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Teil I: Begriindung

1. Einfiihrung
2. Lage und GroRe des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

3. Stadtebauliche Ausgangssituation und Planungsgrundlagen
3.1 Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation
3.2 Landesplanung und Flachennutzungsplan
3.3 Naturschutz und Landschaftspflege
3.4 Gewasserschutz
3.5 Bodenschutz
3.6  Altlasten und Kampfmittel
3.7 Denkmalschutz und Denkmalpflege

4, Planungsziele und Plankonzept

5. Inhalte und Festsetzungen
5.1 Artder baulichen Nutzung
5.2  Mal der baulichen Nutzung, Bauweise, (iberbaubare Grundstiicksflachen
5.3  Ortliche Bauvorschriften
5.4  ErschlieBung und Verkehr
5.5 Immissionsschutz
5.6 Ver- und Entsorgung, Brandschutz, Wasserwirtschaft
5.7 Griinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege

6. Umweltrelevante Auswirkungen
6.1 Umweltprifung und Umweltbericht
6.2 Bodenschutz, Flaichenverbrauch und Landwirtschaft
6.3  Artenschutzrechtliche Prifung
6.4  Eingriffsregelung
6.5 Klimaschutz und Klimaanpassung

7. Bodenordnung und Kosten
8. Flachenbilanz

9. Verfahrensablauf und Planentscheidung

Teil Il: Umweltbericht — Gliederung wird im weiteren Verfahren erstellt —

Hinweis: Im Verfahren nach § 4(1) Baugesetzbuch (BauGB) sollen zunachst die weiteren Abwa-
gungsmaterialien fur die Erstellung des Entwurfs des Umweltberichtes gesammelt werden. Die
Fachbehorden werden ausdriicklich gebeten, vorliegende Informationen im Sinne des § 4 BauGB
der Stadt Werther (Westf.) zur Verfiigung zu stellen. Auf dieser Basis wird dann der Entwurf aus-
gearbeitet.
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Teil lll: Anlagen (zum 1. Original)

Hinweis: Im Verfahren nach § 4(1) BauGB sollen zunachst die weiteren Abwagungsmaterialien fir
die Erstellung der ggf. zweckmaRigen/notwendigen Gutachten respektive ggf. Aktualisierung der
vorliegenden Gutachten im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 43 ,,Wohngebiet Blotenberg — 1. BA“
gesammelt werden. Die Fachbehorden werden ausdriicklich gebeten, vorliegende Informationen
im Sinne des § 4 BauGB der Stadt Werther (Westf.) zur Verfiigung zu stellen. In der Folge wird im
Sinne einer umfassenden Transparenz und gemal$ aktuellem Planungsstand grundsatzlich auf die
relevanten vorhandenen Anlagen respektive Gutachten gemaR Bebauungsplans Nr. 43 , Wohnge-
biet Blotenberg — 1. BA“ verwiesen:

Gutachten/Stellungnahmen gemaR Bebauungsplans Nr. 43 ,,Wohngebiet Blotenberg — 1. BA“
die gemaR aktuellem Kenntnisstand auch fiir den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 43 ,,Wohn-
gebiet Blotenberg — 2. BA“ Giiltigkeit haben:

(Hinweis: Die Nummerierung entspricht derjenigen gemall B-Plan Nr. 43 — 1. BA. Die Stellung-
nahme A.9% ist in der Satzungsbegriindung des B-Plans Nr. 43 — 1. BA nicht als Anlage aufgefiihrt,
weil diese erst am Tag der Satzungsberatung (Ausschuss fiir Planen, Bauen und Umwelt am
12.03.2019), aufgrund einer kurzfristig eingereichten Stellungnahme, erstellt wurde.)

A.3 ,Geruchs-Gutachten im Rahmen des Bauleitplanverfahrens Nr. 43 ,Blotenberg’ der Stadt
Werther”, AKUS GmbH, Bielefeld, 14.12.2012; ergdanzende Stellungnahme zu einem weite-
ren landwirtschaftlichen Betrieb vom 06.08.2013

A.4 ,Besonnungsverhaltnisse bei Realisierung des Bebauungsplanentwurfs Nr. 43 ,Blotenberg’
in Werther (Westf.)“, METCON, Umweltmeteorologische Beratung Dr. Klaus Bigalke, Pinne-
berg, 23.10.2014

A.5 ,Untersuchung der Auswirkungen von Nutzungsidnderungen im Bebauungsplangebiet Nr.
43 ,Blotenberg’ in Werther (Westf.) auf Kaltluft- und Durchliftungsverhéltnisse”, METCON,
Umweltmeteorologische Beratung Dr. Klaus Bigalke, Pinneberg, 07.11.2014

A.8 ,Berechnungen zur Belastung durch Bioaerosole durch einen geplanten Schweinemaststall
im Rahmen des Bauleitplanverfahrens Nr. 43 ,Blotenberg” der Stadt Werther (Westf.)“,
AKUS GmbH, Bielefeld, 04.01.2017

A.9*% | Stellungnahme ,,Ammoniak”, AKUS GmbH, Bielefeld, Mail vom 12.03.2019

Gutachten gemaR Bebauungsplans Nr. 43 ,,Wohngebiet Blotenberg — 1. BA” die gemaR aktuel-
lem Kenntnisstand fiir den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 43 ,,Wohngebiet Blotenberg — 2.
BA“ aktualisiert oder ganzlich neu erarbeitet werden miissen. Die grundsatzliche Relevanz fiir
den vorliegenden B-Plan muss im weiteren Verfahren noch abschlieBend geklirt werden:
(Hinweis: Die Nummerierung entspricht derjenigen gemaR B-Plan Nr. 43 — 1. BA)

A.2 ,Schalltechnisches Gutachten im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 43 ,Blo-
tenberg’ der Stadt Werther”, AKUS GmbH, Bielefeld, 09.07.2012; erganzende Stellungnah-
men zum Freibad vom 09.11.2012 sowie zu Larmpegelbereichen und einer moglichen Licht-
signalanlage vom 12.09.2013

A.6 Bebauungsplan Nr. 43, ,Blotenberg”, Werther; , Gutachterliche Stellungnahme zur Ver-
kehrserzeugung”, Rover Ingenieurgesellschaft mbH, Gltersloh, 19.04.2016
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A.7 Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zur Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 43 ,Blotenberg’ der Stadt Werther (Westf.), ,Verkehrslarmeinwirkung
auf vorhandenes Wohnen”, AKUS GmbH, Bielefeld, 06.06.2016
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Teil I: Begriindung

Einfiihrung

Ausgangslage der Siedlungsentwicklung in Werther (Westf.)

Die Stadt Werther (Westf.) liegt auf der Nordseite des Teutoburger Waldes, nordwestlich des Ober-
zentrums Bielefeld. Die StraRentrasse der LandesstralRe L 785 (Bielefelder StraRe/Borgholzhause-
ner StraRe) verlauft in Sidost-Nordwest-Richtung durch das Stadtgebiet sowie auch den Siedlungs-
korper der Kernstadt. Sie wird auf der Westseite der Kernstadt durch die L 782 (Haller Strale/En-
gerstralle) gequert. Die Kernstadt liegt insgesamt im 0Ostlichen Eckbereich dieser Hauptkreuzung.
Die Siedlungsstruktur wird deutlich durch die Lage am Nordrand des Teutoburger Waldes und durch
den gegebenen StralRenverkehrsknotenpunkt als verkehrliches ,,Gelenk” zwischen den umliegen-
den Stadten Bielefeld, Halle (Westf.), Borgholzhausen und Enger gepragt.

Im Verlauf der heutigen EngerstralRe kam eine Trasse der Bielefelder Kreisbahnen in der Kernstadt
an, entlang dieser Trasse hat sich schwerpunktmaRig die Gewerbeentwicklung in Richtung Nord-
osten vollzogen. Der Siedlungsschwerpunkt befindet sich insgesamt seit jeher auf der Nordostseite
der Verkehrsader Bielefelder StraBe/Borgholzhausener StralRe, jedoch hat sich ebenfalls seit Jahr-
zehnten bereits eine Siedlungsentwicklung entlang der Haller StraBe nach Stidwesten in die Gelan-
demulde zwischen Egge, Blotenberg und Hengeberg gezogen. Diese wurde besonders in den 1970er
Jahren auf einem Teil des Nordhangs des Hengebergs deutlich ausgeweitet. In der Gelandemulde
selbst wurden zunehmend o6ffentliche Einrichtungen angesiedelt, die diesen Bereich auch heute
charakterisieren (Gesamtschule, Sportplatze, Freibad etc.). Der Siedlungsansatz der ,,Waldheimat”
(heute ein Standort der Flex®Eingliederungshilfe ggmbH) am slidostlichen Ende des Teutoburger-
Wald-Wegs besteht seit Anfang des 20. Jahrhunderts.

Mit einer Arrondierung des Siedlungsbestands entlang der HauptstralRen, insbesondere im nord-
westlichen sowie im nordostlichen Eckbereich der Hauptkreuzung, ist die Siedlungsstruktur von
Werther (Westf.) innerhalb der letzten Jahrzehnte schrittweise weiterentwickelt worden. Auch un-
ter Einbeziehung der teils bewegten topografischen Situation ist die Kernstadt von Werther (Westf.)
damit ein i. W. kompakter Siedlungskorper geblieben. Die letzten groReren Wohngebietsentwick-
lungen fanden in den Bereichen westlich Schlingweg/Speckfeld (1994) und Suthfeld (1997) statt.
Mit der Umsetzung des Wohngebiets ,Slthfeld” sind die Wohnbauflachenreserven des stadtischen
Flachennutzungsplans weitgehend ausgeschopft worden. Eine groRere weitere Wohnbauflache ist
lediglich am Blotenberg dargestellt. Nach der Umsetzung des Wohngebiets ,Siithfeld” sind die wei-
teren raumlichen Maglichkeiten der Siedlungsentwicklung in der Kernstadt von Werther (Westf.)
vor diesem Hintergrund wiederholt und teils kontrovers diskutiert worden. Zundchst wurde darauf-
hin mit dem Wohngebiet , Nordstrale/KappkenstraRe” ab 2008 eine kleinere Siedlungsflache er-
ganzt, die innerhalb kiirzester Zeit bebaut wurde. Die ErschlieBungsanlagen sind 2011 abschlieRend
fertiggestellt worden.

Seitdem sind an verschiedenen Stellen der Kernstadt sowie untergeordnet auch in den Ortsteilen
(z. B. Theenhausen) Fortentwicklungen ausschlieBlich im Innenbereich erfolgt bzw. erfolgen der-
zeit. Dazu gehoren unabhdngig von kommunalen Planungen ohnehin stattfindende MalRnahmen
wie Nach- und Umnutzungen alter Bausubstanz, BaullickenschlieBungen (ca. 50 seit Januar 2011),
mehrere Satzungen nach § 34 BauGB sowie Bebauungsplandnderungen zur Er6ffnung riickwartiger
Baumaoglichkeiten. Die tatsdchliche Umsetzung von solchen planerisch eréffneten Maoglichkeiten
hangt insbesondere dort, wo Uber ein konkret von den jeweiligen Flacheneigentiimern angestreb-
tes Vorhaben hinaus Optionen geschaffen werden, sehr stark von den Interessen der einzelnen
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weiteren Flacheneigentliimer ab. In der Praxis zeigt sich aber, dass Baumoglichkeiten in Werther
(Westf.) ausgeschopft werden, sofern die Flachen verfiigbar sind.

Die Nutzung von Nachverdichtungsmaéglichkeiten wird von der Stadt auch lber die im Einzelfall
ggf. erforderlichen stadtebaulichen Planungen hinaus intensiv begleitet. In dem Zuge wird die Nach-
und Umnutzung alter Bausubstanz bereits seit 2014 durch das Angebot einer kostenlosen Energie-
beratung unterstitzt. Eine erste grofRere Informationsveranstaltung fand dazu seitens der Stadt im
Rahmen der Energieberatung zum Thema ,,Nach- und Umnutzung von alter Bausubstanz/Nachver-
dichtung/Umnutzung von Altbauten fiir junge Familien” bereits im November 2008 statt. Der Kreis
Gutersloh fihrt seit 10 Jahren die Initiative ALTBAUNEU zur energetischen Gebdudesanierung
durch. In diesem Rahmen wird liber einen Internetauftritt, Broschiiren und verschiedene Veran-
staltungen u. a. liber Themen wie Heizungserneuerung, Thermografie, Blower Door Test, Damm-
materialien, Solar- und Warmepumpen, Beratung usw. informiert. Die Stadt Werther (Westf.) un-
terstitzt die Initiative des Kreises und erganzt sie durch eigene Angebote. Seit 2017 bietet die Stadt
Werther (Westf.) ein Férderprogramm fiir Solaranlagen auf Wohngebauden an, das an die Inan-
spruchnahme einer Energieberatung gekoppelt ist. Gemeinsam mit dem Kreis bot die Stadt
Werther (Westf.) mehrfach verglnstigte Thermografie-Aufnahmen inkl. einer zugehérigen Energie-
beratung an.

Parallel wird von der Stadt Werther (Westf.) seit Marz 2000 ein Bauliickenkataster gefiihrt. Eigen-
timer von Baullicken werden kontaktiert und — sofern gewiinscht — bei der Bebauung bzw. Ver-
marktung ihrer Flachen unterstiitzt. Sofern Grundstiicksanfragen von Bauwilligen an die Stadt ge-
richtet werden, wird Gber entsprechende Grundstiicke informiert.

Im Siedlungszusammenhang und insbesondere in der Innenstadt sind in den letzten Jahren diverse
einzelne Vorhaben der Wohnnachverdichtung auf Grundlage des jeweils geltenden Planungsrechts
durchgefihrt worden. Zu nennen sind beispielsweise mehrere Mehrfamilienhduser sowie einzelne
Einzel- und Reihenhduser in den Bereichen Ahornweg, GartenstralRe, Kok, Speckfeld und Wellen-
pohlen.

Bedarfslage

Wie oben dargelegt, konnte die Stadt in den letzten Jahren nur in relativ geringem Umfang Bau-
moglichkeiten neu schaffen. Gleichzeitig belegt der Stand der Umsetzung solcher Vorhaben, dass
ein kontinuierlicher Bedarf an Wohnungen unterschiedlicher Art besteht.

Der aktuelle Demografiebericht des Kreises Gutersloh 2015 enthalt eine Bevolkerungsprognose fir
2035 (Basiszeitraum 2009 — 2012). Erstmals wurden die Ergebnisse des Zensus 2011 fiir die Gesamt-
einwohnerzahlen bericksichtigt. Der starke Einwohnerzuwachs durch Flichtlinge, insbesondere
zwischen Mitte und Ende 2015, ist aber noch nicht eingeflossen. Auf dieser Grundlage ermittelt der
Kreis eine untere und eine obere Variante der Bevolkerungsprognose. In der oberen Variante ist
gegeniber der unteren Variante dabei ein in hoherem MalRe steigender Zuzug bericksichtigt wor-
den. Den Bereich zwischen der unteren und oberen Variante der Prognose bewertet der Kreis GU-
tersloh als ,Korridor” der bis 2035 zu erwartenden Einwohnerentwicklung fiir die jeweilige Kom-
mune. Im Ergebnis gehort die Stadt Werther (Westf.) zu den Kommunen im Kreisgebiet, fur die eine
Aussage in Bezug auf sinkende oder steigende Einwohnerzahlen nicht so eindeutig zu treffen ist.
,Ein Bevélkerungswachstum ist daher nur unter relativ starken Wanderungsgewinnen (im Vergleich
zum Basiszeitraum) méglich” (Demografiebericht des Kreises Glitersloh, Seite 40 Mitte).

1 Internet-Adresse: https://www.kreis-guetersloh.de/unser-kreis/unsere-region/demografie/demografiebericht-
2015-weiterhin-bevoelkerungswachstum-zu-erwarten/



Stadt Werther (Westf.), Bebauungsplan Nr. 43 ,, Wohngebiet Blotenberg — 2. BA“ 7

Im Rahmen der derzeit in Vorbereitung befindlichen Neuaufstellung des Regionalplans werden sei-
tens der Bezirksregierung Detmold und IT.NRW aktuelle Bevolkerungsprognosen erstellt. Mit Blick
auf die Situation und Entwicklung diverser Rahmenbedingungen im Kreis Gltersloh wird dabei nach
bisher vorliegenden Informationen fiir den Planungszeitraum bis 2035 ein starkeres Bevolkerungs-
wachstum erwartet als noch vor einigen Jahren.

Die Stadt Werther (Westf.) ist ein sehr gut ausgestattetes Grundzentrum mit einem weiten Angebot
an sozialer, kultureller und bildungsbezogener Infrastruktur. Auch ihre reizvolle landschaftliche
Lage bei gleichzeitig groRer Ndhe zur Universitdtsstadt Bielefeld (etwa 10 km) macht sie zu einem
gefragten Wohnort. Zumal durch die aktuellen Erweiterungen des Hochschulstandorts (Universitat
und Fachhochschule) mit einer zunehmenden Wohnraumnachfrage von Mitarbeitern der Hoch-
schulen und Studierenden zu rechnen ist. Aufgrund der rdumlichen Nahe zum Bielefelder Hoch-
schulbereich hat sich die Stadt Werther (Westf.) bereits in den vergangenen Jahren als attraktiver
Wohnstandort auch fir die Bevolkerungsgruppen der Hochschulmitarbeiter und Studierenden pro-
filiert und beabsichtigt, dies fortzufiihren. Sie ist aufgrund der guten Anbindung somit ein wichtiger
Wohnstandort fiir den Hochschulbereich Bielefeld. Durch die zuséatzliche Ansiedlung der Fachhoch-
schule mit etwa 10.000 Studierenden und etwa 700 Beschaftigten sowie die geplante neue medizi-
nische Fakultat an der Universitat Bielefeld erhéht sich der Wohnungsbedarf.

Mit Blick auf die ortsansassigen Unternehmen ist Werther (Westf.) dabei keine ausschliefliche
,Schlafstadt” zum benachbarten Oberzentrum, sondern bietet selbst ebenfalls einen attraktiven
Arbeitsmarkt. Die Zahl der sozialversicherungspflichtigen Beschéaftigungsverhaltnisse hat sich in
Werther in der Zeit von 2011 bis 2018 (Stichtag jeweils 30.06.) von 2.815 auf 3.274 erhoht (Pro
Wirtschaft GT, April 2019 Veranderung der Sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in den Kom-
munen bzw. im Kreis Gitersloh).

Um die infrastrukturelle Ausstattung besonders in den Bereichen Bildung, Kultur und Freizeit weiter
zu stlitzen, sieht die Stadt es als sinnvoll und erforderlich an, ein weiteres attraktives Wohn- und
Bauangebot zu er6ffnen.

Daneben ist der anhaltende Trend zur VergroRerung der Wohnflache pro Person und Verkleinerung
der Haushalte in den Blick zu nehmen. Neben GroRstadten und teilweise Ballungsraumen betrifft
dies nicht nur die Stadt Werther (Westf.), sondern letztlich die Kommunen in Deutschland insge-
samt. Dieser Trend wird neben den stetig gestiegenen und weiter steigenden Wohnanspriichen
auch sehr stark durch die ,alternde” Bevolkerung verstarkt. In dlteren Wohnsiedlungsbereichen
verbleiben damit in zunehmender Haufung Ein- bis Zwei-Personen-Haushalte mit &dlteren Bewoh-
nern. Letztere sind hdufig emotional sehr stark mit Haus und Grundstiick verbunden. Das Ergebnis
sind nicht selten hohe Preisvorstellungen. Nicht zuletzt aus diesen Griinden werden Altimmobilien
in dlteren Wohnsiedlungsbereichen haufig nur sehr schleppend fir neue Nutzer verfiigbar. Auch
konnen bei der Nachnutzung von Altimmobilien besondere Anforderungen an die Erhaltung von
bautechnisch Gberholten, jedoch in Gestaltung und Volumen eigentlich interessanten baulichen
Anlagen verbunden sein. Auch geniigen die im Bestand gegebenen Wohnungsformen und -gréRen
in vielen Fallen nicht den aktuellen Anspriichen.

