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Begriindung zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18.2, Kok"

Teil A: Aligemeine Ziele und Zwecke sowie wesentliche Auswirkungen der Planung

Ortsteil: Werther (Westf.)
Plangebiet: beidseitig der Nordstral3e, siddstlich des Sonnenwegs

Verfahrensstand:  Vorentwurf
Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB sowie der Be-
hérden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB

1 Anlass und Ziele der Planung

Mit der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18.2 ,Kék” soll am nérdlichen Siedlungsrand von
Werther (Westf.) eine ehemalige Hofstelle sowie ein Teil heutiger Betriebsflachen eines Tiefbauun-
ternehmens zu Wohnzwecken umgenutzt werden.

In Werther (Westf.) besteht eine anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnbaugrundstucken, in Ver-
bindung mit fehlenden Reserven an Baugrundstlcken bzw. Bauliicken im bestehenden Siedlungs-
gebiet. Das Angebot an Immobilien ist auf dem freien Markt gering, da die Eigentiimer von poten-
ziellen Baugrundstucken ihre Immobilien dem Markt nicht in ausreichendem Mal3e zur Verfigung
stellen.

Im Herbst 2020 wurde fUr das Grundstlck Gemarkung Werther Flur 11 Flurstlck 599 (ehemalige
Hofstelle ,Nordstral3e 63") eine Bauvoranfrage zur Errichtung von zwei Doppelhdusern und zwei
Ein- bis Zweifamilienwohnhdusern gestellt. Der Ausschuss fur Planen, Bauen und Umwelt des Ra-
tes der Stadt Werther (Westf.) hat in seiner Sitzung am 27.10.2020 Uber die Bauvoranfrage beraten,
der Befreiung von der Festsetzung ,Hofstelle” im Bebauungsplan Nr. 18.2 ,K6k" zugestimmt und
das gemeindliche Einvernehmen gem. 8 36 Abs. 1 BauGB hergestellt. Das Bauordnungsamt des
Kreises GUtersloh erklarte jedoch im Dezember 2020, dass Bedenken bestehen die Befreiung vom
Bebauungsplan Nr. 18.2 ,K&k" auszusprechen, da die Konfliktsituation mit dem gegenuberliegen-
den Gewerbegrundstick kritisch gesehen wird.

Da das Tiefbauunternehmen den Hauptbetrieb zwischenzeitlich verlagert hat und mittelfristig
ebenfalls an einer Entwicklung des Betriebsgelandes fur Wohnbebauung interessiert ist, hat der
Kreis Gutersloh eine entsprechende Anderung des Bebauungsplans Nr. 18.2 ,K&k” fiir die ehem,
Hofstelle und das Betriebsgelande vorgeschlagen. Der Ausschuss flr Planen, Bauen und Stadtent-
wicklung des Rates der Stadt Werther (Westf.) hat dementsprechend in seiner Sitzung am
02.03.2021 den Aufstellungsbeschluss zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18.2 ,Kok" ge-
fasst, um eine Neuordnung der ehemaligen Hofstelle ,Stieghorst” sowie des Betriebsgelandes zu
organisieren.

AnschlieBend ist die Inhaberfamilie des Betriebes auf die Stadtverwaltung zugegangen und hat

darum gebeten, den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 18.2 ,K6k" zu erweitern, da das heu-
tige Betriebsgelande einen groRBeren Bereich abdeckt, als es der Einleitungsbeschluss vom
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02.03.2021 vorsah. Eine stadtebauliche Uberprifung hat ergeben, dass auf Grundlage des be-
schlossenen Anderungsbereiches aufgrund der Geometrie eine sinnvolle Aufteilung fir neue
Wohnbaugrundstiicke und eine gewerbliche Weiternutzung der verbleibenden Betriebsflachen
nicht maoglich ist. Unter Einbezug weiterer 6stlich angrenzender Flachen kénnen jedoch zweckma-
Rige Wohnbaugrundsticke ausgebildet werden und in deren Anschluss eine naturnahe Gestaltung
der ehemaligen Gewerbeflachen als Ubergang zum Landschaftsraum erfolgen.

Abstimmungen mit der Bezirksregierung Detmold haben ergeben, dass trotz der bestehenden
Darstellung im Regionalplan und aufgrund der Darstellung im Entwurf des Regionalplans OWL
2020 als Allgemeiner Siedlungsbereich eine wohnbauliche Entwicklung fir einen Teilbereich des
Flurstlicks 612 vorstellbar ist, wobei diese mit dem derzeitigen Betriebsgebdude abzuschlieRen ha-
ben (siehe auch Kapitel 5.1).

Auf Grundlage der Neuabgrenzung des Anderungsbereiches kénnen somit im Plangebiet bis zu 13
neue Baugrundstticke entwickelt werden, wovon bis zu 7 Baugrundstucke auf der Flache des Tief-
bauunternehmens 6stlich der NordstraRe und bis zu 6 Baugrundstuicke auf der ehemaligen Hof-
stelle westlich der NordstraRe entstehen kénnen. Mit der vorliegenden Anderung des Bebauungs-
planes soll dem anhaltenden Wohnraumbedarf in Werther (Westf.) Rechnung getragen und Uber
die Ausweisung neuer Wohnbauflachen der vorhandene Siedlungsbereich erhalten bzw. weiter-
entwickelt werden.

2 Verfahren

Das Planverfahren wird im sogenannten Voll- oder Regelverfahren durchgefuhrt.

Der Aufstellungsbeschluss zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18.2 ,Kok“ wurde am
02.03.2021 durch den Ausschuss fir Planen, Bauen und Stadtentwicklung des Rates der Stadt
Werther (Westf.) gefasst. Am 07.12.2021 wurde durch ebendieses Gremium die Erweiterung des
Geltungsbereichs zur 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18.2 "Kék" beschlossen.

Gemal? § 2 (4) BauGB ist fur das Bauleitplanverfahren eine Umweltprifung durchzufuhren, in der
die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln sowie in einem Umweltbe-
richt (separater Teil B der Begriindung) zu beschreiben und zu bewerten sind. Dieser istim Laufe
des Verfahrens zu erganzen.

Gemal des § 1a (3)i.V.m. § 1 (6) Ziffer 7 Buchstabe a BauGB sind die aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwartenden erheblichen Eingriffe in Natur und Landschaft auszugleichen
und im Bebauungsplan festzusetzen. Zudem ist eine Prufung der artenschutzrechtlichen Verbots-
tatbestande nach & 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vorzunehmen.

Auf Grundlage der vorliegenden Unterlagen soll die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem.
8 3 (1) BauGB und die Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gem. 8 4 (1) BauGB durchgefuhrt werden. Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behdérden
und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange werden diese aufgefordert, AuRerungen zum erfor-
derlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB zu tatigen.
AnschlieBend erfolgen die &6ffentliche Auslegung gemal3 § 3 (2) BauGB sowie die Beteiligung der
Behdrden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 (2) BauGB.

Drees Huesmann
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Begrindung zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18.2 ,K&k"

3 Raumlicher Geltungsbereich und Bestandteile des Bebauungsplanes
Der rd. 0,8 ha groBe raumliche Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18.2
"Kok" umfasst in der Gemarkung Werther Flur 11 die Flurstticke 65, 598, 599. 564, 565, 569, 570

und 612 tlw. sowie einen Teilbereich der ,NordstraRe” (Flurstiick 484).

Der Geltungsbereich wird wie folgt abgegrenzt:

im Norden: in der Flur 19 durch die stdlichen Grenzen der Flurstiicke 350 (Nordstral3e), 394,
395, 396, 397 und 399 (Sonnenweg);
im Osten: durch eine senkrecht und sudlich zum Flurstiick 350 (Nordstraf3e) in der Flur 19

verlaufende Gerade auf Hohe des &stlichsten eingemessen Punktes des Be-
standsgebaudes ,NordstralRe Nr. 90%;

im Suden: in der Flur 11 durch die nérdlichen Grenzen der Flurstiicke 66 und 613 sowie eine
Verbindungsgerade vom nordwestlichsten Katasterpunkt des Flursticks 66 auf
den sudostlichsten Katasterpunkt des Flurstticks 567;

im Westen: durch die 6stlichen Grenzen der Flurstiicke 391, 392 in der Flur 19 sowie der Flur-
stlcke 562, 563 und 567 in der Flur 11.

