenabflUsse im Bereich des lltiswegs zu erwarten.

Zum Schutz vor Uberflutung durch auBergewdhnliche Regenereignisse oder unvorhersehbare Be-
triebsstérungen sollten die im Plangebiet neu zu bebauenden Grundstlcke durch geeignete kon-
struktive MalRnahmen uberflutungssicher ausgestaltet werden. Als Bezugshohe fur die erforderli-
chen MalRnahmen gilt die Stral3enoberflache; es werden u.a. folgende bauliche MaRnahmen emp-
fohlen:

ErdgeschossfuBbdden sollten mindestens in einer Stufenhdhe oberhalb der Bezugshéhe angeord-
net werden. Tiefgaragen, Keller, Souterrainwohnungen und sonstige Raume unterhalb der Bezugs-
héhe sollten Uberflutungssicher ausgebildet werden, d.h. Kellerfenster und Kellerschachte sowie
Zugange, Zu- und Ausfahrten sind durch geeignete MalBnahmen (z.B. durch ausreichend hohe Auf-
kantungen/Schwellen gegentber der Bezugshdhe) gegen oberflachliches Eindringen von Nieder-
schlagswasser zu schitzen. Eine detaillierte Ausgestaltung ist unter Berlcksichtigung der tatsach-
lichen bzw. geplanten Gelandeverhaltnisse festzulegen.

Die festgesetzten Hohenbezugspunkte fur die Grundstlicke berlcksichtigen entsprechende Not-
wasserwege bzw. einen Uberflutungsschutz fur den Fall von Starkregen.
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Die schadlose Ableitung des Oberflachengewassers ist bei der Planung der StralRe, Zuwegungen,
Grundstuckszufahrten, Gebauden und Aul3enanalgen zu berucksichtigen.

10.6 Belange des Bodenschutzes

Im Plangebiet ist als Bodentyp Uberwiegend Gley vorhanden. Im sud&stlichen Bereich ist Podsol-
Braunerde vorzufinden. Im Auskunftssystem der Bodenkarte NRW der schutzwirdigen Boden des
geologischen Dienstes Nordrhein-Westfalen sind die im Plangebiet anstehenden Gley-Bdden so-
wie die Podsol-Braunerde-Bdden nicht als schiitzenswert bewertet.

Die Planung setzt die bereits auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung zu einem Grol3teil er-
folgte Abwagungsentscheidung zugunsten einer Entwicklung der 6stlich des Siedlungsrandes von
Avenwedde gelegenen Flachen als Wohnbauflachen in die verbindliche Bauleitplanung um. Dabei
wird die Bodenversiegelung durch die Grundflachenzahl von 0,4 auf das fur allgemeine Wohnge-
biete maximal zulassige Mal3 begrenzt.

Flr das festgesetzte Sondergebiet erlaubt die Festsetzungen zur Grundflachenzahl eine wirtschaft-
liche Ausnutzung flir den angestrebten Zweck der Nutzung fir Lebensmittelmarkte. Entsprechend
dem Orientierungswert fur Obergrenzen fir die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung
des 8 17 BauNVO wird die GRZ auf maximal 0,8 beschrankt.

Reserven an Baugrundsticken in nennenswertem Umfang sind weder in den beplanten Bereichen
noch als Baullicken vorhanden bzw. stehen dem Grundsttcksmarkt nicht zur Verfiigung. Vor die-
sem Hintergrund ist die Ausweisung der Flachen im vorliegenden Plangebiet unabdingbar.

10.7 Belange des Denkmalschutzes

Innerhalb des Plangebietes befinden sich nach heutigem Kenntnisstand keine Baudenkmale oder
denkmalwerte Objekte bzw. Denkmalbereiche gem. 8§ 3-5 Denkmalschutzgesetz NRW. Auch Bo-
den- und Gartendenkmale sind nicht bekannt. Aus diesem Grund sind MaBnahmen des Denkmal-
schutzes oder der Denkmalpflege nicht erforderlich.

Ein Hinweis zur Verpflichtung der Benachrichtigung der entsprechenden Behdrde im Falle eines
Bodenfundes bei den Bauarbeiten wird in den ,Sonstigen Darstellungen und Hinweisen zum Pla-
ninhalt” der textlichen Festsetzungen aufgenommen.

10.8 Altlasten und Kampfmittel

Bislang gibt es keine Kenntnis Uber Altlasten in dem Plangebiet.