Die Stadt hat nur sehr geringe Moglichkeiten und Ressourcen, um auf die Inanspruchnahme von
Altimmobilien steuernd einzuwirken. In Werther (Westf.) werden dazu die oben bereits erlduterten
Maflnahmen durchgefiihrt. Aus den dargelegten Griinden ist weiter davon auszugehen, dass in
Werther (Westf.) nicht jederzeit Altimmobilien im ausreichenden Umfang zur Deckung der stetigen
Nachfrage nach Wohnraum verfiigbar sind und dass gleichzeitig weiterhin von einer steigenden
Zahl der Haushalte auszugehen ist.
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Aufgrund der vorliegenden Erfahrungswerte geht die Stadt davon aus, dass die Nachfrage bzw. der
Bedarf an Bauland nicht allein durch die Nutzung von innerstadtischen Baullicken oder von Rest-/
Reserveflachen im inneren Siedlungsbereich gedeckt werden kann. Zumal es sich bei der Kernstadt
von Werther (Westf.) um einen gewachsenen, relativ dicht bebauten bzw. genutzten Siedlungskor-
per handelt und einige der denkbaren Innenentwicklungsflachen inzwischen bebaut sind bzw. wer-
den. Neben den verschiedenen MalRnahmen zur Unterstitzung der Innenentwicklung, die die Stadt
bereits durchfiihrt und auf Grundlage der bisherigen Erfahrungen stetig intensiviert, sieht sie daher
dennoch die Notwendigkeit, in moderatem Umfang und in sehr gut integrierter Lage am Stadtrand
zusatzliche Bau- und Wohnmoglichkeiten anzubieten. Neben der stetigen Bautatigkeit im Bereich
der oben dargelegten Nachverdichtungsflachen verzeichnet die Stadt eine andauernde Nachfrage
nach Baugrundstiicken. Die Nachfrage ist kontinuierlich gestiegen und liegt mit Stand vom
27.11.2019 bei etwa 172 (Stand 07.12.2018 rund 117, Satzungsbegriindung 1. BA) Anfragen von
Privatpersonen fir kleinteiligen Wohnungsbau (Einzel-, Doppel- und Reihenh&user) und etwa 27
(Stand 07.12.2018 rund 24, Satzungsbegriindung 1. BA) von Investoren mit Interesse am Geschoss-
wohnungsbau. Diese Zahlen bieten keine verlassliche Grundlage zur quantitativen Bedarfsabschat-
zung, werden aber fortlaufend seit September 2010, nach Abverkauf des Gebiets Nord-
straRe/KappkenstraRe, erfasst und stellen ein wesentliches Indiz fiir die stetig verbliebene Nach-
frage dar. Hinzu kommt, dass bei den letzten Wohngebieten die Nachfrage jeweils erst dann beson-
ders anstieg, wenn eine Bebaubarkeit konkret absehbar wurde.

Auch kommen Anforderungen hinzu, die sich aus dem aktuellen Zuzug von Gefliichteten ergeben.
Diese bedeuten auch fir die Stadt Werther (Westf.) einen zusatzlichen Wohnraumbedarf, verbun-
den mit besonderen Integrationsanforderungen. Welche Auswirkungen dies fiir die Stadt mittel-
und langfristig konkret haben wird, ist noch nicht zu sagen. Ein Ergebnis der gesamtgesellschaftli-
chen Entwicklungen in Bezug auf den Zuzug von Gefliichteten ist nicht absehbar.

Konkrete Entwicklung Blotenberg

Der Ausschuss fir Planen, Bauen und Umwelt hat im Januar 2012 den Beschluss zur Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 43 gefasst (Drucksache Nr. 282/2011). Demzufolge wurden unterschiedliche
stadtebauliche Rahmenkonzepte fiir die Gesamtentwicklungsflache ,Blotenberg” zwischen Teuto-
burger-Wald-Weg und StralRe Blotenberg erarbeitet. Diese waren Gegenstand der friihzeitigen Be-
teiligung zum Bebauungsplan Nr. 43 im Februar/Marz 2013.

Im Ausschuss fir Planen, Bauen und Umwelt wurde im Zuge der Erérterungen, insbesondere um
die denkmalrechtliche Unterschutzstellung und die Nachnutzung der ehemaligen Hofstelle im nord-
lichen Planbereich des vorliegenden Bauleitplanverfahrens, am 09.07.2013 der Beschluss gefasst,
den Bebauungsplan Nr. 43 nur fir den westlichen Teil mit Anschluss an den Teutoburger-Wald-Weg
aufzustellen, d. h. unter anderem ohne die Flachen der ehemaligen Hofstelle (Drucksache Nr.
447/2013).

Auf Grundlage der Variante 1 des stadtebaulichen Rahmenkonzepts (Stand friihzeitige Beteiligung
zum Bebauungsplan Nr. 43 im Februar/Marz 2013) ist der Planentwurf daher fur den Westteil als
1. Bauabschnitt fortentwickelt und modifiziert worden. Damit wurde sowohl eine sinnvolle, eigen-
standige Umsetzung dieses 1. Bauabschnitts wie auch gleichzeitig die spatere Fortentwicklung nach
Osten als 2. Bauabschnitt ermoglicht respektive vorbereitet.

Darauf aufbauend wurde der Bebauungsplan Nr. 43 ,Wohngebiets Blotenberg — 1. BA” fiir den
westlichen Teil (rd. 2,8 ha) der Gesamtentwicklungsflaiche am Nordhang des Blotenbergs zwischen
Teutoburger-Wald-Weg und der Stralle Blotenberg entwickelt und vom Rat der Stadt Werther
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(Westf.) am 14.03.2019 schlussendlich als Satzung beschlossen (DS Nr. 677/2019 inkl. Ergdnzun-
gen).

Nunmehr soll der Ostteil der Gesamtentwicklungsflaiche am Nordhang des Blotenbergs im Rahmen
des vorliegenden Bauleitplanverfahrens Bebauungsplan Nr. 43 ,,Wohngebiets Blotenberg — 2. BA”
zur Abdeckung des weiterhin bestehenden Wohnflachenbedarfs entwickelt werden.

Planerfordernis

Zur Umsetzung der stadtischen Planungsziele fir den dstlichen Teil der Wohnbauflache am Bloten-
berg ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich (§ 1(3) BauGB). Ziel ist es, die Flache als
Wohngebiet mit unterschiedlichen Bau- und Wohnformen fiir verschiedene Personengruppen zu
entwickeln. Angestrebt wird zudem eine soziale Durchmischung.

Der Ausschuss fur Planen, Bauen und Umwelt hat daher am 06.08.2019 den Beschluss zur Aufstel-
lung des Bebauungsplan Nr. 43 ,Wohngebiets Blotenberg — 2. BA“ gefasst (Drucksache Nr.
716/2019).

Hinweis: Ergénzend wird auf die einleitenden Ausfiihrungen zum Bauleitplanverfahren Nr. 43
,Wohngebiet Blotenberg — 1. BA“ verwiesen.

Lage und GroBe des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 43 ,Blotenberg — 2. BA” liegt im Stiden der Kernstadt am
Nordrand des Blotenbergs als Auslaufer des Teutoburger Waldes und umfasst eine Flache von ca.
3,37 ha. Es wird wie folgt begrenzt:

= |m Norden durch die Bielefelder Stralle,

= im Osten durch den Wirtschaftsweg Blotenberg,

= im Stdosten/Siden durch Wald,

= im Westen durch den 1. Bauabschnitt des Bebauungsplans Blotenberg,

= im Nordwesten durch den Teutoburger-Wald-Weg.

Zur genauen Abgrenzung des Geltungsbereichs wird auf die Plankarte verwiesen.

Stadtebauliche Ausgangssituation und Planungsgrundlagen
Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation

Im sidostlichen Ortseingangs- bzw. Durchfahrtsbereich der Stadt Werther (Westf.) grenzt unmit-
telbar stidwestlich an die Bielefelder StralRe (L 785) eine Ackerflache, die sich in einer Tiefe zwischen
etwa 200 m — 250 m Uber einen Teil des Nordhangs des Blotenbergs erstreckt. Der westliche Be-
reich dieser Ackerflaiche wurde bereits durch den Bebauungsplan Nr. 43 Blotenberg — 1. BA Uber-
plant (DS Nr. 677/2019 inkl. Ergdnzungen). Im Rahmen des vorliegenden Bauleitplanverfahrens soll
nunmehr der 6stliche Bereich im Sinne des 2. Bauabschnitts (2. BA) stadtebaulich entwickelt und
planungsrechtlich gesichert werden.
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Im Nordwesten des Plangebiets des 2. Bauabschnitts, im Kreuzungsbereich der Bielefelder StralRe
und des Teutoburger-Wald-Wegs, befindet sich das denkmalgeschiitzte Hauptgebadude der ehema-
ligen Hofstelle Overbeck sowie ortsbildpragende Hofeichen und einzelne Obstgehdlze. Die Hofstelle
ist seit vielen Jahren unbewirtschaftet und ungenutzt. Das markante Gebaude ist durch seine frei-
stehende Lage und die vorgelagerte Griinflaiche gut von der Bielefelder Stralle aus sichtbar. Zur
Bielefelder StrafRe ist das Hofgrundstiick teilweise mit einer Steinmauer eingefasst.

Sidlich des Hofgebaudes grenzt der 1. Bauabschnitt des Bebauungsplans Nr. 43 Blotenberg mit
einem festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet an. Dort befindet sich am Teutoburger-Wald-Weg 3
auf einer Teilflache von ca. 900 m? ein Wohngeb&ude mit untergeordneter gewerblicher Nutzung
(vormals Tischlerei, heute Laden). Das Gebaude ist zweigeschossig mit Satteldach und zusatzlich
genutztem Dachraum.

Im stidlichen Verlauf grenzt die ebenfalls im 1. Bauabschnitt festgesetzte 6ffentliche Grinflache
sowie Wendeanlage an. Sidlich sowie slidostlich des Plangebiets befindet sich eine Waldflache,
diese reicht in Teilen bis in das Plangebiet hinein. Im Stidwesten handelt es sich dabei um Fichten-
wald, im Ubrigen stellt sich der Wald als Buchenaltholzbestand dar. Topografisch liegt der Bloten-
berg dem Hohenzug des Teutoburger Waldes nordlich vorgelagert.

Am ostlichen Rand des Plangebiets verlaufen Gehdolzstrukturen. Wiederum 6stlich davon wird das
Plangebiet durch den Wirtschaftsweg Blotenberg abgegrenzt. Im Nordosten grenzt das Plangebiet
direkt an den Wirtschaftsweg Blotenberg an. Nordlich wird das Plangebiet durch die Bielefelder
StralRe begrenzt. Zur entsprechenden Saison befinden sich seit vielen Jahren im Norden des Plan-
gebiets an der Bielefelder StraRe temporarere Verkaufsstande fiir Erdbeeren und Spargel.

Die Planflache fallt insgesamt auf einer Lange von ca. 250 m um rund 20 m relativ gleichmaRig von
rund 160 m liber NHN (Normalhéhennull, Hohensystem DHHN 92) im Siiden auf rund 140 m Uber
NHN im Norden ab.
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Luftbild (genordet, ohne MaRstab)
Quelle: Stadt Werther (Westf.), 22.06.2016

Landesplanung und Flachennutzungsplan

Durch die vorliegende Planung werden insbesondere folgende Inhalte des Landesentwicklungs-
plans LEP NRW in der Fassung von 2017 unter Abdnderung durch die Anderung des LEP NRW 2019
bericksichtigt:

6.1-1 Ziel Flachensparende und bedarfsgerechte Siedlungsentwicklung

6.1-3 Grundsatz Leitbild ,dezentrale Konzentration”

6.1-4 Ziel Keine bandartigen Entwicklungen und Splittersiedlungen

6.1-5 Grundsatz Leitbild ,,nachhaltige europaische Stadt”

6.1-6  Grundsatz Vorrang der Innenentwicklung

6.1-7 Grundsatz Energieeffiziente und klimagerechte Siedlungsentwicklung

6.1-8 Grundsatz Wiedernutzung von Brachflachen

6.1-9 Grundsatz Vorausschauende Beriicksichtigung von Infrastrukturkosten und Infrastruktur-
folgekosten

Mit der vorliegenden Planung erfolgt die Siedlungsentwicklung flachensparend und bedarfsgerecht,
orientiert an der stetigen ortlichen Nachfrage sowie weiterhin kompakt in unmittelbarer Nahe des
Stadtkerns. Es werden keine bandartigen Entwicklungen oder Splittersiedlungen verfestigt.

Im Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Detmold, Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld (GEP, Blatt
11), ist die Planflache insgesamt als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. Die Bauleitpla-
nung ist somit den landes- und regionalplanerischen Zielen angepasst.
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Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Werther (Westf.) stellt das Plangebieti. W. als
Wohnbaufldche dar. Im vorliegenden Bebauungsplan Nr. 43 ,,Wohngebiet Blotenberg — 2. BA“ sol-
len die Flachen weitestgehend als Allgemeines Wohngebiet gemdf3 § 4 BauNVO lberplant werden.
Weiterhin stellt der FNP eine rund 40 m breite Freiraumzone zwischen Wohnbauflache und Wald
als Fldche fiir die Landwirtschaft dar. Das geplante Wohngebiet reicht im duBersten Stiden gering-
flgig in diese Flache hinein. Daneben sollen hier 6ffentliche MafSnahmenfldchen gemdf § 9(1)
Nr. 20 BauGB festgesetzt werden. Diese geringe Abweichung von den nicht parzellenscharfen Dar-
stellungen des FNP wird als geringfligige Konkretisierung angesehen. Die Grundkonzeption des FNP
wird insgesamt nicht berihrt.

Die Stadt sieht die vorliegende Planung somit gemal aktuellem Kenntnisstand als aus dem wirksa-
men FNP entwickelt an. Vor diesem Hintergrund wird kein Erfordernis gesehen, den Flachennut-
zungsplan an dieser Stelle kleinteilig zu andern.

Naturschutz und Landschaftspflege

Die Anderung oder Neuaufstellung eines Bebauungsplans kann Eingriffe in Natur und Landschaft
vorbereiten. Bei der Erarbeitung von Bauleitplanen sind die Auswirkungen auf die Belange des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege sowie auf die biologische Vielfalt zu prifen und in der Ab-
wagung zu berlicksichtigen.

Landschaftsplan Osning — Entwicklungsziele (genordet, ohne MaRstab)

Quelle: Kreis Gutersloh, abgerufen im Internet am 15.11.2019

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplans ,,Osning” des Kreises Gitersloh. Fur
den Grofteil des Plangebiets ist das Entwicklungsziel 1.6 ,temporéare Erhaltung (bis zur baulichen
Nutzung)” dargestellt. Die gekennzeichneten Teilrdume dienen nach dem Landschaftsplan ,,eindeu-
tig der zukiinftigen baulichen Entwicklung®. ,Dieses Entwicklungsziel hat daher nur eine voriber-
gehende Wirkung und behindert nicht die bauliche Entwicklung” (siehe Landschaftsplan Osning,
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Seite 28). Unabhangig davon sind im Bebauungsplan Nr. 43, 2. Bauabschnitt Regelungen vorgese-
hen, die auf die landschaftliche Einbindung des kiinftigen Wohngebiets abzielen. MaBnahmen sind
z. B. die Anordnung einer 6ffentlichen Griinflache, einer MalRnahmenflache sowie privater Freifla-
chen vorgelagert vor der Waldkante.

Der Geltungsbereich liegt nicht in einem Naturschutzgebiet (NSG). Hier befinden sich auch keine
FFH-Gebiete oder europdischen Vogelschutzgebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG). Geschiitzte und schutzwiirdige Biotope liegen eben-
falls nicht auf der Flache.

Etwa 1,9 km westlich beginnt nichstliegend das groRrdumige FFH-Gebiet ,,Ostlicher Teutoburger
Wald“, welches u. a. als Entwicklungsziel die ,,Erhaltung und Entwicklung naturnaher, altersgestaf-
felter Buchenwalder durch naturnahe Bewirtschaftung und Sukzession” vorsieht.

Mehrheitlich siidlich des Pangebiets grenzt das im Landschaftsplan Osning festgesetzte Land-
schaftsschutzgebiet LSG-Osning an. Teilflichen im Siden und Osten des vorliegenden Plangebiets
liegen innerhalb des festgesetzten LSG-Osning. Das Entwicklungsziel 1.1.4 betrifft den Erhalt , be-
waldeter Abschnitte des Kirchdornberger Berg- und Hiigellandes” mit naturnahen Buchenwaldern.
Im naheren Umfeld befindet sich rund 300 m nordwestlich ein geschiitztes Biotop aus seggen- und
binsenreichen Nasswiesen (GB-3916-274). Etwa 60 m siidwestlich besteht ein schutzwiirdiges Bio-
top aus einem mitteleuropdischen Orchideen-Kalk-Buchenwald (BK-3916-201). In ca. 450 m Entfer-
nung sidostlich verlauft eine im Alleenkataster aufgefiihrte Allee (AL-GT-0075) entlang der Biele-
felder StralRe. Weitere geschiitzte und schutzwiirdige Biotope liegen in groRerer Entfernung und
damit deutlich abgesetzt vom Geltungsbereich.

Das Plangebiet liegt, ebenso wie das gesamte Stadtgebiet siidwestlich der L 785 und Teile auf der
Nordostseite dieser Landesstrae, im groRrdumigen Naturpark Nordlicher Teutoburger Wald/
Wiehengebirge.

Der Bebauungsplan liberplant eine bisher im AuRenbereich liegende, groRtenteils als Acker intensiv
genutzte und baulich nur in einzelnen Randbereichen bereits vorgepragte Flache mit Wohnnutzun-
gen sowie zugehorigen ErschlieBungs- und Griinflachen. Die Stadt geht bislang davon aus, dass der
Ubergang zu den landschaftlich und aus Naturschutzgriinden wertvollen Bereichen im Rahmen der
Festsetzungen ausreichend bericksichtigt wird.

Gewasserschutz

Oberflaichengewasser, auch in der Form von Strallenseitengraben, existieren im Plangebiet nicht.
Der Geltungsbereich liegt weder innerhalb eines Uberschwemmungsgebiets noch im Wasser- oder
Heilquellenschutzgebiet.

Nordwestlich, auRerhalb des Plangebiets verlauft der Schwarzbach parallel zum Teutoburger-Wald-
Weg. Ein Trinkwasserschutzgebiet (Schutzzone Il und llIA) beginnt in ca. 430 m Entfernung nord-
westlich. Das Hochwasserriickhaltebecken zwischen Schwarzbach und Teutoburger-Wald-Weg siid-
lich der Hofstelle Venghaus ist im November 2018 fertiggestellt worden. Ein weiterer Riickhalte-
raum besteht stidlich der Sportplatze an der WeststraBe. Somit verfligen alle Zufliisse des Schwarz-
bachs sudlich und westlich des Teutoburger-Wald-Wegs tiber Raume zur Hochwasserretention.
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Bodenschutz

GemaR Bodenkarte NRW stehen im Plangebiet Giberwiegend schluffige Lehmbéden als Parabraun-
erde an, deren Bearbeitbarkeit nach starken Niederschlagen erschwert ist. Der Boden weist eine
mittlere Wasserdurchlassigkeit auf. Die Kriterien der landesweit rechtlich zu schiitzenden Béden in
Nordrhein-Westfalen treffen auf die Béden hier insgesamt zu. Es handelt sich um fruchtbare Béden
mit sehr hoher Funktionserfillung als Regelungs- und Pufferfunktion/natirliche Bodenfruchtbar-
keit. Im Hinblick auf die landwirtschaftliche Nutzung werden laut Reichsbodenschatzung Teilflachen
mit maximal 70 Bodenpunkten eingestuft (55 — 75 = hoch).