Der verbindliche Geltungsbereich ist im Plan selbst durch Planzeichen festgesetzt.
Die Bebauungsplananderung besteht aus:

e dem Plan mit den zeichnerischen Festsetzungen und

e den textlichen Festsetzungen.

Die Begrindung ist gem. 8 9 (8) BauGB beigefugt. Sie ist unterteilt in:
e Teil A: (Allgemeine) Ziele, Zwecke sowie wesentliche Auswirkungen der Planung
e Teil B: Umweltbericht (separat)

4 Situationsbeschreibung

Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Siedlungsrand von Werther (Westf.) und umfasst zum
einen die Flachen einer ehemaligen Hofstelle westlich der NordstralRe sowie zum Teil die Betriebs-
flachen eines Tiefbauunternehmens &stlich der NordstralRe (siehe Abbildung 1).

Die ehemalige Hofstelle besteht heute aus einem Wohnhaus sowie einem Scheunengebaude, die
leicht abgertckt von der Nordstral3e liegen. Entlang der Nordstral3e erstrecken sich private Grin-
bereiche, in deren Anschluss sich das Wohngebaude befindet. Das Scheunengebdude bildet einen
L-férmigen Abschluss zur nordwestlich und sidwestlich angrenzenden Wohnbebauung, sodass
sich zwischen den beiden Gebauden eine Hofsituation ausbildet.

Die Zuwegung zum Hof erfolgt Uber eine sudliche sowie norddstliche Zuwegung an die Nordstralie.
Uber die siidliche Zuwegung werden zudem drei weitere Wohnbaugrundstiicke erschlossen, die
unmittelbar sidwestlich an das Plangebiet angrenzen. Entlang der norddstlichen Zuwegung befin-
det sich am von der NordstralRe abgehenden Sonnenweg, ein weiteres Wohngebaude, welches mit
seinem Wohngarten an die ehemalige Scheune grenzt. Unmittelbar am Sonnenweg befindet sich
sudlich der hier gelegenen Hofzufahrt ein StralRenbild pragender Laubbaum.

Die Bestandsgebdude im Plangebiet sind in diesem Bereich durch eineinhalb geschossige Gebdude
mit Satteldach gepragt, die jeweils ein Vollgeschoss sowie ein ausgebautes Dachgeschoss aufwei-
sen. Nordwestlich und sidwestlich angrenzend schliel3t das Wohnquartier Sonnenweg an, welches
ebenfalls Uberwiegend durch entsprechende Gebdudetypen charakterisiert ist. Am Sonnenweg

Drees Huesmann
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Begrindung zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18.2 ,K&k"

und somit am Ubergang zum Landschaftsraum befinden sich zwei sog. Stadtvillen, die mit zwei
Fassadengeschossen und jeweils nicht ausgebautem, flach geneigtem Zeltdach ausgefuhrt sind.

Ostlich der NordstraRe erstreckt sich das Gberwiegend versiegelte Betriebsgelande des heutigen
Tiefbauunternehmens, welches die Flachen in unmittelbarer Nachbarschaft zur ehemaligen Hof-
stelle derzeit noch als offene Lagerflachen nutzt. Im 6stlichen Bereich des Gelandes befinden sich
zudem zwei dltere Gebiudebestinde, die ebenfalls zu Lagerzwecken genutzt werden. Ostlich an
das Plangebiet angrenzend schlieBen weitere offene Lagerflachen fur Baustoffe und Schuttguter
an. Durch einen Gehdlzstreifen werden die Betriebsflaichen zum stdéstlich und 6stlich anschlie-

Renden Landschaftsraum abgegrenzt.

Wahrend die Flache sudostlich an das Plangebiet angrenzend landwirtschaftlich genutzt wird,
schliel3t im Osten eine Siekflache als charakteristisches Kulturlandschaftselement in Ostwestfalen
an. Die Flache grenzt sich durch einen markanten Geldndeversprung zu den sudlich angrenzenden
Ackerflachen ab und leitet die oberflachig auftretenden Wasservorkommen in den weiter 6stlich
verlaufenden Fluss Warmenau. Stdlich des Plangebietes schlieBen entlang der Nordstral3e weitere
wohngenutzte Grundsttcke an, die ebenfalls durch eine eineinhalb geschossige Wohnbebauung
gepragt sind. Nordlich des Betriebsgrundstiickes schlieBen an den Verlauf der NordstraRRe weitere
landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Wahrend die Flachen westlich der NordstralRe ein eher geringes Hohengefalle von bis zu rd. 1,0 m
aufweisen, ist auf den Flachen des Unternehmens ein zum Teil deutlicher Gelandeversprung von
bis zu 4,0 m vorzufinden.

Drees@-luesmann
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5 Planungsrechtliche Vorgaben

5.1 Ziele der Raumordnung

Bauleitplane sind gem. 8 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupas-
sen.

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Detmold - Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld - weist
das Plangebiet derzeit nicht als Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) aus, sondern ordnet es dem
allgemeinen Freiraum- und Agrarbereich zu (siehe Abbildung 2). Allerdings kann in Abstimmung
mit der Bezirksregierung Detmold unter Beachtung der regionalplanerischen Ziele und aufgrund
der Darstellung im Entwurf des Regionalplans OWL 2020 als ASB eine wohnbauliche Entwicklung
erfolgen. Voraussetzung ist jedoch der Abschluss der stadtebaulichen Entwicklung im 6stlichen
Bereich mit dem derzeitig bestehenden Betriebsgebaude. An dieser Stelle soll auch nicht den wei-
teren politischen Beratungen der Stadt Werther (Westf.) in Bezug auf die Ausweisung weiterer ASB-
Flachen vorweggegriffen werden. Mit der in Kapitel 3 dargelegten Abgrenzung des Geltungsberei-
ches zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18.2 ,Kék” wird der Forderung der Bezirksregie-
rung gefolgt, womit die vorliegende Bauleitplanung dem Anpassungsgebot an die Ziele der Raum-
ordnung nicht entgegensteht.

Abb//dung 2: Reg/ona/p/an fiir den Reg/erungsbeZIrk Detmo/d Teilabschnitt Oberbere/ch B;elefeld (ohne Masztab)

5.2 Flachennutzungsplan

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

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Werther (Westf.) wird das Plangebiet 6stlich
der NordstraRe als landwirtschaftliche Fldche dargestellt (siehe Abbildung 3). Mit der 8. Anderung
des Flachennutzungsplanes aus dem Jahr 2008 wurden die Flachen 6stlich der Nordstrale bereits
zu Wohnbauflachen umgewidmet (siehe Abbildung 4).

Drees@-luesmann
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"-»l "\ Scecamann
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Abb/ldung 4: 8 Anderung des F/achennutz ngsplanes der Stadt Werther (Westf.) mit Darstel/ung des Ge/tungsbe-
reiches der 13. Anderung (ohne Mafstab)

Somit wird der Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18.2 ,Kék“ nur zu Teilen
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der Flachennutzungsplan soll daher im Parallelverfah-
ren gem. 8 8 (3) BauGB geandert werden (13. FNP-Anderung). Mit der Anderung des Flachennut-
zungsplanes soll der heute als landwirtschaftliche Flache dargestellte Bereich im Osten ebenfalls
als Wohnbauflache dargestellt werden.
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Begrindung zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18.2 ,K&k"

Mit der parallelen Anderung des Flachennutzungsplanes kann dem Entwicklungsgebot gem. § 8 (2)
BauGB entsprochen werden.

5.3 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt auBerhalb der bisher rechtskraftigen Landschaftsplane des Kreises Gutersloh.
In rd. 30 m &stlicher Entfernung zum Plangebiet schlie3t mit der Siekflache das Landschaftsschutz-
gebiet ,Osning” (LSG-3915-0001) an die heutigen Betriebsflachen des Tiefbauunternehmens an.
Mit der vorliegenden Planung sind zum derzeitigen Verfahrensstand keine Auswirkungen auf das
Landschaftsschutzgebiet zu erwarten.