Sollten bei der Durchfuihrung der Bauvorhaben Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer Altlast oder
schadlicher Bodenveranderung festgestellt werden, so ist die Untere Bodenschutzbehdrde gem.
8 2 (1) LBodSchG (Landesbodenschutzgesetz fir das Land Nordrhein-Westfalen) unverzuglich zu

verstandigen.

Das Vorhaben ist durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst der Bezirksregierung Arnsberg gepruft
worden. Es ist keine Kampfmittelgefahrdung festgestellt worden. Uberpriifungs- bzw. Entmunitio-
nierungsmalinahmen sind nicht erforderlich.

Dennoch kénnen Kampfmittelfunde nie vollig ausgeschlossen werden. Tiefbauarbeiten sind mit
entsprechender Vorsicht auszufuhren. Weist bei Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub
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auf aulRergewdhnliche Verfarbung hin oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die
Arbeiten sofort einzustellen und der Kampfmittelbeseitigungsdienst oder Fachbereich Ordnung zu
verstandigen.

10.9 Abwagungi.S. des § 1 BauGB

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 310 ,Ostlich Marderweg / sudlich Friedrichsdorfer
StralRe” sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung eines neuen Bauge-
bietes sowie eines gro3flachigen Einzelhandelsmarktes im Ortsteil Avenwedde-Bahnhof geschaf-
fen werden. In Gutersloh besteht ein anhaltend hoher Wohnraumbedarf sowie eine hohe Nach-
frage nach Wohnbaugrundstiicken. Gleichzeit fehlt es an Reserven an Baugrundstiicken in den be-
planten Bereichen bzw. als Baullcken in der Stadt. Mit der Entwicklung des Plangebietes kann ei-
nem Teil des anhaltenden Wohnraumbedarfes Rechnung getragen werden. Die Stadt Gutersloh
verfolgt somit nicht nur das Ziel neue Baugebiete zu planen, sondern auch vorhandene Baugebiete
weiterzuentwickeln. Mit der geplanten Bebauung geht zudem eine sinnvolle Arrondierung des
Siedlungskérpers nach Osten einher. Zur Deckung des Bedarfes an Betreuungsangeboten ist die
Errichtung einer Kita im Osten des Plangebietes vorgesehen. Mit dem geplanten Einzelhandels-
markt kann die derzeit eingeschrankte Versorgungssituation in Glutersloh Avenwedde zukunftsfa-
hig abgesichert und mal3voll erweitert werden.

Durch den geplanten Einzelhandelsmarkt sowie durch die Friedrichsdorfer StralRe und einen ost-
lich angrenzenden Bolzplatz sind Immissionen verbunden, die auf die geplante Wohnbebauung
innerhalb des Plangebietes sowie auf die benachbarte Wohnbebauung auRerhalb des Plangebie-
tes einwirken. Im Rahmen eines Schallgutachtens wurde festgestellt, dass durch den Einzelhan-
delsmarkt die Richtwerte der TA Larm flr die angrenzend vorgesehenen Allgemeinen Wohngebiete
sowie flr die angrenzende Bestandswohnbebauung vollstandig eingehalten werden kénnen.
Durch die Benutzung des Bolzplatzes kommt es zwar zu Uberschreitungen der Immissionsricht-
werte der 18. BiImSchV, allerdings werden die Immissionsrichtwerte fir Mischgebiete eingehalten.
Da in Mischgebieten Wohnnutzungen allgemein zulassig sind, kann somit dennoch ein ausreichen-
der Larmschutz im Plangebiet sichergestellt werden.

Der durch die Friedrichsdorfer StralRe ausgeldste Verkehrslarm fihrt innerhalb des Plangebietes
im Nahbereich zur StralRe zum Teil zu erheblichen Uberschreitungen der Orientierungswerte der
DIN 18005. Uber die Festsetzung von passiven LarmschutzmaRnahmen z.B. in Form von larmab-
gewandten Grundrissorientierungen kann jedoch ein ausreichender Larmschutz fir die geplanten
Nutzungen sichergestellt werden.

Mit der Entwicklung des Plangebiets kann unter Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse dem anhal-

tenden Wohnraumbedarf in Gutersloh Rechnung getragen und die Funktionsfahigkeit des Nahver-
sorgungszentrums in Avenwedde-Bahnhof abgesichert werden.
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Gutersloh, im Oktober 2023
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