Durch die Planung gehen die schutzwirdigen Bodenfunktionen zumindest teilweise in den kiinftig
durch Gebaude und ErschlieBungsanlagen versiegelten Bereichen vollstandig verloren. Die Flachen-
inanspruchnahme wird auch im Hinblick auf die Bodenschutzbelange unter Punkt 6.2 dieser Be-
griindung naher behandelt.

Altlasten und Kampfmittel

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 43 ,Blotenberg — 2. BA” sind keine altlastenverdach-
tigen Flachen oder Altlasten bekannt. Slidostlich auRerhalb der Planflache befinden sich zwei Alt-
standorte, die im Altstandortkataster des Kreises Giitersloh erfasst sind und von dort Gberwacht
werden (3916 IM 47,3916 IM 48). Nach den Informationen der Stadt geht von keinem der Altstand-
orte eine Gefahr aus.

Nach Landesbodenschutzgesetz besteht allgemein die Verpflichtung, Anhaltspunkte fiir das Vorlie-
gen einer Altlast oder einer schadlichen Bodenveranderung unverziiglich der zustandigen Behorde
(hier: Untere Bodenschutzbehoérde des Kreises Glitersloh) mitzuteilen, sofern derartige Feststellun-
gen bei der Durchfiihrung von Baumalinahmen, Baugrunduntersuchungen o. a. Eingriffen in den
Boden und in den Untergrund getroffen werden.

Kampfmittel sind im Plangebiet und im ndheren Umfeld ebenfalls nicht bekannt. Weist bei der
Durchfiihrung von Bauarbeiten der Erdaushub auf auBergewdhnliche Verfarbungen hin oder wer-
den verdachtige Gegenstdnde beobachtet, ist die Arbeit aus Sicherheitsgriinden sofort einzustellen,
der Staatliche Kampfmittelbeseitigungsdienst ist zu benachrichtigen.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im Norden des Plangebiets befindet sich die alte Hofstelle ,,Overbeck”. Im Zuge der friihzeitigen
Beteiligungsschritte zum Bebauungsplan Nr. 43 — 1. BA ist die Priifung der denkmalrechtlichen Un-
terschutzstellung der Hofstelle veranlasst worden. Im Ergebnis hat der LWL-Denkmalschutz das
Hauptgebaude als denkmalwiirdig bewertet. Die Eintragung in die Denkmalliste ist zwischenzeitlich
erfolgt, die Bestandskraft ist noch nicht eingetreten. Eine Bebauung riickwartig des denkmalwdrdi-
gen Gebéaudes ist nach den Erdrterungen mit dem LWL-Denkmalschutz voraussichtlich unproble-
matisch, da hierdurch insbesondere die Sichtbarkeit des Hauptgeb&dudes von der Bielefelder Stralle
aus nicht beeintrachtigt wird. Eine Bauvoranfrage fiir eine entsprechende Bebauung zur Nachnut-
zung der alten Hofstelle durch einen Betrieb der IT-Branche wurde 2015 positiv beschieden.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung zum 1. BA hat der LWL-Arch&ologie fiir Westfalen mitge-
teilt, dass im Plangebiet archaologische Fundplatze nicht ausgeschlossen werden kénnen. Eine ar-
chdologische Untersuchung ist notwendig. Diese sollte sinnvoller Weise auf den StraRenflachen
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durchgefihrt werden, da der Humusboden fiir den Ausbau der StralRen und der Versorgungsleitun-
gen in jedem Fall entfernt werden muss. Hierzu ist in Abstimmung und in Anwesenheit der LWL-
Archdologie fur Westfalen der Humus-/Oberboden mit einem Bagger mit Grabenschaufel abzutra-
gen. Zur Vermeidung von Verzégerungen bei der ErschlieBung sollte diese MalBnahme mindestens
8 Wochen (Stellungnahme LWL-Arch&ologie fir Westfalen vom 08.03.2013 im Rahmen des Bauleit-
planverfahrens Nr. 43 ,Blotenberg — 1. BA“) vor Beginn der eigentlichen ErschlieBungsarbeiten
stattfinden.

Im Ubrigen sind Boden- und Baudenkmale im Plangebiet und im niheren Umfeld nicht bekannt.
Auch befinden sich hier keine besonders pragenden Objekte oder Situationen, die in der Denkmal-
liste der Stadt enthalten oder kulturhistorisch von besonderem Wert sind. Relevante Sichtbezie-
hungen, bis auf diejenigen im Zusammenhang mit der alten Hofstellt, zu Denkmalen bestehen
ebenfalls nicht. Die Aufstellung des Bebauungsplans hat somit keine Auswirkungen auf denkmal-
pflegerische Belange. Generell gilt: Werden bei den kiinftigen Bau- und Erdarbeiten ur- und frih-
geschichtliche Bodenfunde gemacht, sind diese meldepflichtig. Auf die einschlagigen denkmal-
schutzrechtlichen Bestimmungen wird verwiesen.

Planungsziele und Plankonzept

Wesentliches Planungsziel des Bebauungsplans Nr. 43 ,,Wohngebiet Blotenberg — 2. BA“ ist die Be-
reitstellung zusatzlichen Wohnbaulands, um zur Deckung der anhaltenden entsprechenden Nach-
frage in Werther (Westf.) beizutragen. Damit soll ausdricklich auch die Sicherung des Bestands und
der Weiterentwicklung von Werther (Westf.) als ,gesunde” Kleinstadt mit intakter, vielfaltiger
Infrastruktur unterstlitzt werden, wozu eine ausreichende Mantelbevélkerung die wesentliche
Voraussetzung ist.

Dazu sieht die Stadt neben den laufenden Anstrengungen zur Unterstiitzung der Innenentwicklung
das Erfordernis, auch am Siedlungsrand — hier in sehr gut integrierter Lage — in moderatem Umfang
eine erginzende Siedlungsentwicklung vorzunehmen. Die Uberlegungen zur Bedarfslage sind unter
Punkt 1 dieser Begriindung dargelegt. Im Ergebnis soll die Wohngebietsentwicklung im Bereich Blo-
tenberg, im Anschluss an den Bebauungsplan Nr. 43 ,Blotenberg — 1.BA“ (siehe DS Nr. 677/2019
inkl. Ergdnzungen), fortgesetzt werden. Der anstehende &stliche Teil weist eine Gesamtflache von
rund 3,37 ha auf. Der Bereich soll zur Abdeckung des weiterhin bestehenden Wohnflachenbedarfs
entwickelt werden.

Inhaltliche Basis fiir die Gesamtentwicklung und damit auch fir den 2. Bauabschnitt bildet dabei
grundsatzlich weiterhin die Variante 1 des stadtebaulichen Rahmenkonzepts und die anschlieRende
Weiterentwicklung der stadtebaulichen Rahmenplanung vom September 2013. Darauf aufbauend
wurde der Bebauungsplan Nr. 43 , Blotenberg — 1. BA” entwickelt, nunmehr soll der 2. Bauabschnitt
in Form des vorliegenden Bauleitplanverfahrens folgen.
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Stadtebauliches Rahmenkonzept, Variante 1 fiir die Gesamtentwicklungsflidche ,Blotenberg” zwischen Teutoburger-
Wald-Weg und StraBe Blotenberg (genordet, ohne MaRstab)
Gegenstand der friihzeitigen Beteiligung zum Bebauungsplan Nr. 43 im Februar/Mirz 2013
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A

Auszug stadtebauliches Rahmenkonzept (Bebauungsplan Nr. 43 ,Blotenberg” Variante 4a) fiir die Gesamtentwick-
lungsflache ,,Blotenberg” zwischen Teutoburger-Wald-Weg und Strafe Blotenberg, Stand September 2013 (genordet,
ohne MaRstab)

Aufbauend auf den gewonnenen Erkenntnissen im Aufstellungsverfahren des Bebauungsplans
Nr. 43 ,Blotenberg — 1. BA“ sowie den aktuellen Rahmenbedingungen, Bedirfnissen und Anforde-
rungen gelten fir das Plangebiet des 2. Bauabschnitts zusammenfassend die folgenden grundle-
genden Planungsziele im Einzelnen:

=  Weiterentwicklung des 2. Bauabschnitts unter Fortfiihrung der grundsatzlichen stadtebauli-
chen Vorgaben des 1. Bauabschnitts hin zu einer qualitatsvollen Gesamtgebietsentwicklung.

= Stadtkernnahe Bereitstellung von Wohnbauland vor allem fiir Einfamilien- und Zweifami-
lienhduser sowie flr Reihen- und Mehrfamilienhduser in sogenannter 1%- und teils bis zu 3-
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geschossiger Bauweise. Moglichkeiten zur Einbindung alternativer Wohnformen (z. B. ,,Bau-
gruppen”, Einfamilienhauser zur Miete etc.).

=  Eroffnung von Entwicklungsmoglichkeiten fiir wohnvertragliche gewerbliche Nutzungen ent-
lang der Bielefelder StralSe unter Einbezug der ehemaligen Hofstelle.

= Stadtebauliche Sicherung (Lage) der pragenden ehemaligen Hofstelle und Akzentuierung (u. a.
Sichtbeziehungen) als zentraler, identitatsstiftender Blickfang im lokalen Kontext bei gleichzei-
tiger Sicherstellung von vertraglichen Entwicklungsmaéglichkeiten.

= Einbindung der kiinftigen Bebauung der stadtkernzugewandten Hanglage des Blotenbergs in
das regionaltypische Orts- und Landschaftsbild durch angepasste Ausrichtung der Dacher, ein-
gegriinte Grundstiicke und Siedlungsrander.

=  Weiterentwicklung des zentralen Griinzugs gemaR Vorgaben des 1. Bauabschnitts hin zu einer
durchgangigen Griinzugachse mit attraktiver Wegeverbindung zwischen Wald im Siden und
Kernstadt im Norden.

= Quartierbildung im Plangebiet mit baulicher Schwerpunktbildung entlang der Bielefelder
StralRe und der sudlich angrenzenden Flache unter Fortfiihrung der stadtebaulichen Struktur
des 1. Bauabschnitts.

= Angemessene Bericksichtigung des stidlich folgenden Waldes, der Einrichtungen der heutigen
Flex®Eingliederungshilfe gGmbH am Teutoburger-Wald-Weg (,Waldheimat“) und der kiinfti-
gen nachbarschaftlichen Interessen auch im Inneren durch Festsetzungen zum MaR der bauli-
chen Nutzung und zu gestalterischen Rahmenbedingungen.

=  Verkehrliche und versorgungstechnische Anbindung an den Teutoburger-Wald-Weg liber die
definierte stadtebauliche Struktur des 1. Bauabschnitts sowie untergeordnet im nérdlichen
Bereich direkt an die Bielefelder StraRe.

= Schaffung von attraktiven Wegeverbindungen innerhalb des Baugebiets sowie ins Umfeld,
dadurch Unterstitzung und Ergdanzung der Naherholungsfunktion des angrenzenden Land-
schaftsraums.

= Glnstige Niederschlagswasserentwasserung durch Einrichtung einer zentralen Regenwasser-
rickhaltung im Umfeld des nordwestlich zum Teutoburger-Wald-Weg parallel verlaufenden
Schwarzbachs auf stadtischen Flachen.

= Angemessene Bericksichtigung der Immissionsschutzbelange der Nachbarschaft sowie der
Bewohner des kiinftigen Wohngebiets (Stichworte Verkehrslarm, landwirtschaftliche Immissi-
onen etc.).

= Angemessene Berlicksichtigung der Belange des Artenschutzes.

Ein Planungserfordernis ist gegeben, um die Flache und ihre ErschlieBung nach diesen kommunalen
Zielsetzungen planungsrechtlich zu ordnen.

Inhalte und Festsetzungen

Durch den Bebauungsplan Nr. 43 , Blotenberg — 2. BA“ sollen die rechtsverbindlichen Festsetzungen
fiir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung der bislang Giberwiegend als Acker genutzten Plan-
flache geschaffen werden. Die Festsetzungen leiten sich aus den oben genannten Zielvorstellungen
ab. Darliber hinaus orientieren sie sich am landschaftlichen und baulichen Umfeld sowie an heuti-
gen stadtebaulichen Anforderungen an den Wohnsiedlungsbereich und insbesondere den Festset-
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zungen im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 43 ,Blotenberg — 1. BA”. Neben grundlegenden Fest-
setzungen zur Nutzungsart werden abgestufte Vorgaben zu Hohenentwicklung, Baugestaltung und
Grinordnung getroffen. Diese werden in Teilen erst im Rahmen der Entwurfserarbeitung im Detail
festgesetzt. Abzuwarten bleiben diesbezliglich u. a. erganzende Untersuchungen und/oder Anre-
gungen im Rahmen der anstehenden friihzeitigen Beteiligung nach §§ 3(1), 4(1) BauGB. Insgesamt
sollen die Bau- und Gestaltungsvorgaben einen gewissen Spielraum eréffnen, um so durch indivi-
duelle Wiinsche und Vorstellungen gepragte Bauvorhaben zu erlauben. Die getroffenen Festset-
zungen sollen jedoch auch gewahrleisten, dass fir Teilquartiere jeweils einheitliche bzw. ablesbare
Gebietscharaktere unterstitzt werden, um so ein harmonisches Miteinander von Gebduden und
Freiflichen sowie einen angemessenen Ubergang in das Umfeld an den unterschiedlich charakteri-
sierten Randern des kiinftigen Wohngebiets zu gewahrleisten. Insgesamt soll die planungsrechtli-
che Grundlage dafiir geschaffen werden, in dem neuen Wohngebiet einen hochwertigen, klar ab-
lesbaren Gebietscharakter zu entwickeln.

Die Stadt Werther (Westf.) unterstiitzt dies auch Gber die Inhalte der Bauleitplanung hinaus da-
durch, dass sie die Flachen selbst vermarktet und im Zuge des Verkaufs der Flachen u. a. durch
Regelungen in den Kaufvertragen weitergehender Vorgaben sichert.

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Das allgemeine Wohngebiet
dient vorwiegend dem Wohnen, erlaubt aber auch eine gewisse Nutzungsmischung und in diesem
Rahmen ein vertragliches Nebeneinander nicht stérender Nutzungen. Insbesondere im Bereich der
alten Hofstelle und der Teilflaiche WA2 sind wohnvertragliche gewerbliche Nutzungen denkbar und
stadtebaulich sinnvoll. Dies griindet insbesondere an der Tatsache, dass die beiden Bereiche direkt
an der Ubergeordneten HauptverkehrsstraRe liegen. Die im WA zunéachst ausnahmsweise zulassi-
gen Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden ausgeschlossen, da diese dem ortlichen
Rahmen sowie den Planungszielen aufgrund ihres Flachenbedarfs und des zu erwartenden Ver-
kehrsaufkommens nicht gerecht werden.

In den Teilflichen WA3 und WA4 mit den typischen Baustrukturen fir Ein-/Zweifamilienhduser
sowie untergeordnet Reihenhduser wird die Anzahl der zuldssigen Wohnungen je Wohngebadude
auf 2 Wohneinheiten im Einzelhaus sowie auf 1 Wohneinheit in einer Doppelhaushalfte und Haus-
gruppeneinheit beschrankt. Dieses dient der Sicherung der familiengerechten Wohnnutzung und
verhindert eine dem geplanten Wohngebietscharakter sowie dem ErschlieBungssystem (Parkplatz-
bedarf etc.) und der Nachbarschaft widersprechende bzw. nicht vertragliche Verdichtung.

Die in Doppelhauseinheiten und Hausgruppeneinheiten ggf. moégliche Ausnahme nach § 31(1)
BauGB fiir eine zusatzliche Einliegerwohnung soll die ansonsten strikte Begrenzung auf 1 Wohnung
je Einheit in begriindeten Situationen 6ffnen und Hartefalle vermeiden. Die Stadt stellt hier v. a. auf
familienbedingte, sozial begriindete Sondersituationen ab. Insbesondere fiir dltere Personen
(GroReltern) oder fir z. B. behinderte Familienmitglieder soll ggf. eine Wohnungsteilung im Einzel-
fall nicht ausgeschlossen sein. Ausdriicklich sind hiermit nicht wirtschaftliche Griinde wie Vermark-
tung und Vermietung gemeint, welche ansonsten zu einer nachtraglichen Verdichtung fihren kénn-
ten. Weiter ist ein zusatzlicher Stellplatznachweis geboten. Der im Rahmen der Ausnahmeregelung
gegebene Entscheidungsspielraum wird von der Stadt eng ausgelegt.

In den Teilflichen WA1 (alte Hofstelle) und WA2 mit den geplanten dichteren Baustrukturen und
groBeren Entwicklungspotentialen/-moglichkeiten zur Deckung des entsprechenden Bedarfs er-
folgt begriindet keine Begrenzung der Zahl der zuldssigen Wohneinheiten.
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Im weiteren Planverfahren werden die entsprechenden Festsetzungen in der Plankarte erganzt.

Mak der baulichen Nutzung, Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflaichen

Durch den stadtebaulichen Entwurf und die getroffenen Festsetzungen wird unterstitzt, dass sich
die Bebauung und die ErschlieBung an der Neigung des Geldndes ausrichtet, um hierdurch die land-
schaftliche Einbindung zu beglinstigen und erforderliche Hohenverspriinge innerhalb des Bauge-
biets funktional und gestalterisch moglichst harmonisch einzubinden. Die Festsetzungen zu den
Uberbaubaren Flachen und Nutzungsmalen bericksichtigen dies und werden dariiber hinaus in
Richtung des Waldes im Stiden im Sinne einer zunehmend lockeren Bebauung abgestuft. Dazu wird
das allgemeine Wohngebiet in die vier Teilflichen WA1, WA2, WA3 und WA4 gegliedert. Die zent-
ralen Regelungen (iber Nutzungsmalie und weitere planungsrechtliche Festsetzungen ergeben sich
im Einzelnen aus folgenden Uberlegungen:

Die Grundflachenzahl GRZ wird im gesamten Wohngebiet mit 0,4 festgesetzt und somit als
Obergrenze im Sinne der BauNVO zugelassen. Damit wird eine effektive Bodennutzung vorbe-
reitet, auch wird hier insbesondere der Hanglage und den damit verbundenen Méglichkeiten
und Erfordernissen der konkreten baulichen Ausgestaltung Rechnung getragen. Der eroffnete
Spielraum wird daher fir das Wohngebiet insgesamt als sinnvoll angesehen.

Hinsichtlich der Geschossigkeit werden bereits Differenzierungen vorgenommen. So werden
in den Teilflaichen WA1 und WA2 rechnerisch bis zu drei Vollgeschossen und in den Teilflache
WA3 und WA4 maximal zwei Vollgeschosse zugelassen. Stadtebauliches Ziel ist in den Teil-
flichen WA4 eine grundsatzlich 1%-geschossige Bauweise. In der Teilfliche WA3 mit den ge-
planten Reihenhausgruppen gegeniber der dichteren Bebauung entlang der Bielefelder
StralRe soll grundsatzlich stadtebaulich eine 2-geschossige Bauweise zugelassen werden. In der
Teilflache WA2 wird eine 2}%:-geschossige Bauweise angestrebt. Im Bereich der alten Hofstelle
soll das Bestandsgebaude planungsrechtlich gesichert und erganzend Raum fiir Entwicklungs-
moglichkeiten auf der straRenabgewandt Seite definiert werden. Die konkreten Gebdude-
héhen (Trauf- und Firsthohen bei Steildachbauten und ggf. Wand- und Gesamthdhen bei Flach-
dachbauten) sollen im weiteren Planverfahren abgestimmt und planungsrechtlich definiert
werden. Diesbeziiglich soll sich die Planung einerseits an den Festsetzungen im 1. BA orientie-
ren und andererseits besonders den Denkmalbelangen im Bereich der alten Hofstelle und der
Besonnung Rechnung tragen.

Die Regelungen zur Bezugshdhe sowie den Bezugspunkten sollen im weiteren Planverfahren
abgestimmt und festgesetzt werden.