5.4 Bestehendes Bauplanungsrecht

Nordwestlich an den Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18.2 ,K&k"
schlieBt der Bebauungsplan Nr. 41 ,Nordstral3e/ Kappkenstral3e" aus dem Jahr 2008 an (siehe Ab-
bildung 5). Der Bebauungsplan beinhaltet die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes mit
einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6 fir zweige-
schossige Gebaude. Wahrend flr die Gberwiegenden Bereiche des Wohngebietes eine maximale
Traufhéhe von 4,2 m sowie eine maximale Firsthohe von 9,0 m festgesetzt wird, ist entlang des
Sonnenwegs im Nordosten eine maximale Traufhéhe von 6,2 m und eine maximale Firsthohe von
8,2 mvorgesehen. Fur diese Bereiche am Sonnenweg wird eine Dachneigung von 10° bis 22° sowie
als zulassige Dachformen das Pult-, Zelt- und Walmdach festgesetzt. Fur die Ubrigen Bereiche sind
ausschliel3lich Sattel- sowie vertikal versetzte Satteldacher mit einer Dachneigung von 38° bis 42°
zulassig.

WA1 @) /A Flur 19

GRZ 0,3

GFZ 0,6

THmax. 6,2 m
FHmax. 8,2 m
PD/ZD/WD 10°- 22°

VERMESSUNGSBURO

Dipl.Ing. €. MHLIFR

n Bilrogemelnschat mit
Dipl.-ing. 8. JOHANN AUF DER HEIDE,
Uffentl. beat, Verm.-ing.

Osningstrae 12, 33605 Blelefeld
r\ 0521/329959-0 FAX: 0521/329959-99
E-Mail: moil-ouskunft@vermessung-bielefeld.de

< N A
\ 4\/ / N
WAz Il A \ Wh2 U &

GRzZ 0,3
GFZ 0,6
¥\ THmax. 4,2 m

GRZ 0,3
GFZ 0,6
THmax. 4,2 m

FHmax. 9,0 m /
SD/VSD 38°- 42° X
g &
»

X Poios A ] & y
Abbildung 5: Ausschnitt aus dem rechtskrdftigen Bebauungsplan Nr. 41 ,,NordstrafSe/ KdppkenstrafSe" mit Darstel-
lung des Geltungsbereiches zur vorliegenden Bebauungsplanédnderung (ohne Mafstab)
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Begrindung zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18.2 ,K&k"

6 Stadtebauliches Konzept

Grundlage fur die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18.2 ,K6k” ist eine Bauvoran-
frage aus dem Jahr 2020 zur Errichtung von zwei Doppelhausern und zwei Ein- bis Zweifamilien-
wohnhausern auf den Flachen der ehemaligen Hofstelle ostlich der Nordstral3e sowie ein stadte-
bauliches Konzept zur Entwicklung der Flachen dstlich der Nordstral3e.

Die Bauvoranfrage sieht auf den Flachen westlich der Nordstral3e einen Abriss der bestehenden
Scheune und des Wohnhauses sowie die Neuaufteilung von sieben neuen Baugrundsticken vor
(siehe Abbildung 6). Auf den neu aufgeteilten Baugrundstuiicken ist die Errichtung von zwei Doppel-
hausern (Grundsttick 1 bis 4) sowie die Bereitstellung von zwei weiteren Baufenstern (Grundstick
6 und 7) fur eine weitergehende Nachverdichtung in Form von Ein-bis Zweifamilienhdusern ange-
dacht. Die Zufahrt zu den Doppelhdusern und zu dem Grundstlck 7 erfolgt jeweils Uber die Nord-

stral3e. Zu dem Grundsttick 6 gelangt man von der NordstralRe aus Uber den bestehenden Wohn-
weg mit den Flursticknummern 569, 565 und 564.

365 > / . "
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Abbildung 6: Lagep/an zur gestellten Bauvoranfrage auf der ehemaligen Hofstelle (ohne Mafistab), Quelle: Bauidee
Werther GmbH

Das Grundstuck mit der Nummer 5 soll dabei als Gemeinschaftsweg fir die Doppelhduser dienen.
Des Weiteren sind zu den geteilten Grundstticken 1 bis 4 jeweils ein Mull- und Fahrradschuppen
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Begrindung zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18.2 ,K&k"

geplant. Die Bebauungen sollen an die Nachbarschaftsgebaude angelehnt zwei Vollgeschosse auf-
weisen, wobei fur die Grundstticke 1 bis 4 Traufh6hen von bis zu 6,0 m sowie Firsthéhen von bis
zu 11,5 mvorgesehen sind (siehe Abbildung 7). Die geplanten Wohnflachen bewegen sich zwischen
110 m2 bis 130 m2 und sind damit fur Familien sehr gut geeignet. Die Wohnflache kann durch einen
Ausbau der Spitzboden zudem erweitert werden.
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Abbildung 7: Ostansicht zur geplanten Bebauung im Bereich der ehemaligen Hofstelle (ohne MafSstab), Quelle: Bau-
idee Werther GmbH

Die Entwicklung der Betriebsflachen des heutigen Tiefbauunternehmens 0stlich der Nordstral3e
erfolgt auf Grundlage eines stadtebaulichen Konzeptes, sodass eine sinnvolle Aufteilung neuer
Wohnbaugrundsticke vorgenommen werden kann (siehe Abbildung 8).

Das Konzept sieht eine zur Nordstral3e zugewandte, strallenbegleitende Bebauung aus 4 Bau-
grundstlicken sowie eine erganzende hinterliegende Baureihe mit weiteren 3 Baugrundstuicken
vor.

Die ErschlieBung erfolgt zum einen Uber die NordstralRe selbst sowie Uber eine private Sticher-
schlieBung zu den hinterliegenden Grundstiicken. An der norddstlichen Geltungsbereichsgrenze
ist zudem eine weitere 6ffentliche StralRenverkehrsflache vorgesehen, die zur ErschlieBung des
hieran gelegenen Baugrundstickes dient und gleichzeitig die Anfahrbarkeit der sudéstlichen land-
wirtschaftlichen Flachen auf dem Flurstick 613 sicherstellt. Die ErschlieBung ist zudem als Entwick-
lungsperspektive fur eine zukUnftige Weiterentwicklung des Bereiches zu sehen. Nach Abstim-
mung mit der Bezirksregierung Detmold ist derzeit eine wohnbauliche Entwicklung im Plangebiet
unter Beachtung der regionalplanerischen Ziele und aufgrund der Darstellung im Entwurf des Re-
gionalplans OWL 2020 als ASB nur bis zum 6&stlichsten bestehenden Gebaude maéglich (siehe Kapi-
tel 5.1). Mit der Entwicklung der Flachen soll jedoch die Méglichkeit einer spateren Weiterentwick-
lung des Bereiches nach Osten als auch nach Suden offengehalten werden.

In Bezug auf die Hohenentwicklung der Gebaude soll entlang der Nordstral3e die geplante Gebau-
detypologie fur den Bereich der ehemaligen Hofstelle sowie die vorhandene Bebauung im Bereich
des Sonnenwegs aufgegriffen werden und der Haustyp der sog. ,Stadtvilla“ umgesetzt werden.
Diese zeichnet sich durch zwei aufgehende Fassadengeschosse sowie einem nicht ausgebauten,
flach geneigten Dach aus. Hierdurch kann ein einheitliches Erscheinungsbild in Form einer klaren
Raumkante am Ubergang zum angrenzenden Landschaftsraum erzeugt werden, wodurch
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Begrindung zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18.2 ,K&k"

insgesamt ein harmonischer Ortsrand ausgebildet wird. Fur die hinterliegenden Bereiche ist dage-
gen eine flexiblere Gebaudetypologie vorstellbar.

