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1. Ausgangslage

Die Borgholzhausener StralBe (L785) fiihrt aus dem Stadtkernbereich in nordwestliche Richtung.
Entlang der nordéstlichen StraRenseite endet die zusammenhéngende Bebauung erst etwa
400 m weiter stadtauswérts. Hingegen auf der siidwestlichen Seite der Stralle, hier die Seite der
Satzung, endet die zusammenhéngende Bebauung bei der Hausnummer 31. Das Grundstiick
der Hausnummer 31 grenzt unmittelbar siiddstlich an den Satzungsbereich.

Abbildung 1:  Luftbild (Quelle: Liegenschaftsinformation Kreis Giitersloh: abgerufen am 12.08.2020); genordet,
unmaBstéblich; Satzungsbereich erganzt durch schwarze Strichelung

Die Stadt Werther (Westf.) méchte im Anschluss an die auf den Flurstiicken 519 und 620
(Gemarkung Werther, Flur 1) bestehende Bebauung in ebenfalls zwei Bautiefen eine weitere
Wohnbebauung zulassen. Um dafiir die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen,
soll fur diese Parzellen eine Ergénzungs- und Abrundungssatzung gemaR § 34 (4) Nr. 1 und 3
BauGB erlassen werden. Fir die angrenzende Bebauung liegt mit dem rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 36 ,Wohnbebauung Borgholzhausener StraRe* aus dem Jahre 2002 das
Planungsrecht fir ein allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO vor. Dieser Plan wurde im
Jahr 2003 um die Flurstiicke 519 und 620 erweitert.

Die Flache der Satzung umfasst die Flurstiicke 616, 617, 618 und 620 (tiw.) der Flur 1 in der-
Gemarkung Werther. Ausgehend von der Borgholzhausener StraRe steigt das Gelande relativ
gleichmé&Rig auf einer Lange von ca. 50 m um ca. 5 m an. Dort befinden sich zunéchst Felder und
dann mit der Egge ein Auslaufer des Teutoburger Waldes. Relevante Belange des Artenschutzes
sind fur die im StraRenrand liegende Fléche der Satzung nicht bekannt.

Der Geltungsbereich der Ergéanzungs- und Abrundungssatzung hat'eine GroéRe von ca. 1.850 m2.
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2. Grundlagen

2.1 Regionalplan

Im Regionalplan - Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld ist der Geltungsbereich der vorliegenden
Ergénzungs- und Abrundungssatzung als Flache zum Sg;hutz der Landschaft und landschafts-
orientierte Erholung dargestellt. '

Abbildung 2:  Ausschnitt aus dem Regionalplan des Regierungsbezirks Detmold, Teilabschnitt Oberbereich
Bielefeld (Blatt 11); genordet, unmaRstéblich; ungefahre Lage des Satzungsbereichs ergénzt
durch schwarzen Kreis

22 Flichennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist der Satzungsbereich als Flache fiir die Landwirtschaft
dargestellt. Bei der néchsten Neuaufstellung des Fléchennutzungsplans wird eine entsprechende
Korrektur erfolgen.

.
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Abbildung 3: Auéschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Werther (Westf. ); genordet, unmaRstsblich;
ungeféhre Lage des Satzungsbereichs ergénzt durch roten Kreis
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3. Festsetzungen und ihre Herleitung der Ergédnzungs- und Abrundungssatzung
»Borgholzhausener StraRe*

In der Ergénzungs- und Abrundungssatzung wird auf einer bislang ungenutzten, eingezéaunten
Wiesenfléche eine Bebauung ermdglicht. Aufgrund der angrenzenden, zumeist durch Wohnen
gepragten Nutzungen, wird als Art der baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet geman
§4 (2) BauNVO festgesetzt. Ausnahmen gemaR §4 (3) BauNVO sind gemall §1 (6)
ausgeschlossen.

Die vordere Baugrenze entlang der Borgholzhausener Strale wird analog zur sudéstlich
benachbarten Bebauung gelegt. Die maximale Bautiefe von hier 12 m eroffnet ausreichend
Spielraum zur Entwicklung sowohl von Einzelhdusern, als auch eines reihen- oder doppel-
hausé&hnlichen Gebé&udes. Fir den sich winklig westlich anschlieRenden Teil der iberbaubaren
Fléche gilt sinngemaR dasselbe.

Im Stralenrandbereich wird auf einer Lénge von maximal 15m und einer Tiefe von 5m
ausnahmsweise eine Uberschreitung der vorderen Baugrenze zugelassen, um eine
Gebéaudekonstellation am Beginn der durchgingigen Bebauung auf dieser StraRenseite
gestalterisch hervorheben zu kénnen. Erganzend wird auf einer Lange vom 15 m parallel zur
Strale eine ausnahmsweise Uberschreitung der maximalen Geb4udehéhe um 3 m zugelassen.

Innerhalb der Uberbaubaren Flache sowie in entsprechend zeichnerisch dargestellten Flachen
entlang der StraBe sowie der nordwestlichen Grundstiicksgrenzen kénnen Stellplatze angelegt
werden. Um die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der Borgholzhausener StraRe
sicherzustellen, ist nur eine Zufahrt mit einer maximalen Breite von 5,00 m zulassig.