Auch mit den Festsetzungen zur Geschossflachenzahl GFZ werden die Differenzierungen zwi-
schen den Teilflaichen WA1 und WA2 einerseits sowie WA3 und WA4 andererseits fortgefiihrt
und im Rahmen der Entwurfserarbeitung konkreter definiert.

Angesichts der noch offenen, konkreten Entwicklung im Bereich der ehemaligen Hofstelle und
innerhalb der Teilflaiche WA2, wird in diesen Bereichen grundsatzlich die Moglichkeit von Tief-
garagenldsungen planerisch er6ffnet/erwiinscht. Diesbeziiglich ist im Bebauungsplan auch
eine geringfiige Uberschreitung der Gesamt-GRZ von 0,6 auf 0,7 festgesetzt. Aus Sicht der
Stadt konnten Tiefgaragen in diesen Bereichen, den unter Umstdnden gréReren Stellplatzbe-
darf aufgrund der Lagequalitat direkt an der Bielefelder Stralle und die in diesem Zusammen-
hang erwiinschten/mdglichen gewerblichen Nutzungen qualitatsvoll im stadtebaulichen Kon-



Stadt Werther (Westf.), Bebauungsplan Nr. 43 ,, Wohngebiet Blotenberg — 2. BA“ 21

text sicherstellen. Der konkrete planungsrechtliche Rahmen fiir die Tiefgaragen soll im weite-
ren Verfahren abschlielend geklart und festgesetzt werden. Diesbeziglich ist in den Bebau-
ungsplanunterlagen ein Hinweis dargestellt.

= Die geplante, im Wesentlichen offene Bauweise erlaubt eine Mischung unterschiedlicher Bau-
bzw. Wohnformen. In den Teilflaiche WA1 und WA?2 ist im Hinblick auf kompaktere Bauformen
eine gewisse Verdichtung ausdriicklich gewlinscht. Auf eine einschrankende Regelung hin-
sichtlich der Bauweise soll aus diesem Grund verzichtet werden. Eine starkere Verdichtung ist
zudem in der Teilflache WA3 mittels Hausgruppen vorgesehen und die stadtebauliche Struktur
in diesem Sinne festgelegt. Folgerichtig werden in diesem Bereich zur Sicherstellung dieses
Wohnungsangebots nur Hausgruppen zugelassen. Gerade Hausgruppen stellen ein interessan-
tes Angebot flir Wohneigentumsgriinder dar. In den Teilflaichen WA4 ist dagegen ausdriicklich
eine kleinteiligere Bebauung gewiinscht. Diese erstreckt sich in Richtung Stiden den Hang hin-
auf. Das Bebauungskonzept schlagt hier vor, Einfamilien- und Doppelhdauser moglichst ,,auf Li-
cke” zu stellen, um die Besonnungsverhaltnisse weitgehend zu begiinstigen. Daher werden
hier nur Einzel- und Doppelhduser im Rahmen der offenen Bauweise zugelassen.

= Baugrenzen setzen Lage und Tiefe der Gberbaubaren Grundstiicksflachen fest und regeln ne-
ben der Anordnung ausdriicklich auch die Lage der Gebaude zum StraRenzug und zur Nach-
barbebauung, um hierdurch Dichte und Besonnung zu optimieren. Die Ausrichtung der Bau-
fenster und die Abstande zwischen den Bauzeilen sind so gewahlt, dass eine Besonnung durch
die jeweils stidlich oder siidwestlich vorgelagerte Gebdudezeile im Zusammenspiel mit den
noch festzusetzenden Bauhthen angemessen optimiert werden kann. Hierdurch wird eine Ori-
entierung der Wohn- und Freiraumbereiche mehrheitlich nach Siiden bis Westen mit hohem
Wohnwert und energetischen Vorteilen unterstiitzt. Ausgenommen sind die Baugrundstiicke
Ostlich der PlanstraRRe 2. Aufgrund der stadtebaulichen erwiinschten Orientierung der Haupt-
gebaude zur Planstralle 1 zur Starkung der Straflenfassade werden hier bewusst Ostgarten
stadtebaulich vorgegeben.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Lage des Hauptgebaudes der alten Hofstelle werden im Be-
bauungsplan Baulinien definiert.

= Die Festsetzung der Hauptfirstrichtung bzw. der Gebaudeldngsachse des jeweiligen Haupt-
baukoérpers zielt darauf ab, in zusammenhangenden Teilbereichen eine gestalterische Linie zu
erreichen, die mit dem Verlauf der ErschlieBungswege korrespondiert. Vorrangig bezieht sich
dies auf die Fassung der das Ortsbild pragenden Randbereiche von Strallen durch eine einheit-
liche Trauflinie bzw. Giebelstellung. In den Gbrigen Bereichen wird zugunsten der gestalteri-
schen Freiheit auf Festlegungen verzichtet.

= |m Hinblick auf private Stellpldtze entlang der Verkehrsflachen sollen im Bereich der breiteren
PlanstraRe 1 festgesetzte 3 m tiefe Ausschlussflachen eine optische Riicknahme der Anlagen
gegeniiber dem 6ffentlichen Raum sichern und parallel Spielraum fiir DurchgriinungsmafRnah-
men schaffen. Dies betrifft den Ausschluss von Garagen, Gberdachten Stellplatzen (Carports)
und parallel zur StraBenbegrenzungslinie angeordneten Stellplatzen. Dariber hinaus ist im
Zufahrtsbereich von Garagen und (iberdachten Stellpldtzen (Carports) ein Abstand von
mindestens 5 m zur Strallenbegrenzungslinie einzuhalten, um hierdurch eine weitere, wenn
gef. auch nur von Besuchern genutzte Stellplatzflache zu erméglichen.

Durch Nebenanlagen ist ein Mindestabstand von 3 m zur StraRenbegrenzungslinie
einzuhalten. Zielsetzung ist es, deren optische Prdsenz, insbesondere im Stralenraum, im
Rahmen zu halten und die straBenbegleitenden Flachen neben der GrundstlickserschlieRung
insbesondere der gartnerischen Gestaltung vorzubehalten.
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Ortliche Bauvorschriften

Zur gestalterischen Einbindung des neuen Wohngebiets und der Baukérper in den Siedlungsrand-
bereich werden ortliche Bauvorschriften nach BauO NRW in den Bebauungsplan aufgenommen.
Diese erganzen die planungsrechtlichen Festsetzungen um Vorschriften zur Gestaltung baulicher
Anlagen und des Umfelds. Im ortsiiblichen Rahmen soll eine in den Grundziigen aufeinander abge-
stimmte Gestaltung der Baukorper und des Gebietscharakters erreicht werden. Entsprechend den
stadtebaulichen Zielsetzungen werden Festsetzungen getroffen, die insbesondere eine deutliche
Vorgabe zwecks relativ einheitlicher Dach- und Fassadengestaltung vorgeben. Insgesamt sind die
Regelungen verhaltnismaRig und engen die Gestaltungsfreiheit der Bauherren nicht GbermaRig ein.
Sie orientieren sich an den ortsiiblichen Rahmenbedingungen sowie der stadtebaulichen Planung
flir das neue Wohnquartier und lassen gleichzeitig einen erheblichen Spielraum individueller
Baufreiheit.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

a) Der Dachlandschaft kommt eine besondere gestalterische Bedeutung hinsichtlich der Wirkung
zum StralRenraum und damit auf das Orts- und Landschaftsbild zu.

= Prigende Dachform im Umfeld ist das Satteldach mit Dachneigungen zumeist um 30° bis 45°,
je nach GebaudegroBe und Geschosszahl. In Anlehnung an diese Dachform und die Dachnei-
gungen wird zur Wahrung des stadtebaulichen Charakters fir die Hauptdacher im Plangebiet
grundsatzlich das Satteldach vorgegeben. Im Bereich der kleinteiligen Bebauung innerhalb
der Teilflachen WA4 wird eine konkrete Bandbreite von 38° bis 42° definiert. Dies entspricht
den Regelungen der kleinteiligen Bebauung im 1. Bauabschnitt und sichert damit ein abge-
stimmtes Ortsbild in diesen Bereichen. Die zuldssigen Dachneigungen erlauben in Verbin-
dung mit den planungsrechtlichen Festsetzungen zu Trauf- und Firsth6hen sowie zur zulassi-
gen Zahl der Vollgeschosse eine gute Ausnutzung des Dachraums.

Als Unterart des Satteldachs bzw. gestalterisch eng an das klassische symmetrische Sattel-
dach angelegte Variante, werden in den kleinteilig strukturierten Bereichen im Plangebiet
(Teilflaichen WAA4) auch vertikal versetzte Satteldacher (VSD) zugelassen. Hierbei ist eine ma-
ximale Hohe des Versatzes von 1,5 m zwischen der unteren und oberen Schnittkante der
Dachhaut mit der vertikalen Flache des Versatzes vorgegeben. Mit dieser Dachform und Aus-
fihrung sollen die Gestaltungsraume der Bauherren bei gleichzeitiger Wahrung der Grund-
konzeption vergrofRert werden.

FHmax.

Schnittpunkt

Prinzipschnitt vertikal versetztes Satteldach (VSD) (ohne MaRstab)
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In den dichteren Strukturen entlang der Bielefelder StraRe sowie im Bereich der geplanten
Hausgruppen (Teilfliche WA3) besteht aufgrund der zunehmenden Nachfrage die Moglich-
keit/Vorgabe zur Errichtung von Geb&duden mit Flachdachern. Ausgenommen ist davon das
Hauptgebaude der alten Hofstelle. An der Stelle muss im Sinne des Denkmalwertes weiterhin
ein klassisches Satteldach realisiert werden. Die konkreten Dachneigungen in den Bereichen
WA1 bis WA3 werden im weiteren Planverfahren bestands- und vorhabenorientiert festge-
setzt. Aus Sicht der Stadt er6ffnet der Plan einerseits unterschiedliche Moéglichkeiten, ande-
rerseits werden durch die Festsetzungen auch die Bildung von Nachbarschaften und deren
Quartierscharaktere mittels einheitlicher Dachform fiir Teilbereiche gestarkt.

Da davon auszugehen ist, dass die Hauptbaukorper und -dacher im Wesentlichen das Orts-
bild pragen, beziehen sich die Regelungen zur Dachform und Dachneigung ausdriicklich nur
auf die Hauptdacher. Bei untergeordneten Bauteilen und Nebengebauden sind daher jeweils
auch andere Dachformen und Dachneigungen moglich.

= GrolRformatige bzw. sich Gber mehrere Etagen erstreckende Dachaufbauten und Dachein-
schnitte 16sen die geschlossene Wirkung der Dachflachen auf. Die Wirkung von Dach und
Traufe als pragende Gestaltungselemente wird gestort, optisch kann der Eindruck eines Voll-
geschosses erzeugt werden. Mit Einschrankungen fir Dachaufbauten und -einschnitte soll
der unmalfstabliche, zu massive Ausbau der Dacher unterbunden werden. Die Beschrankun-
gen erlauben bei geneigten Dachern auch weiterhin einen ausreichend breiten Gestaltungs-
spielraum, soweit sie sich in ihren Proportionen dem Hauptdach erkennbar unterordnen.

= Der First bzw. die Oberkante von Nebendachern ist gegeniiber der Oberkante der Haupt-
firste niedriger auszufiihren, da hierdurch die optische Wirkung des Hauptdachs gestarkt
wird.

= Entsprechend den typischen Dacheindeckungen im Umfeld und der heute gebrauchlichen
Materialwahl werden zur Dacheindeckung Betondachsteine und Tonziegel zugelassen. Aus-
gefallene oder kinstliche Dachfarben entsprechen nicht den gestalterischen Rahmenbedin-
gungen im Umfeld und auch nicht den Planungszielen der Stadt und werden durch Beschran-
kungen vermieden. Die ausgewahlten Farben Rot bis Rotbraun und Anthrazit bis Schwarz
entsprechen dem Farbspektrum der in der Umgebung vorzufindenden Dacheindeckungen.

= Zunehmend kritisch sind gldnzende Dacheindeckungen die reflektieren und/oder spiegeln.
Die Auswirkungen durch Blendungen kdénnen je nach Sonnenstand und gegebenenfalls zu-
satzlicher Feuchtigkeit sowohl aus Sicht der Allgemeinheit im StraBenraum und im Land-
schaftsraum, als auch fiir Bewohner der Nachbargebdude erheblich sein. Diese glanzenden
Effekte sind daher ausdriicklich unzulassig. Typische Produktbezeichnungen fiir entspre-
chende Dacheindeckungen sind z. B. Glanz-Engobe, Edelengobe glasiert, Seidenmatt-Glasur,
Glasur, Hochglanz-Glasur oder Schwarz-Matt-Glasur. Die Stadt ist sich bewusst, dass diese
Regelung aufgrund der rasanten Entwicklung und Materialvielfalt in Grenzfdllen auch schwie-
rig zu entscheiden sein kann. Grundsatzlich ist aber festzuhalten, dass Spiegelungen Beein-
trachtigungen im Umfeld auslésen und in der Nachbarschaft zu Konflikten fiihren kénnen. In
Zweifelsfallen wird daher eine friihzeitige Abstimmung mit der Stadt empfohlen.

= Dachbegriinungen und Solaranlagen sind als 6kologisch sinnvolle Bauelemente erwiinscht.
Trotz der noch zeitweise in gewissem Rahmen maoglichen Lichtreflektionen der Sonnenkolle-
ktoren sind diese erwiinscht, da sie den Bewohnern energetische Einsparungen erméglichen
und als regenerative Energien von Bund und Landern geférdert werden. Zur optimalen stad-
tebaulichen Einfligung von Solaranlagen in das Ortsbild werden im Bebauungsplan eindeu-
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tige Regelungen vorgegeben. Diese dienen u. a. dazu, die stadtebaulichen und baugestalte-
rischen Anforderungen erfiillen zu kdnnen. Bei Flachdachern miissen aufgestdanderte Anla-
gen auf allen Seiten einen Abstand zu den GebdudeauBenkanten von mindestens 1,5 m bei
Hauptdachern und mindestens 0,8 m bei Nebenanlagen einhalten. Die Oberkante der Solar-
anlage darf die Attika um maximal 1,2 m {iberschreiten. Bei geneigten Dachflachen (Steilda-
cher) missen Anlagen die gleiche Neigung wie die entsprechende Dachflache aufweisen. Auf-
gestanderte, nicht parallel zur Dachflache verlaufende Anlagen sind aus stadtebaulichen und
baugestalterischen Uberlegungen unzulissig. Die Anlagen miissen auf allen Seiten einen Ab-
stand zum Dachrand von mindestens 0,5 m einhalten. Flachenbiindig eingesetzte Anlagen
sind davon ausgenommen. Mit diesen Vorgaben wird eine stadtebauliche sowie baugestal-
terische hochwertige Integration moéglicher Solaranlagen in das Ortsbild in den Grundziigen
vorgegeben.

b) Weitere wichtige Gestaltungselemente sind die Materialitat und Farben der Fassaden. Im Um-
feld typisch sind Ausflihrungen in Sichtmauerwerk (Ziegel) oder Putz. Die AuRenwandflachen
der Hauptgebaude, zu denen die Wande, von in der Dachflache liegenden Dachaufbauten/Dach-
einschnitten nicht gehoéren, sind wie folgt auszufiuhren:

= |m Grundsatz wird von der Stadt hinsichtlich der Gestaltung der Dach- und auch der Fassa-
denbereiche eine relativ einheitliche Gestaltung angestrebt. Aus diesem Grund sind bei Putz-
fassaden hier nur weiBe Farben sowie helle Gelb- und Grauténungen zuldssig. Zur genauen
Definition der Farbgebung wird auf das handelsibliche ,Natural Color System* (NCS) Bezug
genommen, das die Farben nach dem Mischungsverhaltnis der bunten Farben Gelb, Rot, Blau
und Griin sowie der unbunten Farben Weil} und Schwarz ordnet. Durch Angabe des zulassi-
gen Buntanteils und des Schwarzanteils kann die angestrebte Farbgebung exakt definiert
werden. Zugelassen werden Farben mit einem Schwarzanteil von héchstens 10 % und einem
Buntanteil aus dem gelben Farbbereich (G80Y-Y30R) von hochstens 10 %. Die Farbkarte des
NCS-Systems ist zur Beratung der spateren Bauinteressenten in der Stadtverwaltung einzu-
sehen.

= Fir Gebaudesockel sind zur farblichen Abgrenzung sowie aus Griinden eines bautechnisch
ggf. erforderlichen Materialwechsels andere Farben zuldssig.

= Daneben ist in Anlehnung an ortsibliche und regionaltypische Ausfiihrungen rotes bis rot-
buntes Sicht-/Verblendmauerwerk mit einem Rotanteil von mindestens 50 % zul&ssig. Bos-
sierte bzw. gewolbte Klinker bleiben entsprechend ausgeschlossen.

= Fir den Hauptbaukérpern untergeordnete Bauteile sind neben Putz und Sicht-/ Verblend-
mauerwerk andere Materialien zuldssig, sofern sie einen Flachenanteil von 30 % je Fassaden-
seite nicht Gberschreiten. Hierdurch sollen individuelle gestalterische Ausfiihrungen begiins-
tigt werden, ohne dabei das Gesamtkonzept zu beeintrachtigen.

= Holzblockhauser mit Holzfassaden werden aufgrund des fehlenden ortlichen und regionalen
Bezugs ausgeschlossen. Dabei werden Holzhauser nicht generell ausgeschlossen, sie miissen
lediglich mit den o. g. regionaltypischen Fassadenmaterialien und -farben versehen werden.

¢) Aus gestalterisch-architektonischen Griinden ist die einheitliche Gestaltung der Grundelemente
der geplanten Gebdude insbesondere von Doppel- und Reihenhdusern wichtig. Gestalterische
Fehlleistungen mit unterschiedlichen Gebdaudehdhen oder nicht zueinander passenden Farben
bzw. Fassadenmaterialien an einem stadtebaulich einheitlichen Baukérper widersprachen der
stadtebaulich-gestalterischen Zielsetzung der Kommune. Dies betrifft insbesondere die Wirkung
im StralRenraum.
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Gestaltungs- und Bepflanzungsvorschriften

Vorgelagerte Gartenflaichen und Einfriedungen kénnen im StraBenraum und im nachbarschaftli-
chen Umfeld groRe Wirkung entfalten. Sind Einfriedungen gestalterisch unbefriedigend, unmal3-
stablich oder zu nah an den Verkehrsflaichen angeordnet, hat dies negative Auswirkungen auf Ge-
samtbild und Freiraumqualitat im Strallenzug. Fiir das Innere des Plangebiets ergdnzen Gestal-
tungs- und Eingriinungsvorgaben den angestrebten verkehrsberuhigten Ausbau und mittlere
GrundstiicksgroRen, ohne dabei eine starke optische Trennwirkung hervorzurufen. Bei Grundsti-
cken, die aufgrund des ErschlieBungskonzepts eine StiderschlieBung aufweisen, wird nicht von der
Ausbildung eines Vorgartens ausgegangen. Damit kann ein ausreichender Sichtschutz im Wohngar-
ten auch bei SiiderschlieBung erfolgen.

Die straRenrdumliche Einbindung und die Uberginge zwischen Baugrundstiicken werden durch
festgesetzte Vorgaben zu Arten und Abstanden der zuldssigen Einfriedungen gesichert. Rdumlich
und inhaltlich wird dies durch getroffene Regelungen fiir Garagen, Carports, Nebenanlagen, Mull-
tonnen/Abfallbehiltern, Zufahrten und Sammelstellplatzen erganzt. Fiur Pflanzungen sind im Be-
bauungsplan beispielhaft Sorten aufgefiihrt, die fir eine aus 6kologischer und regionaler, kulturhis-
torischer Sicht wiinschenswerte Durchgriinung empfohlen werden.