Abbildung 8: Stddtebauliches Konzept zur Entwicklung der Fléiche des heutigen Tiefbauunternehmens (ohne Maf-
stab)

7 Planungsrechtliche Festsetzungen

7.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird Uber die Festsetzung allgemeiner Wohngebiete gem.
§ 4 BauNVO festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete dienen gemal? 8 4 (1) BauNVO vorwiegend dem
Wohnen und ermdéglichen dariber hinaus die Errichtung von erganzenden und gleichzeitig die
Wohnnutzung nicht stérenden Nutzungsarten. Dies erméglicht die Ansiedlung gewisser Wohnfol-
geeinrichtungen und die Entstehung begleitender Infrastrukturen und Gemeinbedarfseinrichtun-
gen (Anlagen fir kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke) zur Versorgung des Wohngebietes. Bei
einem allgemeinen Wohngebiet steht stets der Wohncharakter im Vordergrund, der insgesamt zu
jeder Zeit erkennbar sein muss.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes sind folgende Nutzungen allgemein zulassig:
e Wohngebaude gem. § 4 (2) Ziffer 1 BauNVO

e die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe gem. § 4 (2) Ziffer 2 BauNVO

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke gem. § 4
(2) Ziffer 3 BauNVvVO
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Begrindung zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18.2 ,K&k"

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes kdnnen folgende Nutzungen ausnahmsweise zugelas-
sen werden:

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes gem. § 4 (3) Ziffer 1 BauNVO

e Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe gem. 8 4 (3) ziffer 2 BauNVO

e Anlagen fur Verwaltungen gem. § 4 (3) Ziffer 3 BauNVO

Gemal § 1 (6) BauNVO sind folgende Nutzungen im allgemeinen Wohngebiet unzulassig:
e Gartenbaubetriebe gem. § 4 (3) Ziffer 4 BauNVO
e Tankstellen gem. § 4 (3) Ziffer 5 BauNVO

Mit dem festgesetzten Nutzungskatalog soll der Wohnnutzung im Plangebiet ein Vorrang einge-
raumt werden und eine Abgrenzung gegenuber gewerblichen Nutzungen erfolgen. Zudem soll
eine dem Wohnen dienende Versorgungs- und Freizeitstruktur erméglicht werden, die den sozia-
len und kulturellen Interessen, den Belangen des Sports sowie dem Gedanken einer verbraucher-
nahen Versorgung entspricht. Dies entspricht den Zielen zur Entwicklung neuer Wohnbauflachen
im Anschluss an bereits vorwiegend wohngenutzten Siedlungsflachen. Mit dem Nutzungsaus-
schluss von Gartenbaubetrieben und Tankstellen wird der Fahrverkehr auf den gebietszugehori-
gen Verkehr reduziert und nicht mit moglichem Besucherverkehr im Sinne an- und abfahrender
Kundschaft belastet.

7.2 MaR der baulichen Nutzung
Mit der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung soll zum einen die bauliche Dichte und zum
anderen die Ausdehnung der zulassigen baulichen Anlagen geregelt werden.

Grundflachenzahl (GRZ)

Der flachenmaRige Anteil des Baugrundstlickes, der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden
darf, wird gem. 8 19 BauNVO durch die Grundflachenzahl (GRZ) angegeben. Fir den Bereich der
ehemaligen Hofstelle westlich der NordstralRe wird eine GRZ von 0,4 als HéchstmalR festgesetzt.
Dies entspricht dem gem. 8 17 BauNVO vorgegebenen Orientierungswert fur allgemeine Wohnge-
biete. Fur die 6stlich der NordstralBe gelegenen Flachen soll dagegen eine reduzierte GRZ von 0,3
festgesetzt werden, um hier die Versiegelungsmaéglichkeiten einzuschranken und somit die Grund-
stiicksausnutzung in Verhéltnis zu der Lage am Ubergang zum Landschaftsraum zu setzen. Wiah-
rend im westlichen Planbereich aufgrund der kleinrdumigen Platzverhaltnisse eine hdhere Aus-
nutzbarkeit der Grundstlicksflachen zugunsten einer zweckmaBigen Nachverdichtung entspre-
chend der in Kapitel 6 dargestellten Planungen ermdoglicht werden soll, kénnen im &stlichen Plan-
bereich groRzlgigere Grundstlickszuschnitte umgesetzt werden, die dann eine entsprechend ge-
ringeren Versiegelungsgrad aufweisen.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl (GFZ) driickt das Verhaltnis der Geschossflache zur malRgebenden Grund-
stucksflache des Baugrundstuicks aus und wird in Bezug auf die festgesetzte GRZ und der maximal
zulassigen Vollgeschosse festgesetzt (max. zwei Vollgeschosse, siehe Kapitel 7.3). Dementspre-
chend wird fur die Bereiche westlich der Nordstral3e eine GFZ von 0,8 sowie flr die Bereiche 6stlich
der Nordstral3e eine GFZ von 0,6 vorgegeben.
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Begrindung zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18.2 ,K&k"

7.3 Zahl der Volilgeschosse / H6he baulicher Anlagen

Die vertikale Ausdehnung der im Plangebiet zul3ssigen baulichen Anlagen wird Uber die Festset-
zung der zuldssigen Vollgeschosse sowie der maximalen Trauf-, First- bzw. Gebdaudehohen gere-
gelt. Die hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse wird flr alle Bereiche des Plangebietes auf maxi-
mal zwei Vollgeschosse beschrankt. Mit dieser Festsetzung wird die Héhenentwicklung der Ge-
baude im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes aufgegriffen. Fir die unmittelbar an die Nord-
stral3e angrenzenden Planbereiche soll zudem eine zwingende Zweigeschossigkeit festgesetzt wer-
den. Die Zweigeschossigkeit entspricht zum einen dem geplanten Bebauungskonzept fur die ehe-
malige Hofstelle westlich der NordstraRe, zum anderen wird die bestehende Gebaudetypologie
der Bebauung am Sonnenweg mit zwei Vollgeschossen und nicht ausgebautem, flach geneigtem
Dach aufgegriffen und im Plangebiet fortgefuhrt. Mit der Festsetzung einer zwingenden Zweige-
schossigkeit wird ein einheitliches Erscheinungsbild in Form einer klare Raumkante am Ubergang
zum nach Norden hin anschlieBenden Landschaftsraum sichergestellt, welches keine Verspriinge
in der Hohenentwicklung der Gebaude zulasst.

Die maximalen Héhen baulicher Anlagen sollen in Verbindung mit den im Plangebiet zuldssigen
Dachform sowie dem gewtlinschten Raumbild festgesetzt werden.

Daher wird fur die der NordstralRe zugewandten Bereiche eine Mindesthéhe der Traufe von 6,0 m
sowie eine Maximalhdhe der Traufe von 6,5 m festgesetzt, damit die Errichtung von 2 Vollgeschos-
sen sichergestellt und dennoch ein Konstruktionsspielraum fur die spateren Bauherren erméglicht
wird. Als maximale Firsthohen werden im Ostlichen Nahbereich zur Nordstrale maximal 12,5 m
zugelassen, was eine Realisierung des dort vorgesehenen Bebauungskonzeptes und auch Entwick-
lungsmoglichkeiten fir ausgebaute Dachgeschosse als sog. Nicht-Vollgeschoss zulasst. Fur die
westlich an die NordstraRen gelegenen Bereiche wird dagegen eine reduzierte Firsthohe von 10,0
m festgesetzt. Hier soll die Gebaudetypologie des Sonnenwegs mit zwei Vollgeschossen und nicht
ausgebautem, flach geneigtem Dach fortgefuhrt werden.

Far die jeweils hinterliegenden, von der Nordstral3e abgewandten Bereiche sollen dagegen flexib-
lere Festsetzungen gelten. So ist im 6stlichen Bereich der Nordstral3e fur die hinterliegenden Bau-
grundstiicke eine maximale Traufhéhe von 6,5 m sowie eine maximale Firsthéhe von 10,5 m zu-
lassig. Somit sind hier sowohl klassische Einfamilienhduser in Form von eineinhalb geschossigen
Gebauden mit Satteldach méglich (ein aufgehendes Fassadengeschoss mit ausgebautem Dachge-
schoss), als auch Gebaude mit zwei aufgehenden Fassadengeschossen, z.B. in Form der sog. Stadt-
villen.

Fur die hinterliegenden Bereiche westlich der Nordstral3e sollen dagegen insgesamt reduziertere
Festsetzungen in Bezug auf die zuldssige Hohe baulicher Anlagen festgesetzt werden. Hierdurch
soll ein vertragliches Einflugen gegenuber der westlich und nérdlich angrenzenden Bestandswohn-
bebauung sichergestellt werden. Vor diesem Hintergrund wird fur diese Bereiche eine maximale
Traufhéhe von 4,5 m sowie eine maximale Firsthéhe von 9,0 m festgesetzt. Aufgrund der durch-
gangigen Pragung von geneigten Dachformen im angrenzenden Bestand, sollen in diesem Bereich
keine Gebdudetypologien mit Flachdachern maglich sein.