Im vorderen Bereich liegt die maximal zuléssige Gebaudehdhe bei 145,0 m i.NHN (uber Normal-
hohennull), in Bezug dazu liegt die Borgholzhausener StraRe im Mittel bei ca. 137,5 m i.NHN.
Angesetzt wird eine Béschung von ca. 1,0 m, zwei Geschosse von jeweils ca. 3,0 m sowie 0,5 m
Spielraum bzw. Héhe fiir die Ausfilhrung eines geneigten Daches. Im hinteren Grundstiicksteil
betragt die maximale Gebaudeho6he aufgrund des ansteigenden Geléndes 146,5 m i.NHN. Somit
sind in Anlehnung an das Umfeld maximal zweigeschossige Gebzude mdglich, zuldssig mit
geneigtem Dach oder Flachdach.

4. Technische ErschlieBung

Die technische ErschlieRung ist tiber die Borgholzhausener Strale gegeben. Es sind lediglich die
Hausanschliisse einmalig herzustellen.

5. Immissionsschutz

Im Hinblick auf den Immissionsschutz ist der auf den Planbereich einwirkende Verkehrslarm der
Borgholzhausener Strae relevant. Zum Verkehrslarm wurde daher von der AKUS GmbH aus
Bielefeld mit Datum vom 10.08.2020 eine schalltechnische Untersuchung erarbeitet, die der
Satzung als Anlage beigefiigt ist. '

Als Ausgangswerte ergeben sich daraus entlang der Borgholzhausener Strale fiir den Tag < 69
dB(A) bis =57 dB(A) im westlichen Teil der Flache. In der Nacht sind dies entlang der
Borgholzhausener Stralle <61 dB(A) bis <49 dB(A) im westlichen Teil. Das bedeutet, dass
aufgrund des von der Borgholzhausener StralRe (L785) ausgehenden Verkehrsldrms bei einer
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Zieléetzung ~gesundes Wohnen®, d. h. maximal 64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts,
Schallschutzmanahmen erforderlich sind.

Aktive SchallschutzmaRnahmen in der Form eines Walles oder einer Wand sind aufgrund

= der notwendigen ErschlieBung der geplanten Wohngeb&ude aus der Richtung der Larmquelle
(Nordosten),

= der Belichtung der nachstliegenden Gebsudeseiten,
= aus Platzgriinden sowie

= aus stadtgestalterischen Zielsetzungen, wie hier im Besonderen der Ergdnzung der bereits
vorhandenen Wohnbebauung zu einer durchgéngigen StraRenrandbebauung,

nicht sinnvoll.

Passiv durch Geb&udekérper und mit Hilfe von Grundrissgestaltungen an den Fassadenseiten,
an denen die Pegel oberhalb der Grenzwerte der 16. BImSchV fiir Mischgebiete liegen, kénnen
gesunde Wohnverhéltnisse herbeigefiihrt werden.

Deshalb sind neben einer stralenbegleitend vorteilhaften geschlossenen Bebauung fir die
Gebaudekonzepte insbesondere passive LarmschutzmaRnahmen vorzusehen. Ziel ist es, den
Larmschutz vor allem von Wohn- und Schlafrdumen sowie Kinderzimmern sicherzustellen.
Hierbei sind bauliche Schallschutzmanahmen (geeignete Bauteile), der Verzicht auf
straBenseitig offene Balkone und Loggien sowie eine entsprechende Grundrissgestaltung (z. B.
Schlaf- und Kinderzimmer auf den larmabgewandten Geb&udeseiten) geeignete Mafnahmen.
Sofern Wohn- und Schlafrdume sowie Kinderzimmer nicht ausreichend von larmabgewandten
Gebaudeseiten beliiftet werden kénnen, sind diese mit schallgedammten Liiftern auszustatten.
Daruber hinaus ist es mdglich durch eine im Nordosten und Nordwesten weitreichend
geschlossene Bebauung die riickwartig zu Wohnzwecken nutzbaren AuRen- bzw. Garten-
bereiche wirkungsvoll zu schiitzen.

Zur Vertiefung der schalltechnischen Belange und Anforderungen wird ausdriicklich auf das der
Ergénzungs- und Abrundungssatzung als Anlage beigefiigte schalltechnische Gutachten

verwiesen.

6. Zusammenfassung

Die Stadt Werther (Westf.) méchte am Ende der Wohnbebauung am siidwestlichen Rand der
Borgholzhausener Strale die Bebauung im geringen Umfang mit Wohnnutzungen ergénzen. Die
Flache ist durch die Borgholzhausener Strale erschlossen. Um Baurecht herzustellen, wird eine
Ergénzungs- und Abrundungssatzung gem&R § 34 (4) Nr. 1 und 3 Baugesetzbuch (BauGB)
erlassen.

Fur die Erganzungs- und Abrundungssatzung ist gemaR § 34 (6) BauGB ein sogenanntes
»vereinfachtes Verfahren“ gemé&R § 13 BauGB durchzufithren. Damit wird auf das frihzeitige
Beteiligungsverfahren verzichtet. Die Erstellung eines Umweltberichts ist ebenfalls nicht

erforderlich. '