Vorgartenbereiche ibernehmen insgesamt eine Vielzahl von Funktionen. Sie sind ErschlieBungs-
raume, gleichzeitig aber auch Natur- und Gestaltungsraume. Sie vermitteln zwischen den privaten
Bereichen und dem &ffentlichen Raum. Insofern besteht auch aus Sicht der Offentlichkeit ein Inte-
resse an funktionalen aber auch hochwertig gestalteten Naturrdumen im Sinne qualitdtsvoller stad-
tebaulicher Ubergangsbereiche. Eine zu starke Versiegelung wiirde den &ffentlichen Interessen an
der Stelle entgegenlaufen. Im Laufe des Planverfahrens werden Regelungen zur naturnahen Gestal-
tung/Begriinung der Vorgarten abgestimmt und falls sinnvoll festgesetzt. Diesbezliglich ist im Be-
bauungsplan ein Hinweis dargestellt.

Fiir Randbereiche der Baugrundstiicke werden Vorgaben zur Abfangung von Héhen getroffen, um
mit Blick auf den vorliegenden Geldandeverlauf Aspekte der spateren Gestaltungsziele und Funktio-
nen, aber auch der Umsetzung und Unterhaltung zu berlicksichtigen. Insgesamt ist es das Ziel der
Stadt, dass sich die neuen Gebdude im Zusammenwirken mit den zugehoérigen Auenbereichen an
die Neigung des gewachsenen Geldndes anlehnen. Gleiches gilt fur die Anlage der Stichstralle.
GrolSe Hohenverspriinge, die gegebenenfalls durch bauliche MalRnahmen eine zuséatzliche optische
Dominanz erfahren, sollen vermieden werden.

Ausdriickliche Hinweise zu ortlichen Bauvorschriften

Es wird darauf hingewiesen, dass Zuwiderhandlungen gegen die im Bebauungsplan festgesetzten
ortlichen Bauvorschriften Ordnungswidrigkeiten darstellen und mit BuRgeldern geahndet werden
kénnen. Daher wird im Sinne einer kooperativen und zielgerichteten Zusammenarbeit generell eine
friihzeitige Abstimmung mit der Stadt empfohlen.

ErschlieBung und Verkehr

Die Anbindung an das umgebende Netz 6ffentlicher StraBen erfolgt primar (iber den 1. Bauab-
schnitt direkt an den Teutoburger-Wald-Weg. Dieser stellt eine ErschlieBungsstrale mit Sammel-
funktion dar und fiihrt in Richtung Nordosten direkt gegeniiber der Einmiindung der Alten Bielefel-
der StraRe auf die Bielefelder StralRe (L 785). Die ehemalige Hofstelle wird ebenfalls direkt an den
Teutoburger-Wald-Weg angeschlossen. Die bestehende Zufahrt im Bereich des pragenden Baum-
bestands dient kiinftig lediglich der ErschlieRung fir FuBganger und Radfahrer. Die Zufahrt fir den
Kfz-Verkehr wird in Richtung Stidwesten verschoben. Die kiinftige Knotenausgestaltung der Biele-
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felder StraRe/Teutoburger-Wald-Weg ist im weiteren Verfahren mit dem vorliegenden Planverfah-
ren insbesondere mit dem Straenbaulasttrager abzustimmen. Aus stadtebaulicher Sicht wird eine
Knotenpunktgestaltung als Kreisverkehr bevorzugt. Diesbeziiglich ist auf der Plankarte ein Hinweis
dargestellt. Die Teilfliche WA2 wird direkt (iber die Bielefelder StraBe und untergeordnet bedarfs-
gerecht Uber die Stralle Blotenberg angebunden. Auch hierzu ist im weiteren Planverfahren die
konkrete Ausgestaltung mit den beteiligten Fachbehorden abzustimmen. In beiden Fallen gilt es
insbesondere die Leistungsfahigkeit, voraussichtlich im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung auf-
bauend auf den Untersuchungen im Bebauungsplan Nr. 43 ,Blotenberg — 1. BA“, sicherzustellen.
Der Teutoburger-Wald-Weg ist nach Auffassung der Stadt aufgrund seines Ausbaustandards grund-
satzlich geeignet und leistungsfahig fiir die Aufnahme des zusatzlichen Verkehrs.

Aufgrund der direkten Nahe geht die Stadt davon aus, dass sich der kiinftige zusatzliche Verkehr
weit Uberwiegend in Richtung Bielefelder Stralle orientieren bzw. das neue Wohngebiet von dort
anfahren wird. Die Bielefelder Stral3e ist eine HauptverkehrsstraRe, die als Teil des ortlichen und
Uberortlichen StralRenverkehrsnetzes grundsatzlich als ausreichend leistungsfahig anzusehen ist,
zusatzlichen Verkehr aus einer weiteren, moderaten Siedlungsentwicklung aufzunehmen. Auf die
grundsatzlichen Uberlegungen dazu im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. 43 ,Blotenberg
—1. BA“ wird an der Stelle verwiesen.

Im Ubrigen kann gemaR aktuellem Kenntnisstand davon ausgegangen werden, dass durch den zwi-
schenzeitlich vollzogenen Liickenschluss der A 33 die Belastung der Bielefelder StralRe im Vergleich
zu den vorgenommenen Betrachtungen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. 43 , Bloten-
berg — 1. BA“ sinken wird.

Die innere ErschlieBung kniipft an die im 1. Bauabschnitt festgesetzten 6ffentlichen StralRenver-
kehrsflachen an und bietet ein notwendiges Grundgerist, das eine flexible Nutzung der entstehen-
den Bauflachen mit unterschiedlichen Bau- und Wohnformen ermoglicht. Die Anschlusspunkte zwi-
schen dem 2. Bauabschnitt und 1. Bauabschnitt sind im vorliegenden Bauleitplanverfahren gering-
fligig angepasst worden. In diesem Zusammenhang wir der 1. Bauabschnitt punktuell in dem vor-
liegenden Bebauungsplan 2. Bauabschnitt tiberplant. Die festgesetzte Wendemoglichkeit im stdli-
chen Plangebiet des 1. Bauabschnitts wird dementsprechend aufgehoben und die Flachen mehr-
heitlich der Ubergeordneten Griinachse zugewiesen. Gleiches gilt kleinteilig auch fiir den im 1.
Bauabschnitt festgesetzten Quartiersplatz. Mit Anschluss an den Quartiersplatz im Norden und dem
obsoleten Wendeplatz gemaR 1. Bauabschnitt im Siden kann die ErschlieBung der Gesamtentwick-
lungsflache ,,Blotenberg” auf diese Weise zu einem StraBenring vervollstandigt werden. Die direkte
Anfahrbarkeit von den 6ffentlichen StralRen wird vor allem fiir die kleinteilig bebaubaren Bereiche
vorgesehen, in deneni. W. die Errichtung von Einzel- und Doppelhausern vorbereitet wird. Im Kern-
bereich des Plangebiets wird eine zusammenhangende Nachbarschaft tber einen kurzen Erschlie-
Bungsstich angebunden.

Der Bebauungsplan setzt dabei nur Verkehrsflachen fest, Regelungen zum konkreten Ausbau und
zur Gliederung werden nicht getroffen. Auf diese Weise wird eine ausreichende Flexibilitat fir die
Umsetzung offen gehalten. Dies wird insbesondere in der Hanglage des geplanten Wohngebiets
»Blotenberg” als sinnvoll angesehen.

Fiir Randbereiche der 6ffentlichen StraBen im Bereich der ehemaligen Hofstelle werden Bereiche
ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Hierdurch werden diese Randbereiche von Zufahrten freige-
halten und die stadtebaulich pragende Wirkung des markanten Gebdudes gesichert respektive
nicht verunklart.
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Fiir FuBganger und Radfahrer sind ebenfalls die oben genannten StraRen- und Verkehrsflachen
vorgesehen. In den Abschnitten bietet sich eine Ausgestaltung als Mischverkehrsflache an. Darliber
hinaus wird der Quartiersplatz im Norden an eine kiinftige Wegefiihrung in der festgesetzten o6f-
fentlichen Griinflache angebunden und ab dort eine stralenunabhidngige Fulwegeverbindung in
den Wald im Stiden und die Bielefelder Stral3e in Richtung Mobilitdtsstation und Kernstadt insge-
samt bieten. Die konkrete Definition der Anordnung und Ausfiihrung der Wegeverbindung erfolgt
ebenfalls im Zuge der Ausbauplanung. Eine stadtebaulich wiinschbare Fortsetzung der ful-/radlau-
figen Verbindungen durch den siidlich gelegenen Wald zur bestehenden siidlich angrenzenden un-
tergeordneten Erschliefungsstralle soll auBerhalb des vorliegenden Verfahrens diskutiert und im
Rahmen der Umsetzung mit den beteiligten Fachstellen und Grundstiickseigentiimern geklart und
bestmoglich umgesetzt werden. Eine ergdnzende FuR-/Radwegeverbindung aus der (ibergeordne-
ten RingstralRe im Plangebiet direkt an die StraRe Blotenberg im Osten wird zur Sicherstellung eines
kleinteiligen, qualitatsvollen ErschlieBungsangebotes im vorliegenden Bauleitplanverfahren festge-
setzt. Diese dient insbesondere der Anbindung an die umliegenden Naherholungsgebiete.

Fiir den ruhenden Verkehr sind private Stellpldtze auf den jeweiligen Grundstiicken unterzubrin-
gen. Innerhalb des Plangebiets konnen dezentral in geringem Umfang seitlich der 6ffentlichen Fahr-
bahn Parkplatze z. B. fir Besucher in den StraRenflachen untergebracht werden. Die darauf bezo-
genen ergdanzenden Regelungen zur Anordnung von Stellplatzen auf privaten Flachen im StraBen-
randbereich (3 m tiefe Ausschlussfliche) und zur Begriinung von Sammelstellplatzen dienen vor-
rangig der Durchgrinung und der gartnerischen Gestaltung und damit einer Verringerung der opti-
schen Prasenz parkender Fahrzeuge im StraBenraum. Im Bereich der ehemaligen Hofstelle, der Teil-
flache WA2 direkt an der Bielefelder StraBe und der geplanten Hausgruppen im WA3 werden be-
darfsgerecht und im Sinne einer optimalen stadtebaulichen Integration Flachen fiir Stellplatzanla-
gen festgesetzt. Im Bereich der geplanten Hausgruppen kénnen optional auch Carportanlagen er-
stellt werden. Zur Wahrung der pragenden Sichtbeziehungen auf die ehemalige Hofstelle im Be-
reich der Bielefelder Stralle und zur Sicherstellung eines qualitatsvollen Umfeldes im riickwartigen
Bereich der Hofstelle werden Carportanlagen und oder Garagen in diesen Bereichen ausgeschlos-
sen. Angesichts der noch offenen, konkreten Entwicklung im Bereich der ehemaligen Hofstelle und
innerhalb der Teilflache WA2, wird in diesen Bereichen grundsatzlich die Moglichkeit von Tiefgara-
genldsungen planerisch erdffnet. Diesbeziiglich ist im Bebauungsplan auch eine geringfiige Uber-
schreitung der Gesamt-GRZ von 0,6 auf 0,7 festgesetzt. Aus Sicht der Stadt konnten Tiefgaragen in
den Bereichen, den unter Umstanden grofReren Stellplatzbedarf aufgrund der Lagequalitat direkt
an der Bielefelder StraRe und die in diesem Zusammenhang erwiinschten/moglichen gewerblichen
Nutzungen qualitatsvoll im stadtebaulichen Kontext sicherstellen. Die Lage und Anordnung der fest-
gesetzten Stellplatzflachen und der konkrete planungsrechtliche Rahmen fir die Tiefgaragen sollen
im weiteren Verfahren abschlieRend geklart und festgesetzt werden. Diesbeziiglich ist in den Be-
bauungsplanunterlagen ein Hinweis dargestellt.

Die Anbindung an den OPNV ist Giber die bestehenden Buslinien (21, 62, 89, Biirgerbus 160) und
Schilerlinien (43, 60, 63, 68, 98, 157) am Zentralen Omnibusbahnhof (ZOB) auf der gegeniberlie-
genden Seite der Bielefelder Stralle gegeben. Der ZOB wird aktuell zu einer barrierefreien Mobili-
tatsstation umgebaut. Damit ist das bereits heute sehr gute OPNV-Angebot (z. B. 1/4-Stunden-Takt
Richtung Bielefeld) aus dem Plangebiet in nur etwa 150 m Entfernung hervorragend fullaufig zu
erreichen. Durch den Umbau zur Mobilititsstation wird die OPNV-Anbindung weiter verbessert.

Die Buslinien stellen die Verbindung nach Bielefeld sowie in weitere umliegende Stadte und Ge-
meinden sicher. Besondere Bedeutung liegt nach den bisherigen Erfahrungen der Stadt Werther
(Westf.) in der sehr guten Anbindung an die Hochschulen der Stadt Bielefeld, wodurch Werther
(Westf.) ein attraktiver Wohnstandort auch fiir Bedienstete und Studierende ist.
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Immissionsschutz

Standortwahl und Flachennutzung sind aus Sicht des Immissionsschutzes im ersten Planungsschritt
vorgepriift worden:

Zu betrachten sind Immissionen, die aus dem Umfeld auf das Plangebiet einwirken, die umgekehrt
durch das Plangebiet auf die Nachbarschaft wirken und auch solche, die innerhalb des Plangebiets
zwischen verschiedenen Nutzungen Bedeutung erlangen kénnen. Im Rahmen des Bauleitverfah-
rens zum 1. Bauabschnitt wurden zur Beurteilung der Situation zu den 6rtlich offensichtlich rele-
vanten Aspekten Verkehrslarm (Bielefelder Strale im Nordosten), Sportlarm (Sportanlagen und
SchieBstand im Stidwesten) sowie Gerliche (Landwirtschaft, Tierhaltung im Sidwesten, Bioaero-
sole, Ammoniak) bereits Gutachten eingeholt und zu weiteren Planungsfragen, die im Zuge des
Aufstellungsverfahrens Bedeutung gewonnen haben, erganzt. Die Vertraglichkeit des 1. Bauab-
schnitts im Blick auf die 0. g. Belange/Aspekte ist im entsprechenden Bauleitplanverfahren abschlie-
Rend sachgerecht dargestellt und nachgewiesen worden. Die notwendigen Hinweise oder Regelun-
gen wurden dementsprechend vorgenommen.

Die Stadt geht gemal} aktuellem Kenntnisstand grundsatzlich davon aus, dass aufgrund der teil-
weise identischen Rahmenbedingungen im vorliegenden Bebauungsplanverfahren eine Vertrag-
lichkeit hinsichtlich der immissionsschutzrechtlichen Anforderungen gegeben ist respektive im Rah-
men des Bebauungsplanverfahrens fiir den 2. Bauabschnitt die ggf. notwendigen planungsrechtli-
chen Festsetzungen sichergestellt werden konnen. Auf die entsprechenden Gutachten im Rahmen
der Entwicklung des 1. Bauabschnitts und die Ausfiihrungen in der Begriindung wird an dieser Stelle
explizit hingewiesen. Im weiteren Planverfahren werden die notwendigen Ergdanzungen oder Aktu-
alisierungen der o. g. Gutachten sowie ggf. erganzende Untersuchungen, aufbauend auf den kon-
kreten Festsetzungen, vorgenommen und mit den Fachbehorden abgestimmt. Die ggf. notwendi-
gen und zweckmaRigen planungsrechtlichen MaRnahmen werden im Zuge der Entwurfserarbei-
tung definiert.

Die Fachbehérden werden ausdriicklich gebeten, der Stadt eventuelle weitere oder andere Informa-
tionen sowie Anforderungen an ggf. einzuholende fachgutachterliche Priifungen gemdfs § 4 BauGB
zur Verfligung zu stellen.

Das Plangebiet liegt direkt im Einzugsbereich der Gbergeordneten Hauptverkehrsachse Bielefelder
StralRe. Die StrafSe flihrt an der norddstlichen Plangebietsgrenze entlang, so dass hier von einer
Vorbelastung durch StralRenverkehrslarm auszugehen ist.

Betriebe, in denen im relevanten Umfang mit Gefahrstoffen im Sinne der Stoérfallverordnung
(StorfallV) umgegangen wird, sind der Stadt gemaR aktuellem Kenntnisstand in einem maRgebli-
chen Abstand zum Plangebiet nicht bekannt. Die Bezirksregierung Detmold hat mit Schreiben vom
22.02.2013 im Rahmen der Aufstellung des 1. Bauabschnitts bestatigt, dass das Plangebiet derzeit
auBerhalb der Achtungsabstdnde nach KAS-18°% in Bezug auf Betriebsbereiche nach der Storfall-
verordnung liegt.

6 Kommission fiir Anlagensicherheit -KAS- beim Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit:
Leitfaden ,Empfehlungen fiir Abstiande zwischen Betriebsbereichen nach der Storfall-Verordnung und schutzwiirdi-
gen Gebieten im Rahmen der Bauleitplanung - Umsetzung § 50 BImSchG*, erarbeitet von der Arbeitsgruppe ,,Fort-
schreibung des Leitfadens SFK/TAA-GS-1“, 2. Uberarbeitete Fassung, KAS 18, November 2010, abzurufen unter
www.kas-bmu.de/publikationen/kas/KAS 18.pdf
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Ver- und Entsorgung, Brandschutz, Wasserwirtschaft
a) Ver- und Entsorgung, Brandschutz

Die Energie- und Wasserversorgung sowie die Schmutzwasserentsorgung des kiinftigen Wohnge-
biets sollen durch Anschluss an die vorhandenen Leitungen und Kandle erfolgen. Die Kanalisation
und die sonstigen Versorgungsleitungen sind im Teutoburger-Wald-Weg mit dem Bau der ,,Wald-
heimat” als Einrichtung fir Menschen mit Behinderungen (heute ein Standort der Flex®Eingliede-
rungshilfe gGmbH) Anfang des 20. Jahrhunderts erstmals errichtet worden. Der Mischwasserkanal
(DN 250) stammt aus den 50er-/60er-Jahren und wurde zwischenzeitlich saniert. Die vorhandene
Trinkwasserleitung im Teutoburger-Wald-Weg muss unabhangig von der Wohnbauentwicklung des
1. Bauabschnitts und des vorliegenden Bebauungsplans erneuert werden.

GemaR aktuellem Kenntnisstand ist im Plangebiet selbst die Errichtung einer Trennkanalisation in-
nerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen vorgesehen. Diese soll das Niederschlags- und Schmutz-
wasser zum grofSten Teil in Richtung Teutoburger-Wald-Weg fiihren. Mit FlieRrichtung zur Biele-
felder Stralie liegt dort der o. g. Mischwasserkanal (DN 250), durch den das Schmutzwasser im Frei-
spiegelgefalle in Richtung Klaranlage Werther (Westf.) am Schwarzbach abgeleitet wird. Die Stadt
verfolgt bereits seit einiger Zeit eine Modernisierung dieser Klaranlage und ihren Umbau zur Zent-
ralklaranlage. Hierfiir liegt der Genehmigungsbescheid vor, ebenso wie der Forderbescheid fir eine
4. Reinigungsstufe. Ausschreibung und Baubeginn sind flir 2020 vorgesehen, es wird mit einer Bau-
zeit von zwei Jahren gerechnet. Fir Flachen direkt an der Bielefelder Strafle kommen u. U. auch
erganzende Losungen im direkten Umfeld in Frage. Im weiteren Planverfahren sind diese Fragestel-
lungen separat zu erértern und ggf. sinnvolle zweckmaRige Lésungen planungsrechtlich zu sichern.

Die Stadt hat aufgrund verschiedener zu klarender Aspekte der Entwasserung im Umfeld des ZOB
einen ,,Masterplan Entwasserung” beauftragt, der sich insbesondere mit Fragen der Niederschlags-
wasserentwasserung in dem Gesamtbereich beschaftigt (Bockermann Fritze Ingenieur Consult
GmbH, s. u.). Dieser hat mit dem Stand des Erlauterungsberichts vom September 2018 auch aufge-
zeigt, dass der Mischwasserkanal im Teutoburger-Wald-Weg zur geordneten Ableitung des Abwas-
sers bereits aus den im Bestand angeschlossenen Nutzungen und durch einen Kanal DN 400 ersetzt
werden sollte. Diese ohnehin erforderliche Dimension reicht nach den Angaben des Entwasserungs-
planers auch fir den kiinftigen Anschluss des Baugebiets Blotenberg (Gesamtflache) aus. Das Bau-
gebiet (1. und 2. Bauabschnitt) ist nicht auslosender Faktor fiir den Erneuerungsbedarf.