Als oberer Bezugspunkt gilt beim geneigten Dach fur die festgesetzte Firsthéhe der Schnittpunkt

der Dachhaut (First). Die Traufhéhe wird gebildet durch die Schnittlinien der AuBenflache der Au-
fenwand mit der Dachhaut (Traufe).
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7.4 Uberbaubare Grundstiicksflache / Bauweise

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen gem.
8§ 23 (3) BauNVO definiert. Die Tiefe der Uberbaubaren Grundstucksflachen wird Uberwiegend auf
14,0 m dimensioniert, sodass fur die spateren Gebdude eine weitestgehend einheitliche Bebau-
ungsabfolge sichergestellt werden kann. Im Bereich 6stlich der Nordstral3e kdnnen hierdurch zu-
dem Verschattungseffekte der Gebaude untereinander reduziert und somit eine verbesserte So-
larausnutzung auf den Dachflachen sichergestellt werden. Fur die Bereiche westlich der Nord-
stral3e sollen dagegen kleinrdumigere Bebauungsabfolgen ermdglicht werden. Das Bebauungs-
konzept sieht hier eine Nachverdichtung vor, fir die zur angrenzenden Bestandswohnbebauung
allerdings ein Mindestabstand von 4,5 m bzw. 5,0 m, entsprechend der heutigen Gebaudestellun-
gen, sichergestellt werden soll. Diese Abstande gehen Uber das bauordnungsrechtlich vorgese-
hene Mindestmald von 3,0 m hinaus und soll somit eine sozial vertragliche Eingliederung der Neu-
bebauung in den Bestand gewahrleisten. Lediglich fur das bereits bestehende Gebaude ,Nord-
stral3e Nr. 65" wird Uber die Festsetzung der Baugrenzen entsprechend der Gegebenheiten vor Ort
ein 3,0 m Grenzabstand festgesetzt.

Mit der Festsetzung einer offenen Bauweise mit ausschlieBlich zulassigen Einzel- und Doppelhau-
sern wird zudem ein aufgelockerter Charakter im Plangebiet gesichert. In der offenen Bauweise
sind die Gebaude gem. § 22 (2) BauNVO mit seitlichem Grenzabstand zu errichten.

7.5 Flachen fur Stellplatze, Carports und Garagen

Stellplatze, Carports und Garagen gem. 8 12 BauNVO sind gem. § 23 (5) BauNVO allgemein sowohl
innerhalb als auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundstuicksflachen zulassig.

Im Bebauungsplan wird allerdings festgesetzt, dass Garagen und Carports mitihrer Erschliefungs-
seite mind. 5,00 m Abstand zur festgesetzten StraRenbegrenzungslinie einhalten mussen. Hier-
durch soll gewahrleistet werden, dass PKWs, die vor Garagen oder Carports abgestellt werden,
nicht in die Stralenverkehrsflache hineinragen und somit das Stral3enbild beeintrachtigen.

Zudem durfen Garagen, Carports und offene Stellplatze, die mit ihrer Langsseite an 6ffentliche
Verkehrsflachen (auch an Ful3- und Radwege) und 6ffentliche Griinflachen grenzen, nur mit einem
Mindestabstand von 0,50 m fUr eine Begrinung parallel zur StralBenbegrenzungslinie errichtet
werden. Innerhalb dieser Abstandsflache ist eine Bepflanzung mit standortgerechten, heimischen
Gehdlzen und Strauchern vorzusehen. Hierdurch soll im Plangebiet ein griines Stral3enbild ge-
wahrleistet werden (siehe auch Kapitel 7.8). Der Bebauungsplan enthalt hierzu eine beispielhafte
Pflanzliste, die jedoch nicht als abschliel3end anzusehen ist.

7.6 Verkehrsflachen sowie mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fla-
chen

Die aullere ErschlieRung des Plangebietes erfolgt Giber die Nordstral3e, die fiir die im Plangebiet
liegenden Teilflachen entsprechend als 6ffentliche StraBenverkehrsflache festgesetzt wird. An der
norddstlichen Geltungsbereichsgrenze wird zudem eine weitere 6ffentliche StralRenverkehrsflache
in 6,5 m Breite festgesetzt. Diese dient zum einen zur ErschlieBung der hieran angrenzenden hin-
terliegenden Baugrundstulicke, stellt zum anderen jedoch auch die Anfahrbarkeit der sidostlichen
landwirtschaftlichen Flachen auf dem Flurstiick 613 sicher. Die Erschlieung ist ebenso als Entwick-
lungsperspektive fur eine zukunftige Weiterentwicklung des Bereiches zu sehen.
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Nach Abstimmung mit der Bezirksregierung Detmold ist derzeit eine wohnbauliche Entwicklung im
Plangebiet unter Beachtung der regionalplanerischen Ziele und aufgrund der Darstellung im Ent-
wurf des Regionalplans OWL 2020 als ASB nur bis zum &stlichsten bestehenden Gebaude maoglich.
Dennoch soll mit der Entwicklung des vorliegenden &stlichen Planbereiches eine spatere Weiter-
entwicklung offen gehalten werden.

Die innere Erschlielung der Planbereiche erfolgt zum einen Uber die Festsetzung einer privaten
StraBenverkehrsflache im &stlichen Bereich sowie zum anderen uUber Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechte im westlichen Planbereich. Da der Stichweg im Osten zur ErschlieBung mehrerer hinterlie-
gender Baugrundstlcke dient, ist hier im weiteren eine privatrechtliche Regelung z.B. iber die Auf-
teilung der Wegeflachen als Gemeinschaftseigentum erforderlich. Im westlichen Bereich erfolgt
die Sicherung der inneren ErschlieBung jeweils Uber die Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten zugunsten der jeweiligen Anlieger. In diesem Bereich genlgt eine Ausparzellierung der
jeweiligen ErschlieRungsflachen. Somit kann sowohl die bestehende ErschlieBung zum Gebadude
~Nordstraflde Nr. 65 als auch eine zukinftige Bebauung im hinterliegenden Bereich sichergestellt
werden. Hierbei ist auch zu bertcksichtigen, dass Uber die Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechts eine verbesserte Ausnutzbarkeit des hinterliegenden Baugrundsttickes maoglich ist.
Bei entsprechender Ausparzellierung oder Uber die Sicherung entsprechender Baulasten kénnen
die Abstandsflachen eines spateren Gebaudes im riickwartigen Bereich die Flachen des Geh-, Fahr-
und Leitungsrechts Uberlagern. Dies ware bei Festsetzung einer privaten StralBenverkehrsflache
nicht ohne weiteres maéglich.

Zudem kann Uber die Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechts zugunsten der jeweiligen
Anlieger der Privatweg auf den Flurstticken 564, 565, 569 und 570 als private ErschlieRung fur die
Wohnbaugrundstiicke Nordstral3e 63a und 63b gesichert werden.

7.7 MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Auf den privaten Grundstlcksflachen im Plangebiet soll eine Mindestgrinqualitat gewahrleistet

werden. Um innerhalb des Plangebietes den durchgrinten Charakter des angrenzenden Wohnge-

bietes zu wahren und dartber hinaus den Versiegelungsgrad im Plangebiet zu reduzieren, werden

Festsetzungen zu der Gestaltung der privaten Grundstlicksflachen in den Bebauungsplan aufge-

nommen:

So wird der heute vorhandene und gebietspragende Laubbaum im Nahbereich zum Sonnenweg
zum Erhalt festgesetzt. Sollte der Laubbaum in Zukunft abgangig sein, ist an dem Standort eine
gleichartige Ersatzpflanzung vorzunehmen und somit der heutige Charakter moglichst wieder her-
zustellen.

Dartber hinaus wird festgesetzt, dass bei Anpflanzungen auf den privaten Grundsttcksflachen zu
mindestens 50 % standortgerechte, heimische Geholze zu verwenden sind. Somit ist beispiels-
weise das Anpflanzen von Ziergeholzen nicht grundsatzlich ausgeschlossen, allerdings durfen
diese nicht Uberwiegen. Zudem ist je angefangene 500 m? Baugrundstick ein Obstbaum oder ein
Laubbaum zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Die Pflanz-
malnahme ist durch die Bauherren spatestens eine Pflanzperiode nach Beginn der jeweiligen Bau-
malinahme durchzuflihren. Der Bebauungsplan enthalt hierzu eine beispielhafte Pflanzliste, die
jedoch nicht als abschlieBend anzusehen ist.
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In den Baugebieten sind Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 7°svon Garagen, Carports und
Nebenanlagen sowie Dachflachen von Tiefgaragen mindestens extensiv zu begrinen. Bei einer
extensiven Begrinung ist eine Substratschicht von mindestens 10 cm mit einer Sedum-Krauter-
Mischung herzustellen. Hierdurch kann zum einen eine Ruckhaltung des Niederschlagswassers
und insbesondere eine Verzogerung der Spitzenabflisse erzielt werden. Zum anderen tragt die
Verdunstung des gespeicherten Wassers zur Kihlung und Luftbefeuchtung bei und fuhrt somit zu
einer Verbesserung des Umgebungsklimas. Neben der festgesetzten mindestens extensiven Dach-
begrinung sind jedoch ebenso auch intensive Dachbegriinungen zulassig. Die vorgegebene Sub-
stratschicht von 10 cm stellt die Mindestanforderung fur ein ausreichendes Wachstum von Gras-
Krauter-Begrinungen dar, wodurch das Ausbilden von Halbtrockenrasen- oder Trockenrasenge-
sellschaft auf den Dachflachen gesichert wird.