Eine druck- und mengenmaRig ausreichende Versorgung des kiinftigen Baugebiets mit Trink- und
Feuerloschwasser ist sicherzustellen. Die Belange des Brandschutzes sind in der Umsetzung insge-
samt zu berlcksichtigen. Dabei sind die einschlagigen technischen Regeln, insbesondere die rele-
vanten DVGW-Arbeitsblatter zu Grunde zu legen. Das Wasserwerk Werther (Westf.) hatim Rahmen
der friihzeitigen Beteiligung zum Bauleitplanverfahren 1. Bauabschnitt mitgeteilt, dass die erforder-
liche Loschwassermenge (48 m3/Std Gber eine Dauer von 2 Stunden) aus dem Leitungsnetz zur Ver-
fugung gestellt werden kann, sofern das Baugebiet an die Fill-/Abnahmeleitung des Hochbehilters
Blotenberg angeschlossen wird. Dies ist so vorgesehen. Die Stadt geht gemaR aktuellem Kenntnis-
stand auch fiir den nun folgenden 2. Bauabschnitt davon aus.

Die Fachbehérden werden ausdriicklich gebeten, der Stadt eventuelle weitere oder andere Informa-
tionen sowie Anforderungen an ggf. einzuholende fachgutachterliche Priifungen gemdfs § 4 BauGB

zur Verfiigung zu stellen.

Auch Anschliisse an die Gas- und Stromversorgung sowie das Netz der Telekommunikation kénnen
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gemal aktuellem Kenntnisstand ortsnah im Teutoburger-Wald-Weg oder der Bielefelder StraRe er-
folgen. Diesbeziglich allenfalls notwendige planungsrechtliche Festsetzungen sind im weiteren
Verfahren abzustimmen und zu regeln.

Die hauslichen Abfille benachbarter Wohngebiete bzw. Anlieger (insbesondere Standort der heu-
tigen Flex®Eingliederungshilfe gmbH am Teutoburger-Wald-Weg (,,Waldheimat”)) werden bereits
getrennt in Restmill, Wertstoffen und Kompost gesammelt und regelmaRig durch Abfallentsor-
gungsbetriebe abgeholt. Dies kann auch fiir das neue Wohngebiet erganzend so erfolgen.

Entsprechend dem Beschluss des Ausschusses fiir Klimaschutz, Stadtentwicklung und Kultur des
Rates der Stadt Werther (Westf.) vom 28.01.2015 wurde die Verwaltung beauftragt, ,,zukinftig im
Rahmen der Ausweisung von Baugebieten, die von der Stadt selbst vermarktet werden, jeweils zu
priifen, wie ein Energiekonzept ausgestaltet werden kann. In diesem Zusammenhang sollen Optio-
nen der Nutzung geothermischer sowie einer zentralen Energieversorgung mit bericksichtigt wer-
den.”

Die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans erlauben gemal aktuellem Planstand in un-
terschiedlichen Teilbereichen unterschiedliche Bauformen. Insbesondere im Sitiden sind iberwie-
gend kleinteilige Bebauungen als Einzel-, Doppel- und ggf. Reihenhauser vorgesehen. Die Ausrich-
tung der Baukorper gromehrheitlich in Richtung Stiiden und Westen sowie die Abstande der Bau-
zeilen untereinander in Kombination mit einem ,,auf Liicke Stellen” von Gebduden erlauben hier
trotz der Nordhanglage eine wirkungsvolle solarenergetische Nutzung. Ob sich hier daneben eine
geothermische Energienutzung oder eine zentrale Energieversorgung anbieten, kann auRerhalb der
vorliegenden Bauleitplanung naher untersucht werden. In Bezug auf die hier lockere Baustruktur
und damit verbundene grolie Leitungslangen bei einer zentralen Versorgung bietet sich diese nach
Erfahrungen bei vergleichbaren Gebietsentwicklungen nicht offensichtlich an.

Anders kann dies in den starker verdichteten bebaubaren Teilflichen des Plangebiets entlang der
Bielefelder StraRe aussehen. In Abhangigkeit von dem spateren konkreten Projekt kdnnen hier et-
was dichtere und kompakte Bauformen entstehen, die ggf. fiir eine zentrale Energieversorgung pra-
destiniert sind. In Bezug auf die solarenergetischen Nutzung gilt hier das gleiche wie in den klein-
teiliger zu bebauenden Teilflachen.

Grundsatzlich stehen im vorliegenden Plangebiet entsprechenden Konzeptionen somit keine er-
kennbaren Griinde wesentlich entgegen. Bisher liegt kein festgelegtes Energieversorgungskonzept
fiir das gesamte Plangebiet vor, auch sind bislang noch keine konkreten Projekte fir einzelne Ge-
bdude oder Gebdudekomplexe mit einer entsprechenden Energiekonzeption bekannt. Gleichwohl
ist es entsprechend den ortlichen Gegebenheiten und technischen Méglichkeiten Ziel der Stadt,
zeitgemaRe und/oder alternative Energieversorgungseinrichtungen, wie z. B. die Errichtung eines
Blockheizkraftwerks, in sinnvoll abgrenzbaren Teilbereichen umzusetzen. Der Bebauungsplan
selbst trifft keine entgegenstehenden Festsetzungen.

Erste Uberlegungen zu Energiekonzepten fiir den 1. Bauabschnitt wurden im Ausschuss fiir Planen,
Bauen und Umwelt am 21.05.2019 von der Elektrizitdtsversorgung Werther GmbH (EWG) vorge-
stellt.

Versorgungsleitungen (z. B. fiir Telekommunikation) sind zur Gewahrleistung einer attraktiven Ge-
bietsentwicklung generell unterirdisch zu fihren, da oberirdische Leitungen nicht dem aktuellen
Stand der Technik und heutigen Anforderungen an das Wohnumfeld und den Stadtraum entspre-
chen. Eine entsprechende Festsetzung sichert dies bzw. stellt es klar.
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b) Wasserwirtschaft und Regenwasserbehandlung

Nach Landeswassergesetz (LWG NRW) i. V. m. Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist Niederschlags-
wasser von Grundstlicken, die erstmals bebaut werden, zu versickern, zu verrieseln oder gedrosselt
einem Vorfluter zuzufiihren, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit mog-
lich ist. GemalR Bodenkarte NRW? steht im tiberwiegenden Teil des Plangebiets schluffiger Lehmbo-
den an (Parabraunerde). Der Boden weist eine mittlere Wasserdurchlassigkeit auf. Bereits daraus
lasst sich schlieRen, dass eine (dezentrale) Versickerung oder Verrieselung innerhalb des Plange-
biets nicht sinnvoll moglich ist. Hinzu kdme ein ggf. hoherer technischer und raumlicher Aufwand
aufgrund der Hanglage. Vor diesem Hintergrund ist eine Ableitung liber einen Regenwasserkanal
im Freigefdlle nach Nordwesten Uber den 1. Bauabschnitt in Richtung Schwarzbach und eine Re-
genwasserriickhaltung vor Einleitung in dieses Gewdsser vorgesehen. Fir Flachen direkt an der
Bielefelder Strale kommen u. U. auch ergdanzende Losungen im direkten Umfeld in Frage. Im wei-
teren Planverfahren sind diese Fragestellungen separat zu erértern und ggf. sinnvolle zweckmaRige
Losungen planungsrechtlich zu sichern. Diesbezlglich ist in der Plankarte ein Hinweis dargestellt.

Die Stadt hat das Biiro Bockermann Fritze Ingenieur Consult GmbH aus Enger mit einem ,Master-
plan zum Umgang mit Niederschlagswasserriickhaltung und Niederschlagswasserbehandlung im
Bereich Bielefelder StraBe/Teutoburger-Wald-Weg” beauftragt. Hintergrund sind mehrere bauliche
und erschlieRungsrelevante Malknahmen in dem genannten Bereich. Dabei handelt es sich nach
dem letzten Erlauterungsbericht zu diesem ,Masterplan® mit Stand vom September 2018 um die
Planungen zum Zentralen Omnibusbahnhof ZOB, auch unter Beriicksichtigung des angrenzend be-
stehenden Lebensmittelmarkts, die geplante Umgestaltung des Knotenpunkts Bielefelder
StraRe/Alte Bielefelder StralRe/Teutoburger-Wald-Weg, die erforderliche Neuordnungen der Ent-
wasserungsverhaltnisse im Verlauf der L 785 sowie auch die geplante Wohngebietsentwicklung im
Bereich Blotenberg (1. und 2. Bauabschnitt). Aufgrund des engen raumlichen Zusammenhangs die-
ser MaRnahmen und der Vernetzung liber einen stadtkernnahen Teilbereich der bestehenden Ka-
nalisation wird dabei eine konzeptionelle Gesamtbetrachtung angestrebt. Hintergrund der konzep-
tionellen Gesamtbetrachtung sind auch Probleme in der vorhandenen Kanalisation der Kernstadt,
die im Bestand zu haufigen Abschldagen ungeklarten Mischwassers in den Schwarzbach fuhren.

Auf die Aussagen des ,Masterplans” und die Ausflihrungen zur Wasserwirtschaft und Regenwas-
serbehandlung im Bebauungsplanverfahren Nr. 43 , Blotenberg — 1. BA” wird an der Stelle Bezug
genommen. Innerhalb des ,,Masterplans” werden zwei Varianten beziiglich des Umgangs zum Nie-
derschlagswasser entwickelt und beurteilt. Beide Varianten sind nach den Ergebnissen des o. g.
»Masterplans” technisch unproblematisch umsetzbar. Die diesbeziiglich notwendigen Flachen lie-
gen jeweils aullerhalb des Plangebiets 1. Bauabschnitt.

Mit Ratsbeschluss vom 02.10.2019 wurde eine nahere Prifung zur Umsetzung der Varianten be-
schossen (Drucksache Nr. 759/2019).

In der Gesamtschau weist der o. g. ,Masterplan“ nach, dass die Regenwasserentsorgung u. a. fir
die Gesamtentwicklungsflaiche zwischen Teutoburger-Wald-Weg und der StraRRe Blotenberg ver-
traglich moglich ist. GemaR aktuellem Kenntnistand also auch fiir das vorliegende Plangebiet
2. Bauabschnitt. Die notwendigen Flachen fiir die sach- und fachgerechte Regelung des anfallenden
Niederschlagswassers im Bebauungsplan Nr. 43 ,Blotenberg — 1. BA” liegen auBerhalb des Plange-
biets. Zuséatzliche Regelungen sind dazu im Bebauungsplan Nr. 43 , Blotenberg — 1. BA“ somit nicht
erforderlich gewesen. Die Stadt geht gemal aktuellem Sachstand auch bezliglich der vorliegenden

8  Geologisches Landesamt NRW: Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L 3916 Bielefeld; Krefeld 1983.
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Planung davon aus. Ausgenommen sind u. U. die notwendigen planungsrechtlichen Regelungen im
vorliegenden Planverfahren flir untergeordnete Teilbereiche entlang der Bielefelder StraRe.

Im weiteren Verfahren werden die konzeptionellen Uberlegungen des o. g. Masterplans in Bezug
auf die konkreten Anforderungen des vorliegenden Bauleitplanverfahrens tGberprift und mit den
Fachbehorden abgestimmt. Ggf. notwendige MaRBnahmen oder gar Regelungen werden im Rahmen
der Entwurfserarbeitung definiert.

Die Fachbehdérden werden ausdriicklich gebeten, der Stadt eventuelle weitere oder andere Informa-
tionen sowie Anforderungen an ggf. einzuholende fachgutachterliche Priifungen gemdfs § 4 BauGB
zur Verfligung zu stellen.

Griinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege
a) Griinordnung

Das Plangebiet soll entlang der Bielefelder StraRe mittels gréBerer, dichterer Gebdudekomplexe
sowie im Bereich der geplanten Reihenhauser eher verdichtet und teils durch Einzel- und Doppel-
hauser aufgelockert bebaut werden kdnnen, um so verschiedenen Bau- und Wohnformen Raum zu
bieten. Die Bereiche fiir Einzel- und Doppelh&user sind zur Abstufung der baulichen Dichte im Uber-
gangsbereich zwischen der ebenfalls kleinteiligen Wohnbebauung des 1. Bauabschnitts und 6stli-
chem Griinzug bzw. Wald angeordnet. Gleichwohl ist davon auszugehen, dass bei einer fiir das ge-
samte Plangebiet festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 eine innere Durchgriinung durch
Gartenflachen erzielt wird.

Wesentliches Element des stadtebaulichen Konzepts fiir die Gesamtentwicklungsflache zwischen
Teutoburger-Wald-Weg und Stralle Blotenberg ist der zentrale Griinzug zwischen Waldkante im
Siden, Quartiersplatz im Kernbereich und der nérdlich gelegenen Bielefelder Stralle. Teile des
Grlinzugs wurden bereits im Bebauungsplan fiir den 1. Bauabschnitt als 6ffentliche Griinflache mit
der Zweckbestimmung Parkanlage planungsrechtlich abgesichert. Im vorliegenden Planverfahren
wird die Lage und Abgrenzung der Griinflache punktuell im Sinne der Schnittstellenbereinigung zwi-
schen dem 1. Bauabschnitt und 2. Bauabschnitt begriindet angepasst und in Richtung Bielefelder
StralRe erweitert. Der Charakter des Griinzugs verandert sich somit von einer groziigigen randli-
chen Eingrinung hin zu einer inneren Grinachse mit direkter Anbindung des gesamten Wohnge-
biets Blotenberg zum ZOB und Kernstadt. Bezuglich der Fortsetzung der FuR-/Radwegeverbindung
in Richtung Stiden durch den Wald wird auf Kapitel 5.4 verwiesen.

Aufgrund der Nordstidausrichtung Gber den Hang besitzt dieser Griinbereich ein Gefille von rd.
20 m (ca. 160—-140 m U. NHN). Er soll damit auch die Sichtbeziehung zwischen der Waldkante und
dem Stadtkern von Werther (Westf.) unterstiitzen. Auch in der entgegengesetzten Blickrichtung
wird er als wahrnehmbare Griinzasur im kiinftigen Wohngebiet den Weg zwischen Stadt und Wald
markieren. Der Griinzug wird nach den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 43 ,Blotenberg —
1. BA” an der Westseite durch vorgegebene Pflanzungen auf den Privatgrundstiicken als Hecken
aus standortegerechten, heimischen Gehdlzen begrenzt. Im vorliegenden Bebauungsplan wird auf
der Ostseite in gleicher Weise verfahren. Damit kann die angestrebte Sichtverbindung bei entspre-
chender Pflege der kiinftigen Hecken weiter unterstiitzt werden. Der Griinzug bietet sich auch zur
Integration eines FuBwegs an. Dessen Verlauf und ggf. ergdnzende Baum- und Heckenpflanzungen
sind im Rahmen der Umsetzung zu bestimmen. Weiterhin konnen Moglichkeiten fiir das Kinderspiel
integriert werden, soweit diese mit Blick auf umgebende Griin- und Freiraumstrukturen im Umfeld
hier Gberhaupt explizit benottigt werden.
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Im Stiden bilden Teilbereiche des Griinzugs (Flachen innerhalb des 1. Bauabschnitts) den Vorbereich
des Waldes. Der Wald im Stiden und Siidosten des Plangebiets ist orts- bzw. landschaftsbildpra-
gend. Zur planerischen Sicherung werden die in das zusammenhangende Flurstiick des vorliegen-
den Plangebiets hineinreichenden Teilflachen des Waldes als Wald festgesetzt. Die aktuelle Abgren-
zung basiert auf Vermessungsdaten (Waldkante (= Kronentraufe der duRersten Baumreihen)) und
einer Abstimmung mit den Darstellungen im Flachennutzungsplan. Im weiteren Verfahren ist die
definitive Abgrenzung mit dem Landesbetrieb Wald und Forst NRW abschlieBend zu klaren und im
Bebauungsplanentwurf festzusetzen. Diesbeziiglich ist im vorliegenden Bebauungsplan (Legende)
ein Hinweis dargestellt. Im Vergleich zu friiheren stidtebaulichen Uberlegungen im Rahmen der
Gesamtentwicklung Blotenberg riicken die geplanten (iberbaubaren Grundstilicksflachen in der
Sudostecke des Plangebiets weiter vom Wald ab. Planerisches Ziel ist nunmehr die Entwicklung nur
noch einer Bautiefe auf der Ost- respektive Slidseite der Planstrafde 1. Somit betragt der Waldab-
stand rund 13,0 m bis zu knapp 40,0 m. Die Stadt erachtet gemals aktuellem Kenntnisstand die
Abstande im Hinblick auf einen aus Sicherheitsaspekten gebotenen Waldabstand als ausreichend.
Im weiteren Verfahren ist der Belang Waldabstand mit dem Landesbetrieb Wald und Forst NRW
abschlieRend zu klaren. Durch den Verzicht auf eine zweite Bautiefe kann zudem die Verschattung
der kiinftigen Baugrundstiicke durch den Wald reduziert werden.

Die bestehenden Gehdlzstrukturen entlang der Westseite der Stralle Blotenberg im Anschluss an
den Wald werden bestandsorientiert als 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Gebiets-
eingrinung festgesetzt. Fir den Geholzbestand wird ein Erhaltungsgebot gemaR § 9(1) Nr. 25b
BauGB definiert. Aus Sicht der Stadt ist damit weiterhin ein qualititsvoller Ubergangsbereich in
Richtung der 6stlich angrenzenden Freirdume sichergestellt.

Der Pufferbereich zwischen den kiinftigen Wohnbaugrundstiicken und dem Wald wird als MaRnah-
menflache gemall § 9(1) Nr. 20 BauGB sichergestellt. Entwicklungsziel ist die Realisierung einer
strukturreichen Waldrandzone. Die genauen Entwicklungsziele und insbesondere Mallnahmen sol-
len im weiteren Planverfahren abgestimmt und definitiv festgesetzt werden. Die MaRnahme sichert
einen qualitdtsvollen und strukturierten Ubergang zwischen kiinftiger Wohnbebauung und Wald
und leistet gleichermallen einen Ausgleichsbeitrag bezliglich des naturschutzfachlichen Eingriffs im
Plangebiet. Durch eine vorgegebene Pflanzung auf den Privatgrundstiicken als Hecken aus
standortgerechten, heimischen Gehélzen im Ubergangsbereich zur MaBnahmenflache wird der Be-
reich zusatzlich qualitatsvoll gegliedert und aufgewertet.

Im Bereich der ehemaligen Hofstelle stocken im Knotenbereich des Teutoburger-Wald-Wegs/Biele-
felder StraRRe zwei ortsbildprdagende und 6kologisch wertvolle Bdume. Diese gehéren zum Hofen-
semble, akzentuieren den markanten Punkt und werden dementsprechend planungsrechtlich gesi-
chert. Zur Sicherung der stadtebaulichen Wirkung und Einsehbarkeit der gemaR LWL-Denkmal-
schutz denkmalwiirdigen alten Hofstelle werden auf der Nord-, Ost- und Siidostseite des bestehen-
den Hauptgebaudes private Griinflichen mit der Zweckbestimmung Gartenland festgesetzt. Eine
bauliche Entwicklung ist damit grundsatzlich ausgeschlossen und die Sichtbeziehungen von der
Ubergeordneten Stralle auf das markante Gebadude langfristig gesichert. Optional soll fiir einen un-
tergeordneten Plangebietsteil entlang der Bielefelder StralSe die Mdglichkeit einer lokalen Riickhal-
temoglichkeit fiir das anfallende Niederschlagswasser gepriift und falls sinnvoll und zweckmaRig im
Bebauungsplanentwurf festgesetzt werden. Die konkrete Abstimmung mit den Beteiligten, insbe-
sondere der Denkmalpflege, erfolgt im weiteren Verfahren.

Zur Sicherung qualitdtsvoller Ubergangsbereiche zwischen den Baugrundstiicken und von diesen
zum offentlichen Raum, werden im Bebauungsplan ergdanzende Regelungen zur Gestaltung, Anord-
nung und Hohenbegrenzung von Einfriedungen vorgegeben. Diese definieren einen Grundrahmen


https://www.google.de/search?q=Landesbetrieb+Wald+und+Forst+NRW&spell=1&sa=X&ved=2ahUKEwiU3c7Z6InmAhVFiqQKHb1TAxsQkeECKAB6BAgPECw
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und erdffnen aus Sicht der Stadt ausreichend Flexibilitdt und Gestaltungsmoglichkeiten auf der Um-
setzungsebene. Die in der Plankarte beispielhaft empfohlenen Geholze fiir Pflanzungen von Bau-
men ., Il. und Illl. Ordnung, von Strauchern bzw. frei wachsenden Hecken, von Schnitthecken und
von Rand-, Schling- oder Kletterpflanzen eignen sich im Hinblick auf standortgerechte, heimische
oder kulturhistorisch bedeutsame Pflanzungen auch fir die privaten Garten.

Im weiteren Verfahren werden in Abstimmung mit den Beteiligten Regelungen zur naturnahen Ge-
staltung/Begrunung der Vorgarten getroffen und falls sinnvoll festgesetzt. Diesbezuglich ist im Be-
bauungsplan ein Hinweis dargestellt.

Uberértlich relevante Griinkonzepte, die innerhalb des Plangebiets zu beriicksichtigen wiren, sind
nicht gegeben.

b) Naturschutz und Landschaftspflege

Die Neuaufstellung eines Bebauungsplans auf bisher nicht bebauten Flachen bereitet in der Regel
Eingriffe in Natur und Landschaft vor. Nach § 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Land-
schaftspflege in die Abwagung einzustellen.

Auch wenn die Planung des neuen Baugebiets u. a. auch fiir die direkten Anlieger einen Eingriff in
die heutige Situation unmittelbar am Rand der Kernstadt von Werther (Westf.) bedeutet und sich
dort die Ortseingangssituation in einem Teilbereich verdndert, betrifft sie i. W. eine intensiv acker-
baulich genutzte Flache, die naturschutzfachlich keine hohe Wertigkeit hat. Zudem wird sie in Teilen
durch private und 6ffentliche Griinflichen kiinftig auch 6kologisch aufgewertet.

In der Bauleitplanung sind weiterhin Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen zu priifen. Hierzu
wird ebenfalls auf die bisherige intensive Ackernutzung mit entsprechenden Auswirkungen auf den
Naturhaushalt, auf die geplante Bebauung in abgestufter Dichte und auf die Einhaltung eines tber-
wiegend sehr groRen Abstands zum sidlich angrenzenden Waldbereich verwiesen. Die geplante
ErschlieBungs- und Bebauungsstruktur mit einer Mischung aus Eigenheimen und Wohnungsbau be-
riicksichtigt durch die offene Bauweise mit gleichzeitigen Vorgaben zur Hohenentwicklung und zur
Gestaltung den Malstab der Umgebung, der Nachbarschaft sowie das Stadt- und Landschaftsbild
(Minderung).

Im Landschaftsplan Osning ist ein rund 45 m breiter Streifen im stidlichen Teil des Geltungsbereichs
vor dem dortigen Wald mit dem Entwicklungsziel der ,Anreicherung der Landschaft mit naturnahen
Lebensraumen und mit gliedernden und belebenden Elementen” dargestellt. Der am Waldrand be-
ginnende 6ffentliche Griinzug gemaR 1. Bauabschnitt, die angrenzenden kiinftigen Privatgarten und
insbesondere die geplante MaBnahmenflache mit dem Ziel eine strukturreiche Waldrandzone aus-
zubilden stellen entsprechende Elemente dar. Somit wird in der Gesamtschau dieser Zielsetzung
des Landschaftsplans auch bei der geplanten Wohnbauentwicklung i. W. entsprochen. Dazu wird
ergianzend auf den vorangehenden Abschnitt dieses Kapitels verwiesen. Diese MaRnahmen sowie
die zusatzlich angestrebten ortsnahen AusgleichsmalRnahmen, wirken bereits lokal eingriffsmin-
dernd. Dariber hinaus werden — trotz des Entwicklungsziels 1.6 im Landschaftsplan Osning einer
ytemporéaren Erhaltung (bis zur baulichen Nutzung)“ — flir den Gberwiegenden Teil des Geltungsbe-
reichs hierdurch den Naturraum dauerhaft stiitzende Elemente entwickelt und gesichert.

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete und/oder Schutzobjekte sind von der Planung nicht betroffen.
Die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege werden demnach unter Beriicksichtigung der
stadtischen Planungsziele angemessen beriicksichtigt.
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Umweltrelevante Auswirkungen
Umweltpriifung und Umweltbericht

Nach dem BauGB ist jede Aufstellung, Anderung, Erginzung und Aufhebung von Flichennutzungs-
planen und Bebauungsplanen umweltprifungspflichtig (UP-pflichtig). Die Umweltprifung ist nach
den Vorschriften des BauGB durchzufihren. In der Umweltpriifung sind die voraussichtlich erheb-
lichen Umwelteinwirkungen des Bauleitplans zu ermitteln sowie in einem Umweltbericht zu be-
schreiben und zu bewerten. Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der Abwagung zu berticksichti-
gen.

Im Verfahren nach § 4(1) BauGB sollen zunachst die weiteren Abwagungsmaterialien flr die Erstel-
lung des Entwurfs des Umweltberichtes gesammelt werden. Die Fachbehérden werden ausdriick-
lich gebeten, vorliegende Informationen im Sinne des § 4 BauGB der Stadt Werther (Westf.) zur
Verfligung zu stellen. Auf dieser Basis wird dann der Entwurf ausgearbeitet. Der Umweltbericht
wird als Teil Il der Begriindung erarbeitet.

Nach heutigem Kenntnisstand ergeben sich durch das Vorhaben zunachst Beeintrachtigungen der
Umwelt durch erstmalige Bebauung, erhdhtes Verkehrsaufkommen etc. Insgesamt sind die Auswir-
kungen voraussichtlich auf das Plangebiet und das enge Umfeld begrenzt und iberschaubar. Nach
bisher vorliegenden Erkenntnissen ergeben sich keine Hinweise auf besondere, nur an diesem
Standort zu erwartende und daher durch Wahl eines alternativen Standorts vermeidbare Beein-
trachtigungen. Alternative Entwicklungsflachen stehen der Stadt derzeit auch nicht zur Verfiigung.

Bodenschutz, Flachenverbrauch und Landwirtschaft

In der Bauleitplanung ist die Bodenschutzklausel im Sinne des BauGB in Verbindung mit Bundesbo-
denschutzgesetz (BBodSchG) und Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) zu beachten. Insbeson-
dere sind Bodenversiegelungen zu begrenzen, schadliche Bodenveranderungen sind zu vermeiden,
Wieder-/Umnutzungen von versiegelten, sanierten Flachen genieBen Vorrang. Besonders zu schiit-
zen sind Béden mit hochwertigen Bodenfunktionen.

Der Bau von Gebduden und Strallen bedeutet in der Regel die Versiegelung und damit lokal den
vollstéandigen Verlust der Bodenfunktionen als Lebensraum fiir Pflanzen, Tiere und Bodenorganis-
men, als Produktionsflache fiir Lebensmittel und als Filterkérper bei der Grundwasserneubildung,
sofern nicht eine Entsiegelung vorgenommen wird. Grundsatzlich ist die Stadt bestrebt, die Neu-
versiegelung im AulRenbereich zu begrenzen und im Siedlungszusammenhang liegende, geeignete,
wenig genutzte Flachen oder Restflichen vorrangig zu reaktivieren. Neben diesen MaRnahmen
zeigt sich, dass einzelne Neubauflachen fiir die unterschiedlichen Bedirfnisse der Bauherren und
zur Weiterentwicklung der Stadt und Stitzung der bestehenden Infrastruktur weiterhin erforder-
lich sind.

Nach den Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans fiir das geplante allgemeine Wohnge-
biet ist bei einer Grundflachenzahl GRZ von 0,4 davon auszugehen, dass neben den Versiegelungen
fiir Gebdude und Nebenanlagen auch ein groBer Anteil unversiegelter und durchgriinter Gartenbe-
reiche entsteht. Hinzu kommen die groRRe, mit der Zweckbestimmung , Parkanlage” festgesetzte
offentliche Griinflache sowie weiter private und 6ffentliche Griinflachen und die MaRnahmenflache
zur Ausgestaltung einer strukturierten Waldrandzone. Diesbezliglich wird ergédnzend auf das Kapitel
5.7 verwiesen. Da zukiinftig Schadstoffeintrage aus der bisherigen intensiven landwirtschaftlichen
Ackernutzung entfallen, wird diese Nutzungsvorgabe maligeblich zu einer teilweisen Verbesserung
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bzw. Sicherung von Bodenfunktionen beitragen. Von den angestrebten Wohnnutzungen sind keine
relevanten Schadstoffeintrage zu erwarten.

Die Landwirtschaft ist als Wirtschaftsfaktor bedeutsam und erfillt nicht nur wirtschaftliche Funkti-
onen, sondern in erheblichem Male auch 6ffentliche Aufgaben zum Schutz der natiirlichen Lebens-
grundlagen. Die im Flachennutzungsplan der Stadt Werther (Westf.) als Wohnbaufldche darge-
stellte und teilweise bereits im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 43 ,,Blotenberg — 1. BA” und nun-
mehr im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 43 , Blotenberg — 2. BA“ als allgemeines
Wohngebiet entwickelte Flache geht der Landwirtschaft als Produktionsflache fiir Lebensmittel ver-
loren. Die heutige Ackerflache ist als relativ isolierter Standort im Randbereich des Stadtkerns von
Werther (Westf.) zu bewerten. Eine Ausweitungsmoglichkeit der Ackerflache auf umliegende Fla-
chen ist lediglich in dstliche Richtung jenseits der StraRe Blotenberg gegeben, wo ebenfalls durch
Waldbereiche, Bielefelder StraRe, Streubebauung und Grabeland eine begrenzte und relativ iso-
lierte Lage vorzufinden ist. Insgesamt handelt es sich um vergleichsweise kleine Ackerflachen. Zu-
dem grenzen sie, in Richtung Nordwesten nur getrennt durch die Bielefelder StraRe, an die zentrale,
hier vorrangig von Wohngebauden gepragte Ortslage Werther (Westf.) an.

Es ist jedoch auch festzuhalten, dass es sich bei den Béden im Plangebiet um ,,fruchtbare Boden mit
sehr hoher Funktionserflllung als Regelungs- und Pufferfunktion/natiirliche Bodenfruchtbarkeit”
als in NRW landesweit geschiitzte Béden handelt. Teilflachen sind nach der Reichsbodenschatzung
mit Gber maximal 70 Bodenpunkten bewertet (siehe auch Punkt 3.5). Die Béden gehen fiir die Bo-
denfunktionen der Produktion landwirtschaftlicher Erzeugnisse mit der Planung dauerhaft verlo-
ren.

Der Stadt Werther (Westf.) ist die oben beschriebene Konfliktlage in Bezug auf die Bedeutung der
Uberplanten Béden fiir die Landwirtschaft bewusst. Gleichwohl sind die Belange des Bodenschutzes
und der Landwirtschaft mit den anderen gemaR BauGB zu beachtenden Belangen abzugleichen.
Angesichts der stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Rahmenbedingungen im Stadtgebiet
mit Teutoburger Wald, verbreiteter Streubebauung, teilweise schwierigen ErschlieBungen etc.,
werden aufgrund der hier glinstigen Rahmenbedingungen fiir das geplante Wohngebiet in der Ab-
wagung die Belange des Bodenschutzes und der Weiternutzung der landwirtschaftlichen Flache als
Produktionsflache fiir Lebensmittel zuriickgestellt. Die Standortentscheidung wird nicht zuletzt auf-
grund der besonderen Lagegunst am Rand des Stadtzentrums mit dessen Infrastruktur und giinsti-
gen verkehrlichen Anbindungen an das StralRennetz und den 6ffentlichen Nahverkehr sowie die im
Teutoburger-Wald-Weg gegebene technische Infrastruktur fir sachgerecht gehalten. In der Ge-
samtbetrachtung wird daher aus Sicht der Stadt im vorliegenden Fall eine Zurtickstellung der Bo-
denschutzbelange gegeniber den Planungszielen der Gebietsentwicklung als vertretbar angese-
hen.

Wahrend der Bauarbeiten ist unnotiges Befahren, die Lagerung von Fremdstoffen etc. insbeson-
dere im Plangebiet zu vermeiden. Aufflllungen sollten moéglichst mit dem vor Ort vorhandenen
Material erfolgen.

Artenschutzrechtliche Priifung

Im Zuge des Planverfahrens ist zu priifen, ob durch die Planung Vorhaben ermdoglicht werden, die
dazu fuihren, dass Exemplare von européisch geschiitzten Arten verletzt oder getétet werden kon-
nen oder die Population erheblich gestort wird (artenschutzrechtliche Verbotstatbestande). Bei der
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Priifung kann die Handlungsempfehlung zum Artenschutz in der Bauleitplanung des Landes NRW®
zu Grunde gelegt werden.

Nach der Liste des Landesamts fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV) kénnen
nach Abfrage fiir das Messtischblatt 3916 (Halle (Westf.), Internetabfrage am 27.11.2019) in den
Lebensraumtypen Kleingehélze/Alleen/Bdume/Gebiische/Hecken, Gdrten/Parkanlagen/Siedlungs-
brachen, Laubwdlder mittlerer Standorte, Acker/Weinberge und Gebdude potenziell 11 Fleder-
mausarten, 22 Vogelarten sowie eine Amphibienart vorkommen. Da Werther (Westf.) im Uber-
gangsbereich von kontinentalem und atlantischem Klima liegt, wurden die relevanten Arten beider
Klimazonen betrachtet. Nach der Messtischblatt-Abfrage befinden sich von den aufgefiihrten Arten
unter den Fledermé&usen die GroRe Bartfledermaus und das GrofRe Mausohr in einem unginstig/un-
zureichenden und die Bechsteinfledermaus in einem unglinstig/schlechten Erhaltungszustand. Bei
den Vogeln befinden sich die Feldlerche, der Baumpieper, die Waldohreule, die Mehlschwalbe, der
Kleinspecht, die Rauchschwalbe, der Neuntéter, der Feldsperling und der Waldlaubsanger in einem
unginstig/unzureichenden und der Kiebitz in einem ungtinstig/schlechten Erhaltungszustand. Bei
den Amphibien ist die Geburtshelferkréte mit einem unginstig/schlechten Erhaltungszustand ein-
gestuft.

Das vom LANUV entwickelte System stellt jedoch ibergeordnete Lebensraumtypen mit einer je-
weiligen Gruppierung mehrerer Biotoptypen dar, deren Potenzial in diesem Planungsfall weit Gber
das Vorkommen im Plangebiet reicht. Bisher liegen keine Hinweise auf geschiitzte Arten im tber-
planten Bereich vor.

Durch die Planung kann es, insbesondere mit der Neuerrichtung von Verkehrsflachen und Gebau-
den sowie der damit verbundenen Versiegelung und Beseitigung von Ackerland, zu einer Beein-
trachtigung von Belangen des Artenschutzes kommen (sogenannte Wirkfaktoren nach der Hand-
lungsempfehlung). Ein Teilbereich des Gebiets wird im Zuge der Bebauung jedoch durch 6ffentliche
Grinflachen und private Gartenflachen 6kologisch aufgewertet. Diese Flachen werden auch kiinftig
ein Lebensraumpotenzial fiir verschiedene Arten bieten.

Dariber hinaus schlieRen sich an das Plangebiet nach Westen und Osten Offenland- und nach Si-
den Waldbereiche an, die gegebenenfalls betroffenen Arten nach bisheriger Kenntnis ausreichend
Raum zum Ausweichen bieten kénnen.

Der Geltungsbereich wird tiberwiegend landwirtschaftlich als Acker genutzt. Im nordlichen Bereich
des Plangebiets liegt als einziges Gebdude das Hauptgebaude der alten Hofstelle. Entlang der Stralle
Blotenberg stocken unterschiedliche Gehdlze die planungsrechtlich gesichert werden. Die Vorpri-
fung des Artenspektrums und der Wirkfaktoren im Sinne der oben genannten Handlungsempfeh-
lung ergibt bislang, dass die vorliegende Bebauungsplanaufstellung keine artenschutzrechtlichen
Konflikte verursacht und dass die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinde nach heutigem
Kenntnisstand nicht ausgelést werden. Auch im Rahmen der artenschutzrechtlichen Untersuchung
im Zusammenhang mit dem Abriss von Gebduden auf dem Hofgrundstiick im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens Nr. 43 ,Blotenberg — 1. BA“ wurden keine entgegenstehenden Kenntnisse er-
langt. Im Ubrigen liegen keine Hinweise auf planungsrelevante Arten sowie faunistische und floris-
tische Kartierungen vor.

Im Rahmen der Planfortschreibung soll mit den Fachbehérden, insbesondere der Unteren Natur-

9 Ministerium fur Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr und Ministerium fur Klimaschutz, Umwelt, Land-
wirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW (2010): Artenschutz in der Bauleitplanung und bei der baurechtlichen
Zulassung von Vorhaben. Disseldorf.
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schutzbehdrde des Kreises Gutersloh, der ggf. notwendige artenschutzrechtliche Untersuchungs-
bedarf nochmals abgestimmt und die allenfalls notwendigen und zweckmaRigen artenschutzrecht-
lichen MaBnahmen planungsrechtlich geregelt werden.

Die Fachbehdérden werden ausdriicklich gebeten, der Stadt eventuelle weitere oder andere Informa-
tionen sowie Anforderungen an ggf. einzuholende fachgutachterliche Priifungen gemdfs § 4 BauGB
zur Verfligung zu stellen.

Zu beachten sind die Artenschutzbelange neben der planerischen Beriicksichtigung im Bauleitplan-
verfahren aber auch im Rahmen der Umsetzung, insbesondere auf das im Einzelfall bei Baumal3-
nahmen etc. zu beachtende Tétungsverbot fiir geschiitzte Arten wird hingewiesen. Hierzu kann im
vorliegenden Bebauungsplanverfahren keine abschlieBende Aussage getroffen werden, auf der
Ebene der Bauleitplanung kénnen nicht alle moglichen nachteiligen Auswirkungen jeder zuldssigen
Nutzung ermittelt werden, so dass eine Enthaftungsmoglichkeit fiir Schaden nach dem Umwelt-
schadensgesetz gemal § 19(1) Satz 2 BNatSchG nicht gegeben ist.

Aus Griinden des allgemeinen Artenschutzes und zur Vermeidung einer GibermaRigen Ausleuchtung
(Stichwort , Lichtverschmutzung”) werden im Bebauungsplan fiir den gesamten Geltungsbereich
Hinweise zur (AuBBen-)Beleuchtung gegeben. Grundsatzlich ist eine Beleuchtung der AufRenanlagen
auf die unbedingt notwendigen Flachen und Wege zu begrenzen und eine Lichtstreuung Gber die
zu beleuchtenden Anlagen und Flachen hinaus zu vermeiden. Die aufgefiihrten Hinweise zur Wahl
und zum Einsatz umweltschonender Leuchtmittel sind auf den heutigen Stand bezogen und kénnen
sich insbesondere im Zuge technischer Entwicklungen dndern.

Eingriffsregelung

Besonders wertvolle und erhaltenswerte Gehdlze werden im Bebauungsplan Nr. 43 ,Blotenberg —
2. BA” planungsrechtlich gesichert. Der Geltungsbereich wird aktuell groBmehrheitlich landwirt-
schaftlich als Acker genutzt.