Von der Begrunungspflicht ausgenommen sind Dachflachenbereiche, die fur Anlagen zur Solar-
energienutzung genutzt werden, um hier eine finanzielle Doppelbelastung fur die privaten Bau-
herren zu vermeiden.

Weitergehende Festsetzung zugunsten eines grinen Charakters im Plangebiet erfolgt Gber die De-
finition von Vorgarten, die als griine Vegetationsflache anzulegen sind sowie Uber die Sicherung
von Einfriedungen als Heckenstrukturen (siehe Kapitel 7.8).

7.8 Ortliche Bauvorschriften

Die baugestalterischen Festsetzungen werden auf die zur stadtebaulichen Einheit notwendigen
Regelungen beschrankt, die das bauliche Erscheinungsbild der Gebdude und die Gestaltung der
Baugrundstucke betreffen. Diese Festsetzungen dienen der Erreichung eines gewissen Grades an
Homogenitat der stadtgestalterischen Wirkung, ohne dabei tiefgreifend in die Gestaltungsfreiheit
der spateren Bauherren einzugreifen.

Dachform

In dem gesamten Plangebiet sind geneigte Dacher in Form von Sattel-, Walm- und Zeltdachern
zulassig, wie sie groRtenteils in den angrenzenden Bestandsgebieten vorzufinden sind, wodurch
ein harmonisches Einflgen der Neubebauung gewahrleistet wird.

Dachaufbauten

Dachaufbauten sind grundsatzlich erst ab einer Dachneigung von 35° zulassig, wodurch eine har-
monische und ruhige Dachlandschaft gewahrleistet werden soll. Darliber hinaus darf die maximale
Gesamtbreite fUr Dachaufbauten 1/2 der Baukorperlange nicht Gberschreiten. AuBerdem mussen
diese einen Mindestabstand von 1,00 m zum Giebel bzw. Ortgang und einen Abstand von mindes-
tens 3 Pfannenreihen zum First einhalten. Die Gauben an einer Front eines Baukorpers dirfen
weder in der Oberkante noch in der Unterkante unterschiedliche Héhen aufweisen. Dachaufbau-
ten und Dacheinschnitte sind zur Gewahrleistung einer ruhigen Dachlandschaft nur in einer Ge-
schossebene zuldssig und im Spitzbodenbereich (= 2. Ebene im Dachraum) unzulassig.

Nutzung solarer Energie

Mit den Festsetzungen im Bebauungsplan wird die Anbringung solarer Energieanlagen auf Dach-
flachen (Flach- und geneigte Dacher) grundsatzlich ermdglicht. Um hier ein optisches Einflgen zu
gewdhrleisten, wird bei Gebauden mit Flachdachern festgesetzt, dass eine Uberschreitung der ma-
ximalen Gebaudehdhe um 1,00 m zulassig ist. Allerdings nur dann, wenn die Solaranlagen von der
jeweiligen Gebadudekante mindestens 1,50 m zu den strallenzugewandten Seiten sowie
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mindestens 1,00 m zu stralBenabgewandten Seiten zurlckspringen. Somit soll eine Sichtbarkeit
von Bodenndhe aus vermieden werden.

Bei geneigten und flach geneigten Dachern sind Solaranlagen bei der Anbringung auf der Dachfla-
che in gleicher Neigung auszurichten. Aufgestanderte, nicht zur Dachflache parallel verlaufende
Anlagen sind unzulassig.

Gestalterische Einheit von Doppelhdusern

Die gestalterische Wahrnehmung von Doppelhdusern kann durch eine uneinheitliche Gestaltung
erheblich gestort werden. Um dies zu vermeiden, wird eine entsprechende 6rtliche Bauvorschrift
fur eine einheitliche Gestaltung von Doppelhausern hinsichtlich ihrer Hohenentwicklung sowie der
Dach- und Fassadengestaltung vorgegeben. Der spdter Bauende hat sich an den Bestand anzupas-
sen.

Vorgarten
Um ein durchgrintes Stral3enbild im Plangebiet zu schaffen, werden Regelungen zur Anlage von

Vorgarten sowie zu Einfriedungen getroffen. So sind Vorgarten je Grundstlick zu mindestens 50 %
(bei Reihenmittelhausern zu mindestens 25 %) als Vegetationsflachen (z. B. Rasen, Graser, Stauden,
Kletterpflanzen, Gehdlze) anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Kombinationen mit naturlich vor-
kommenden mineralischen Feststoffen {z. B. Bruchsteine, Wasserbausteine) sind bis zu einem
Viertel der Vegetationsflachen zulassig. In den Vegetationsflachen ist nur die Verwendung von of-
fenporigen, wasserdurchlassigen Materialien zulassig. Dies gilt auch innerhalb des Bodenaufbaus.
Wasserundurchlassige Sperrschichten wie z. B. Abdichtbahnen sind unzulassig.

Als Vorgarten gilt der nicht Uberbaubare bzw. nicht Uberbaute Grundstucksstreifen zwischen Ge-
bdudeauRenwinden und Verkehrsflachen = halb 6ffentlicher Ubergangsbereich entlang der stra-
Renseitigen, vorderen Baugrenzen mit einem Abstand der Baugrenzen/ Gebdude von in der Regel
3,00 m - 5,00 m zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen. Hierzu gehdren auch der jeweils verlangerte
Streifen bis zur Grundstuicks- /Nachbargrenze (Grenzabstand) sowie der Seitenstreifen eines Eck-
grundstiicks. Garten/Flachen mit StderschlieBung, deren Wohngarten zwischen Verkehrsflache
und Gebaude angeordnet sind, fallen ausdrtcklich nicht hierunter.

Abbildung 9: Prinzipskizze zur Abgrenzung zwischen Vorgarten (VG) und Wohngarten (WG)

Mit der Gestaltung der Vorgarten kann ein Beitrag zum Erhalt der lokalen Insektenpopulation ge-
leistet werden und zudem hat der Ausschluss der sog. Steingarten / Steinbeete stadtklimatisch und
Okologisch eine erhebliche Relevanz, da Aufheizeffekte gemindert sowie eine bodennahe Kuhlung
ermoglicht werden und als Vegetationsflache angelegte Bereiche fur die Fauna einen erheblichen
Mehrwert gegenuber Steingarten bieten.
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Einfriedungen
Um ein durchgrintes StraBenbild im Plangebiet zu sichern, wird festgesetzt, dass Einfriedungen

nur als Laubhecken aus standortgerechten, heimischen Gehdlzen zulassig sind. Innerhalb der He-
cke (von den Verkehrsflachen aus nicht einsehbar) sowie rickwartig zur Gartenseite sind auch
Kombinationen mit Drahtgeflecht, Stabgitter sowie Holz moglich.

In Vorgarten sind entlang der StraRenverkehrsflachen Einfriedungen einschlieRlich der seitlichen
Einfriedung der Vorgarten nur bis zu einer Hohe von maximal 1,50 m Uber Stral3enoberkante zu-
lassig, wodurch ein einheitliches StraBenbild gesichert werden kann. Diese Regelung gilt nicht fur
Wohngarten, fir die zugunsten eines entsprechendes Sichtschutzes héhere Einfriedungen zulassig
sein sollen (bis zu 2,00 m). Neben der Gewahrleistung einer inneren Durchgrinung, kann durch
die o.g. ortlichen Bauvorschriften insbesondere auch ein Beitrag zum Erhalt der lokalen Insekten-
population geleistet werden. Der Bebauungsplan enthalt hierzu eine beispielhafte Pflanzliste, die
jedoch nicht als abschliellend anzusehen ist.

Beschaffenheit von Stellplatzflaichen und Zufahrten

Um den Versiegelungsgrad im Plangebiet zu reduzieren, werden Vorgaben zur Ausgestaltung pri-
vater Grundstucksflachen getatigt. Fur die Befestigung von Zufahrten und offenen Stellplatzflachen
ist ausschlielich wasser- und luftdurchlassiger Aufbau zu verwenden (z.B. Rasensteine, Schotter-
rasen oder Pflaster mit mehr als 30% Fugenanteil). Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich
mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung oder Betonierung
sind somit unzulassig. Hiervon ausgenommen sind Zufahrtsbereiche, die als Querung Uber den
offenen Entwasserungsgraben angelegt werden.

8 Belange der Ver- und Entsorgung

Trinkwasser / Léschwasser

Die Versorgung des Plangebietes mit Trink- und Léschwasser kann durch den 6rtlichen Versor-
gungstrager erfolgen. Ein Anschluss kann an die vorhandenen Leitungen in der Nordstral3e erfol-
gen. Der erforderliche Mindestbedarf gem. Arbeitsblatt - W 405 - flr die L6schwasserversorgung
fur Allgemeine Wohngebiete von 48 m3/h kann nach derzeitigem Kenntnisstand hierdurch bereit-
gestellt werden.

Elektrizitat / Gas / Fernmeldetechnische Einrichtungen

Die Versorgung des Plangebietes mit Gas sowie fernmeldetechnischen Einrichtungen kann eben-
falls durch die ortlichen Versorgungstrager erfolgen. Die im Plangebiet vorgesehenen StralRen sind
ausreichend dimensioniert, um hierin auch Leitungsanlagen dritter Anbieter unterzubringen. Ein
Anschluss kann auch hier an die vorhandenen Leitungen in der Nordstral3e erfolgen.

Niederschlagswasser / Schmutzwasser

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

hen.
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Da die mit der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes tiberplanten Bereiche bereits vor
dem 1. Januar 1996 bebaut waren, entfallt die Verpflichtung einer ortsnahen Versickerung, Verrie-
selung oder direkte Einleitung in ein Gewasser. Im Sonnenweg sowie im norddstlichen Verlauf der
Nordstral3e befindet sich eine Trennkanalisation im sog. Huckepacksystem (Schmutz- und Nieder-
schlagswasser Ubereinander verlegt). Das Regenwasser wird in den norddstlich verlaufenden Fluss
Warmenau eingeleitet, das Schmutzwasser in die rd. 450 m norddstlich gelegene Klaranlage War-
menau. Die Klaranlage soll bis Ende 2023 zu einer Pumpstation umgebaut werden und dann das
dort angesammelte Schmutzwasser zur zentralen Klaranlage Schwarzbach weiterfihren. Sudlich
der Einmindung Sonnenweg befindet sich fur ein kurzes Teilstlck ein Mischwasserkanal. Ab Hohe
des Gebaudes ,Nordstrafe Nr. 86" verlauft eine Druckleitung in stdliche Richtung.

Zur Entwasserung beider Bereiche westlich und 6stlich der NordstralRe ist somit ein Anschluss an
das vorhandene Entwasserungssystem der Stadt Werther (Westf.) moglich.

Abfallbeseitigung

Das Plangebiet kann an die regelmaRige stadtische Mullabfuhr angeschlossen werden. Die geplan-
ten offentlichen Verkehrsflachen sind hierfir im Querschnitt ausreichend dimensioniert. Abfallbe-
halter von Grundstlicken, die an den privaten SticherschlieBungen bzw. an der 6ffentlichen StralRe
entlang der norddstlichen Geltungsbereichsgrenze liegen, sind aufgrund der fehlenden Wende-
maoglichkeit am Abholtag an die von der Mullabfuhr angefahrene Stral3e (Nordstral3e) zu stellen.

9 Belange der Umwelt

9.1 Umweltprifung/Umweltbericht

Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes im Vollverfahren ist gemal? § 2 (4) BauGB eine Umwelt-
prifung durchzufiihren. Die Darstellung der nach § 2 (4) BauGB ermittelten und bewerteten Be-
lange des Umweltschutzes / der voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen (Umweltpra-
fung) erfolgt ist im weiteren Verfahren im Umweltbericht als separater Teil B der Begriindung dar-
zulegen.

Dieser wird im Wesentlichen eine Beschreibung und Bewertung der durch die Planung zu erwar-
tenden Umweltauswirkungen enthalten mit Angaben zu:

e Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands, ein-
schliel3lich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst
werden;

e Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfuhrung der Planung und
bei Nichtdurchfihrung der Planung

e geplanten MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen und

e in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmoglichkeiten, wobei die Ziele und der
raumliche Geltungsbereich des Bauleitplanes zu berlcksichtigen sind.

Mit den vorliegenden Unterlagen soll die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und der sonstigen
Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB durchgefihrt werden. In diesem Rahmen werden
die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange aufgefordert AuBerungen zum erforder-
lichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung gem. 8 2 (4) BauGB zu tatigen.
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9.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Mit der Planung werden Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt vorbereitet. Diese Ein-
griffe sind zu bilanzieren und der Ausgleich bzw. die Kompensation im Sinne eines Programmes
zur Bewaltigung der Eingriffsfolgen in das Verfahren und die Abwagung einzustellen.

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung ist im weiteren Verfahren im Umweltbericht (separater
Teil B der Begriindung) darzulegen.

9.3 Artenschutz

Nach europdischem Recht mussen bei Eingriffsplanungen alle streng und auf europaischer Ebene
besonders geschutzten Arten berticksichtigt werden. Im Rahmen der Bauleitplanung muissen auch
die artenschutzrechtlichen Bestimmungen, insbesondere die Verbote nach § 44 (1) Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG), welche bei der vorliegenden Bauleitplanung entstehen, als spezielle Ar-
tenschutzprifung (ASP) gepruft werden. Die Auswirkungen und maéglichen Konflikte der Planung
auf die planungsrelevanten Arten im Sinne der Definition des Ministeriums fur Umwelt und Natur-
schutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz des Landes NRW sind in einem Artenschutzrechtli-
chen Fachbeitrag im weiteren Verfahren zu untersuchen.

10 Auswirkungen der Planung

10.1 Immissionsschutz

Mit der Uberplanung der Flichen des heutigen Tiefbauunternehmens erfolgt bauplanungsrecht-
lich eine wohnbauliche Neuausrichtung in Bezug auf die Nutzung der Flachen. Mit der Aufgabe des
heutigen Betriebes kann eine wohnbauliche Entwicklung der ehemaligen Hofstelle westlich der
Nordstral3e erfolgen. Weitere emittierende Betriebe befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand
nicht in der Nahe zum Plangebiet.

Das Plangebiet befindet sich im Einwirkungsbereich unmittelbar angrenzender landwirtschaftlich
genutzter Flachen. Daruber hinaus werden die umliegenden Straen von den in der Umgebung
ansassigen Landwirten als Zufahrten zu ihren landwirtschaftlichen Flachen genutzt, sodass es wah-
rend der Erntezeit hier zu erhdhten landwirtschaftlichen Verkehren kommen kann. Ebenso kénnen
saisonbedingt durch Ernte- und Duingearbeiten erhdhte Geruchsimmissionen auftreten. Grund-
satzlich gilt hier das nachbarrechtliche Ricksichtnahmegebot, womit spatere GrundstickseigentU-
mer im Plangebiet die Beeintrachtigungen, die mit Ernte- und DUngearbeiten zwangslaufig verbun-
den sind, hinzunehmen haben. Im Bebauungsplan ist daher ein entsprechender Hinweis enthal-
ten, dass diese Immissionen allgemein zuldssig und hinzunehmen sind.

10.2 Gewasser- und Hochwasserschutz / Starkregenereignisse

Die Planung beriihrt weder festgesetzte Uberschwemmungsgebiete und befindet sich in Bezug auf
den Hochwasserschutz nicht innerhalb von Gefahren- oder Risikokarten dargestellten Bereichen.
Die Belange des Hochwasserschutzes stehen der geplanten Gebietsentwicklung somit nicht entge-
gen.