Nach den Grundsatzen der Eingriffsregelung ist bei Erstaufstellung von Bebauungspldanen zu ermit-
teln, ob und inwieweit zusatzliche Eingriffe planungsrechtlich ermdéglicht werden, ob die Planung
erforderlich ist und in welchem Umfang gegebenenfalls MaBnahmen zum Ausgleich geboten sind
oder erforderlich werden.

Die Planung ist im vorliegenden Fall zur Erreichung der stadtebaulichen Ziele der Stadt fiir die wei-
tere moderate Siedlungsentwicklung erforderlich. Alternativen sind unter Einhaltung dieser Zielset-
zung nicht vorhanden. Daher wird dem Eingriff hier Vorrang vor einem Eingriffsverzicht gegeben.
Nach der grundlegenden Entscheidung fiir die Uberplanung sind vor diesem Hintergrund die
Grundsatze der planerischen Eingriffsregelung in die Abwagung einzustellen. Eine Eingriffsbewer-
tung und -bilanzierung gemal der Arbeitshilfe fir die Bauleitplanung ,Numerische Bewertung von
Biotoptypen fiir die Bauleitplanung” wird im weiteren Verfahren erstellt. Das Ergebnis der Eingriffs-
bewertung und -bilanzierung ist in die Abwagung der Stadt Werther (Westf.) einzustellen.

Auf den Neubauflachen werden neue Baurechte geschaffen und somit konkret Eingriffe in Natur
und Landschaft durch erstmalige ErschlieBung und Neubauten vorbereitet. Wertvolle Biotopstruk-
turen sind auf den eigentlichen Neubauflachen nicht vorhanden. Somit sind im Wesentlichen die
Eingriffe in Ackerflache/B6den und die Versiegelung zu bilanzieren. U. a. der Waldbestand im Siiden
und die 6stlichen Gehdlzstrukturen bleiben unberiihrt.
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Klimaschutz und Klimaanpassung

Die Bauleitplanung muss — nicht erst seit der sogenannten , Klimaschutznovelle” des BauGB 2011 —
die Belange des Umweltschutzes und damit auch den Klimaschutz beriicksichtigen. Mit der oben
genannten Anderung ist aber nunmehr klargestellt, dass hierzu auch der globale Klimaschutz durch
Energieeinsparung, Nutzung regenerativer Energien, vermindertes Verkehrsaufkommen und vieles
mehr gehort und dass diesbeziigliche MaRnahmen zulassig sein kdnnen, auch wenn gegebenenfalls
nicht der unmittelbare stadtebauliche (Boden-)Bezug im Plangebiet gegeben ist. Dariiber hinaus
sind die sich dndernden klimatischen Rahmenbedingungen zu bedenken, ggf. kbnnen frihzeitige
Anpassungsmafinahmen an den Klimawandel sinnvoll sein oder erforderlich werden.

Hierbei konnen durchaus auch Konflikte entstehen. Im Sinne der Energieeinsparung und des Leit-
bilds der kompakten ,Stadt der kurzen Wege” mit reduziertem Verkehrsaufkommen sind verdich-
tete bauliche Strukturen sinnvoll. Die globale Erwdarmung, zunehmende Starkregenereignisse etc.
erfordern dagegen aber auch die Erhaltung von Griin-/Freiflaichen und Frischluftschneisen in der
Stadt; die zunehmenden Nachverdichtungen in den Stadten kénnen insofern und mit Blick auf das
Konfliktfeld Immissionsschutz (Gemengelagenproblematik etc.) durchaus auch kritisch sein. In bei-
den Aufgabenbereichen ergeben sich eine Vielzahl von Uberschneidungen und Wechselwirkungen
mit den Themen Art und MaR der baulichen Nutzung, Verkehr, Wasserwirtschaft, Naturschutz/
Landschaftspflege etc.

Das geplante Baugebiet liegt am siidwestlichen Rand des Stadtkerns von Werther (Westf.) im Uber-
gang zum Teutoburger Wald. Als nach Norden gleichmaRig geneigte Freiflache ist es im Stden/
Osten von bewaldeten Auslaufern des Teutoburger Waldes umgeben. Getrennt durch den 1. Bau-
abschnitt befindet sich im Westen das Bachtal des Schwarzbachs. Aufgrund dieser Lage im Stadt-
und Landschaftsgeflige wurden 2014 fir die Gesamtentwicklungsfliche zwischen Teutoburger-
Wald-Weg und Stralle Blotenberg (1. und 2. Bauabschnitt) auf der Grundlage des Rahmenkonzepts
vom September 2013 Fragen der Besonnung!! und der Kaltluft- bzw. Durchliiftungsverhaltnisse
gutachterlich untersucht. Aufgrund der im vorliegenden Bebauungsplanverfahren weiterhin iden-
tischen Rahmenbedingungen kdnnen aus Sicht der Stadt die entsprechenden Untersuchungen und
Ergebnisse gemal’ aktuellem Kenntnisstand auch auf das vorliegende Bauleitplanverfahren Nr. 43
»Blotenberg — 2. BA” libertragen werden. In diesem Sinne wird an der Stelle auf die Gutachten und
die Erlduterungen im Bebauungsplan Nr. 43 ,,Blotenberg — 1. BA“ verwiesen.

Mit dem Ziel einer guten Besonnung erfolgen im stadtebaulichen Entwurf (Stand September 2013
— inhaltliche Basis des vorliegenden Bebauungsplans. Nr. 43 , Blotenberg — 2. BA“ ) die Anordnung
der ErschlieBung und die Stellung der Baukorper mit der MaRgabe, die Wohninnenbereiche der
geplanten Gebaude sowie geplante Garten- und Terrassenbereiche nach Stiden bzw. Stidwesten
auszurichten. Die damit Uiber das ganze Jahr hinweg verbundene gute Sonneneinstrahlung begiins-
tigt einen guten Wohnwert und ermdoglicht Energieeinsparungen und -gewinne.

Zur Uberpriifung der Ortlichkeit hinsichtlich Besonnung wurden im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens Nr. 43, Blotenberg — 1. BA“ und auf der Grundlage des Rahmenkonzepts vom September
2013 (siehe Punkt 4. Dieser Begriindung) und ergdnzender Unterlagen, wie u. a. dem digitalen Ge-
landemodell DGM10, dem 3D-Stadtmodell vom Kreis Gitersloh, dem digitalen Landschaftsmodell
GlobDEMS50 (Fa. metSoft, Heilbronn) und Luftaufnahmen aus Google Earth, die Einstrahlungsver-
haltnisse untersucht.

11 Besonnungsverhaltnisse bei Realisierung des Bebauungsplanentwurfs Nr. 43 ,Blotenberg’ in Werther (Westf.)“, MET-
CON, Umweltmeteorologische Beratung Dr. Klaus Bigalke, Pinneberg, 23.10.2014.

12 Besonnungsverhiltnisse bei Realisierung des Bebauungsplanentwurfs Nr. 43 ,Blotenberg’in Werther (Westf.)“, MET-
CON, Umweltmeteorologische Beratung Dr. Klaus Bigalke, Pinneberg, 23.10.2014.



Stadt Werther (Westf.), Bebauungsplan Nr. 43 ,, Wohngebiet Blotenberg — 2. BA“ 40

Zusammenfassend wird gutachterlich festgestellt, dass Verschattungen durch das umgebende Ge-
landerelief sich mit 2 % Verminderung der Einstrahlung im Jahresmittel als vernachlassigbar gezeigt
haben, wahrend nur die Verschattung zwischen den Gebauden und durch den siidlich benachbar-
ten Wald Relevanz besitzen.

Die Bewertung des Gutachters zeigt auf Grundlage des stadtebaulichen Rahmenkonzept vom Sep-
tember 2013 auf, dass insbesondere im kompletten westlichen Teil der Gesamtentwicklungsflache
Blotenberg aufgrund der Besonnungszeiten und der verfiigbaren Globalstrahlung bzw. Helligkeit
»1%-geschossige” und auch ,,2%-geschossige” Gebaude sinnvoll mdglich sind. Im 6stlichen Teil sind
mehrheitlich ,, 1}-geschossige” und teils auch ,,2}-geschossige” Gebaude sinnvoll moglich.

Die Stadt erachtet die Eingangsdaten und die Vorgehensweise als sachgerecht und nachvollziehbar
und schlielt sich den Ergebnissen, auch beziiglich des vorliegenden Planverfahrens, an. Auch in
Bezug auf die Besonnungsverhaltnisse wird die geplante Gebietsentwicklung (1. und 2. Bauab-
schnitt) als vertretbar und vertraglich angesehen.

Im Vergleich zu fritheren stidtebaulichen Uberlegungen im Rahmen der Gesamtentwicklung Blo-
tenberg (stadtebaulichen Rahmenkonzept vom September 2013) riicken die geplanten iberbauba-
ren Grundsticksflachen im vorliegenden Bebauungsplanverfahren Nr. 43 , Blotenberg — 2. BA“ in
der Stidostecke des Plangebiets weiter vom Wald ab. Planerisches Ziel ist nunmehr die Entwicklung
nur noch einer Bautiefe auf der Ost- respektive Stidseite der PlanstraRe 1. Somit betragt der Wald-
abstand rund 13,0 m bis zu knapp 40,0 m. Dementsprechend werden die Besonnungsverhaltnisse
fur die kiinftigen Wohngebaude nochmals verbessert. Im weiteren Planverfahren werden die kon-
kreten Gebaudehdhen fiir die einzelnen Quartiere definitiv festgesetzt. Zu beriicksichtigen gilt es in
diesem Zusammenhang u. a. die Ergebnisse der Besonnungsstudie sowie die konkrete Verortung
und Ausrichtung der Gberbaubaren Grundstiicksflachen.

Zur Uberpriifung der Kaltluft- und Durchliiftungsverhiltnisse im Bestand und nach Realisierung
neuer Gebaude wurde im November 2014 eine weitere meteorologische Begutachtung erstellt.’3
Ebenfalls auf der Grundlage des Rahmenkonzepts vom September 2013 und ergdanzender Unterla-
gen, wie u. a. dem digitalen Gelandemodell DGM10, dem digitalen Landschaftsmodell DLM, dem
digitalen Landschaftsmodell GlobDEM50 (Fa. metSoft, Heiloronn), CORINE 2006 Landnutzungsda-
ten, topografischer Karten und Luftaufnahmen, wurden die betroffenen Flachen insbesondere auf
Kaltluftproduktion und Kaltluftabfluss hin untersucht. Hierzu wurde das Kaltluft-Simulationsmodell
METKAT eingesetzt.

Die Simulationsberechnungen haben ergeben, dass die Flachenveranderungen im Falle des Ge-
samtgebiets (1. und 2. Bauabschnitt) einen ausgesprochen geringen Einfluss auf die Stromungsge-
schwindigkeit der abflieRenden Kaltluft und deren Machtigkeit haben. Dies betrifft Windgeschwin-
digkeitsdifferenzen lediglich in einer GroRenordnung von 0,1 m/s, die im Wesentlichen durch den
abbremsenden Effekt der Bebauung hervorgerufen werden. Differenzen von weniger als 0,1 m/s
sind nach den Ausfiihrungen des Gutachters aullerhalb des Plangebiets nicht mehr wahrnehmbar.
Im Grundsatz Ahnliches gilt fiir die Kaltluftmachtigkeit, da durch die Anderung von einer Ackerfla-
che in ein Wohngebiet auRRerhalb des Plangebiets eine duBerst geringe Abnahme der Machtigkeit
um nur ca. 5 % bzw. hochstens 1 m ermittelt wird.

13, Untersuchung der Auswirkungen von Nutzungsanderungen im Bebauungsplangebiet Nr. 43 ,Blotenberg’ in Werther
(Westf.) auf Kaltluft- und Durchliftungsverhaltnisse”; METCON, Umweltmeteorologische Beratung Dr. Klaus Bigalke,
Pinneberg, 07.11.2014.
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Wie dariiber hinaus im Gutachten ausgefiihrt, liegt ein vergleichsweise geringer Effekt der geplan-
ten Bebauung auf die nachtliche Beliftungssituation in der Umgebung vor. Dies ist darauf zuriick-
zufiihren, dass das Kaltluftsystem aus einem regionalen Einzugsgebiet von rund 500 ha gespeist
wird, wahrend die GréBe der Gesamtentwicklungsflache mit rund 5 ha demgegeniiber gering ist.
Dadurch werden die Verhiltnisse weniger von lokalen Strukturen und deren Anderungen gepréagt.

Die Stadt erachtet auch die gewahlten Ansatze und Datengrundlagen der Untersuchung der Kalt-
luft- und Durchliftungsverhaltnisse als sinnvoll und sachgerecht sowie die Ergebnisse als nachvoll-
ziehbar. Daraus zieht sie den Schluss, dass die Gebietsentwicklung auch in dieser Hinsicht vertretbar
und vertraglich ist. Dies gilt demnach auch fiir den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 43 ,,Blotenberg
—2.BA”“.

Einen weiteren Untersuchungsbedarf zu den oben dargelegten Aspekten sieht die Stadt gemald ak-
tuellem Kenntnissand nicht.

Ergdnzend zu den vorherigen Ausfiihrungen zu Besonnung und Kaltluft- bzw. Durchliftungsverhalt-
nissen werden unter den Aspekten globaler Klimaschutz und Energienutzung mit der Planung fol-
gende MalRnahmen vorbereitet bzw. sind im Zuge der weiteren Projekt- und ErschlieBungsplanung
zu empfehlen:

=  Grundsatzlich gelten bei der Errichtung von neuen Gebduden die Vorgaben der Energieein-
sparverordnung und des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes. Weitergehende Anforderun-
gen werden im Rahmen der Grundstiicks-Kaufvertrage von der Stadt Werther (Westf.) formu-
liert.

= Eine Nutzung regenerativer Energien ist im Plangebiet umfassend moglich (z. B. Photovoltaik,
Brauchwassererwarmung auf Dachflachen). Die Gebaude sollten jeweils mit ausreichendem
Abstand zueinander und teils versetzt angeordnet werden, so dass eine Verschattung mini-
miert wird. Zudem wird i. W. ein groBer Abstand der geplanten Bebauung zur Waldkante ein-
gehalten, der die Verschattung der Gebdaude maligeblich eingrenzt.

= Die Beachtung o6kologischer Aspekte, wie Verwendung versickerungsfiahiger Materialien,
Dach-/Fassadenbegriinung, hochwertige Anlage von Freiflachen etc., wird ausdricklich emp-
fohlen.

= Auf der Grundlage des vom Rat am 05.11.2014 beschlossenen integrierten Klimaschutzkon-
zeptes (MaRnahme 46) soll ein Energiekonzept mit dem Ziel einer moglichst geringen CO2-
Belastung erstellt werden.

Unter dem Aspekt AnpassungsmaBnahmen an den Klimawandel ist insbesondere die Lage des Ge-
biets gleichzeitig am Ortsrand mit weitgehend offener Bauweise, aufgelockerten Freiflichen und
der damit verbundenen Durchliiftung und klimatischen Ausgleichsfunktion gegen Uberhitzung des
Baugebiets von Bedeutung sowie in direkter Ndhe zum Zentralen Omnibusbahnhof, zum Stadtkern
und zu Einrichtungen der Infrastruktur zu nennen. Daneben ist insbesondere auch der Griinzug am
Westrand des vorliegenden 2. Bauabschnitts der Gesamtentwicklungsflache relevant. Dieser liegt
nunmehr inmitten des kiinftigen Wohngebiets Blotenberg und wirkt sich lokalklimatisch positiv
auswirken.

Die vorgesehene begrenzte bauliche Entwicklung und die geplanten Festsetzungen werden aus
Sicht der Stadt auf Bebauungsplanebene zur Berlicksichtigung der Belange von Klimaschutz und
Klimaanpassung sowie hinsichtlich der Energienutzung als sinnvoll und ausreichend erachtet.
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Die bei der Errichtung von neuen Gebauden maligebenden Vorgaben der Energieeinsparverord-
nung und des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes bleiben hiervon unberihrt und sind ergén-
zend im Baugenehmigungsverfahren zu beachten.

Bodenordnung und Kosten

Bodenordnende MalBnahmen sind nach heutigem Kenntnisstand nicht erforderlich.

Hinweis: Uberschldgige ErschliefSungs- und Herstellungskosten werden im weiteren Verfahren so-
weit sinnvoll und zweckdienlich ergdnzt.

Kindertagesstatten, Grundschulen und weiterfiihrende Schulen haben nach Erkenntnissen der
Stadt ausreichende Kapazitdten auch fir die Aufnahme von Kindern aus dem geplanten Wohnge-
biet. Dies gilt gemalR aktuellem Kenntnisstand fiir die Gesamtentwicklungsflache (1. und 2. Bauab-
schnitt) am Blotenberg. Diesbezliglich sind somit keine zusatzlichen Investitionskosten zu erwarten.
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8. Flachenbilanz

Teilflichen/Nutzungen GroRe ca. in ha*
Allgemeines Wohngebiet, 2,26
davon

- Teilflaiche WA1 0,52
- Teilflaiche WA2 0,29
- Teilfliche WA3 0,24
 Teilfliche WA4 121
Offentliche Verkehrsfliche (inkl. Flichen fiir 6ff. Stellplitze), 0,28
davon

- Offentliche StraBenverkehrsflache 0,22
- offentliche StraBenverkehrsflache, Quartiersplatz 0,05
- offentliche StraBenverkehrsfliche, FuR-/Radweg 0,01
Griinflichen, 0,46
davon

- offentliche Griunflache, Parkanlage 0,19
- offentliche Griinflache, Gebietseingriinung 0,12
- private Griinfliche, Gartenland 0,15
Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung 0,16
von Boden, Natur und Landschaft

Wald 0,21
Gesamtflache 3,37

*  Werte gerundet auf Basis der Plankarte des Bebauungsplans, Mafstab 1:1.000

9. Verfahrensablauf und Planentscheidung
a) Verfahrensablauf

— wird im Laufe des Verfahrens ergéinzt —

b) Planentscheidung

Ziel ist es, das groftenteils als allgemeines Wohngebiet festgesetzte Plangebiet mit unterschiedli-
chen Bau- und Wohnformen fiir verschiedene Zielgruppen zu entwickeln. Angestrebt und durch die
getroffenen Festsetzungen vorbereitet wird ein Mix aus familienbezogenen Wohnformen, wie Rei-
hen-, Doppel- bzw. Einzelhdusern und Wohnungen. Erganzend wird der planungsrechtliche Rahmen
fiir spezielle Bau- sowie Umnutzungsmoglichkeiten entlang der Bielefelder Stral3e, z. B. fiir maR3-
stabsgerechten GeschoRwohnungsbau oder wohnnutzungsvertragliche gewerbliche Nutzungen,
geschaffen. Damit soll insbesondere der anhaltenden Nachfrage nach modernen Wohnformen in
Werther (Westf.) nachgekommen werden. Diese Wohnbauentwicklung soll sich am Rand des Stadt-
kerns behutsam in das bestehende Orts- und Landschaftsbild einfligen.
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Dabei wurde durch den Bebauungsplan Nr. 43 ,Wohngebiet Blotenberg — 1. BA“ zunachst der West-
teil der Gesamtentwicklungsfliche am Nordhang des Blotenbergs zwischen Teutoburger-Wald-
Weg und der Stral3e Blotenberg entwickelt und vom Rat der Stadt Werther (Westf.) am 14.03.2019
als Satzung beschlossen (Drucksache Nr. 677/2019 inkl. Ergdnzungen). Nunmebhr soll der Ostteil der
Gesamtentwicklungsflache im Rahmen des vorliegenden Bauleitplanverfahrens entwickelt werden.
Die getroffenen planungsrechtlichen Vorgaben werden als geeignet angesehen, den bestehenden
Randbereich des Stadtzentrums von Werther (Westf.) bedarfsgerecht weiterzuentwickeln und eine
hinsichtlich Nutzung, Bebauung und Griinordnung vertragliche Einfligung vorrangig neuer Wohn-
nutzungen in das Umfeld verbindlich zu regeln.

Werther (Westf.), im Dezember 2019