Das Bundesamt fur Kartographie und Geodasie hat fur das Land Nordrhein-Westfalen zur Bewer-
tung der Beeinflussung von Starkregenereignissen die ,Starkregenhinweiskarte fur NRW" zur Ver-
fugung gestellt (siehe Abbildung 10). Gegenstand der Starkregenhinweiskarte ist auf Grundlage
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eines digitalen Gelandemodelles eine Darstellung, wie sich Starkregenereignisse aulRerhalb von
FlieBgewassern auswirken kénnen. Diese Darstellung wird dabei fur zwei Starkregenszenarien vor-
genommen: ,Seltener Starkregen’ (100-jahrliche Wiederkehr gemal? regionaler meteorologischer
Statistiken) und ,Extremer Starkregen’ (90 mm pro Stunde und m?), wobei der gegenstandlichen
Abwagung der extreme Starkregen zugrunde gelegt wird.

Der Starkregenhinweiskarte NRW ist zu entnehmen, dass im Nahbereich der bestehenden Ge-
baude des heutigen Tiefbauunternehmens Ostlich der NordstralRe sowie direkt fur den Verlauf der
NordstraBe Uberschwemmungsereignisse prognostiziert werden, fur die bei extremen Starkrege-
nereignissen geringflgige Wasserstande zwischen ca. 12 - 15 cm auftreten. In den Darstellungen
ist zu erkennen, dass die Nordstral3e bereits heute die Funktion eines Notfallwasserwegs ein-
nimmt.

613

Abbildung 70 Extreme Starkregenerelgn/ssé ; Darste//ung betroffener Bereiche in blau (ohne Mafistab), Quelle:
https://www.klimaanpassung-karte.nrw.de/

Um Schaden aus Starkregenereignissen vorzubeugen, wird empfohlen Offnungen von Gebiuden
(z.B. Eingénge, Kellerlichtschachte) baulich zum Schutz vor Uberflutung mit einer Uberhéhung von
mind. 20 cm gegenUber der angrenzenden Gelandeoberflache auszufihren. Gelandeveranderun-
gen (Auffullungen, Aufkantungen etc.), die wild abflieBendes Wasser aufstauen oder schadlich um-
lenken kdnnen, durfen nicht durchgefuhrt werden.

Dartber hinaus ist im Rahmen der ErschlieBungsarbeiten davon auszugehen, dass geringfigige
topografische Senken (hier bis zu 15 cm) bei Erdarbeiten ausgeglichen werden.

10.3 Belange des Bodenschutzes

Im Plangebiet ist als Bodentyp gem. Auskunftssystem BK50 des geologischen Dienstes Nordrhein-
Westfalen Uberwiegend Pseudogley vorhanden. Fir Bdden gilt gemald § 1 (1) LBodSchG der
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Vorsorgegrundsatz, dass mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll
und dabei Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen sind.

Bdden, welche die Bodenfunktionen nach 8 2 (2) Nr. 1 und 2 BBodSchG im besonderen MalRe er-
fullen (8 12 (8) Satz 1 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung) sind besonders zu schiitzen.
Im Auskunftssystem BK50 der schutzwirdigen Béden des geologischen Dienstes Nordrhein-West-
falen sind die im Plangebiet anstehenden Pseudogley-Bdden als fruchtbare Béden mit hoher Funk-
tionserfullung als Regelungs- und Pufferfunktion / natirliche Bodenfruchtbarkeit bewertet.

Mit der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes erfolgt eine Uberplanung bereits siedlungs-
strukturell genutzter und zum Teil voll versiegelter Flachen. Mit der wohnbaulichen Entwicklung
der derzeitigen Betriebsflachen ostlich der Nordstral3e ist somit insgesamt eine Verbesserung des
Versiegelungsgrades zu erwarten. Die Bodenversiegelung und -verdichtung wird auf der Grund-
lage der vorgesehenen Planung auf das dem Nutzungszweck entsprechende Mal3 begrenzt. Die
Uberbaubaren Flachen werden fur die Bereiche westlich der Nordstrae mit einer GRZ von 0,4
entsprechend der in § 17 BauNVO vorgegebenen Orientierungswerte begrenzt. Die Bereiche Ost-
lich der NordstralBe werden zudem mit einer GRZ von 0,3 Uber das in § 17 BauNVO mogliche MaR
hinaus begrenzt. Der Bodenschutzklausel des BauGB wird somit entsprochen. Darlber hinaus ist
vorgesehen die 6stlich an den Anderungsbereich angrenzenden Flachen ebenfalls zu entsiegeln
und naturnah zu gestalten, sodass ein entsprechender Ubergang zu den angrenzenden Siekfls-
chen hergestellt werden kann.

Es besteht kein erosions- und verschlammungsgefahrdeter Bereich gemalR Karte des Geologischen
Dienstes NRW. Ein Schadstoffeintrag in den Boden ist bei einem ordnungsgemaflen Bewohnen des
zukUnftigen Wohngebietes nicht zu erwarten.

104 Belange des Klimaschutzes

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

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

Gemal § 14 (1) BauNVO sind Anlagen flr erneuerbare Energien als untergeordnete Nebenanlagen
und Einrichtungen (im Zusammenhang mit baulichen Anlagen) allgemein zulassig, sofern sie dem
Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstlcke oder des Baugebietes dienen und
sie seiner Eigenart nicht widersprechen. Die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, Gas,
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Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser einschlieB3lich der Anlagen flr erneuerbare
Energien dienenden Nebenanlagen kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, auch soweit fur
sie im Bebauungsplan keine besonderen Flachen festgesetzt sind (814 (2) BauNVO).
Daruber hinaus bietet 8 9 (1) BauGB verschiedene Festsetzungsmaoglichkeiten, mit denen die Aus-
wirkungen der Bauleitplanung auf stadtklimatische Prozesse positiv beeinflusst werden kénnen.
Dies wird im Rahmen der Bebauungsplananderung mit den folgenden Festsetzungen umgesetzt:

e Naturnahe Gestaltung privater Grundstucksflachen: Verbindliche Vorgabe fur Baumpflan-

zungen (siehe Kap. 7.7)
e Gestaltung der Vorgartenbereiche als griine Vegetationsflachen (siehe Kap. 7.8)
e Pflicht zur Begrinung von flach geneigten Dachern und Flachdachern (siehe Kap. 7.8)

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

Dachbegrinungen haben zudem positiven Effekte hinsichtlich der Ableitung des Niederschlags-
wassers, da eine Drosselung des Oberflachenabflusses bewirkt wird. DarUber hinaus kann bei Re-
genfallen ein Groldteil des anfallenden Regenwassers auf dem Dach zurlckgehalten werden,
wodurch die 6ffentliche Kanalisation entlastet werden kann. Durch Verdunstung gelangt das Was-
ser direkt wieder in den natiUrlichen Wasserkreislauf, woraus ein angenehmes Mikroklima in der
Umgebung eines begrinten Daches resultiert. Im Sommer kann dadurch der Entstehung von War-
meinseln entgegengewirkt werden.

Begrinungen schaffen zudem Lebensraume, wenn sie beispielsweise extensiv begrint werden,
wodurch eine wertvolle Lebensgrundlage fur Insekten- und Schmetterlingsarten entsteht.

10.5 Belange des Denkmalschutzes

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Baudenkmale oder denkmalwerte Objekte. Auch
Bodendenkmale sind nicht bekannt. Spezielle MaBnahmen des Denkmalschutzes oder der Denk-
malpflege sind daher nicht erforderlich. Da bei Erdarbeiten aber dennoch bislang unbekannte Bo-
dendenkmaler zum Vorschein kommen kénnen, wird ein allgemeingultiger Hinweis auf das Vorge-
hen im Falle kultur- oder erdgeschichtlicher Bodenfunde oder Befunde (Tonscherben, Metallfunde,
dunkle Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien 0.3.) in den Bebauungsplan aufgenommen.

10.6 Altlasten und Kampfmittel

Nach jetzigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Altablagerungen bzw. Altstandorte bekannt.
Nach § 5 (4) Landesabfallgesetz sind beim Abbruch baulicher Anlagen alle Bauabfalle zu trennen.
In der vorbereitenden Bauphase (z.B. Baugrubenaushub) ist auf Anzeichen von Altablagerungen
zu achten. Sofern derartige Feststellungen getroffen werden, ist die Untere Bodenschutzbehdrde
beim Kreis Gutersloh umgehend zu verstandigen.
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