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1. Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Isselhorst und umfasst nordlich der Ortsmitte einen
ca. 10,5 ha groBen Bereich zwischen Haller Stral3e, Steinhagener Stral3e und Nie-
horster StraRe. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 179 ,Krullsbachaue”
umfasst neben den geplanten Bauflachen im Siden im Anschluss an die heutige
Bebauung auch umfangreiche Grin- und Freiflachen und wird wie folgt begrenzt:

= im Sitden und Sidosten durch die Wohnbebauung entlang der Steinhagener Strale
(K 33) bzw. durch die die Steinhagener StralRe selbst,

= im Westen durch die Haller Stra3e (K 32) und einen Gartenbaubetrieb sowie
= im Norden und Nordosten durch die Niehorster StralRe bzw. durch kleingewerbliche

Nutzungen und das Feuerwehrgeratehaus Isselhorst stdlich der Niehorster Stral3e.

Im Zuge des Verfahrens wurde der Geltungsbereich im Sidwesten um ca. 0,2 ha
zurickgenommen.

2. Planungsvorlauf und stadtebauliche Rahmenbedingungen

Bereits in den Jahren 2010/11 wurden die Vorarbeiten fir die Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 179 ,Krullsbachaue” eingeleitet. Auf der Grundlage erster stadtebau-
licher Entwirfe erfolgten intensive Diskussionen und Beratungen in Politik und Birger-
schaft, das Plankonzept wurde entsprechend weiter entwickelt.

Nach dem Wechsel des Vorhabentragers im Jahr 2012 wurde die Projektentwicklung
zunachst mit einer Mehrfachbeauftragung im Sinne eines Wettbewerbsverfahrens fir
die Gebaudetypologien fortgefiihrt. Ziel war es, unter Berlicksichtigung der bis dahin
vorgetragenen Kritikpunkte Bautypologien und Gebaudeentwirfe zu entwickeln, die in
ein optimiertes dorfgerechtes und hochwertiges architektonisch-gestalterisches
Gesamtkonzept eingebunden werden kénnen. Auf Grundlage der Ergebnisse dieser
Mehrfachbeauftragung und weiterer intensiver Diskussionen in den politischen
Gremien wurde das stadtebauliche Konzept nochmals Uberarbeitet. Im Ergebnis hat
der Planungsausschuss des Rats der Stadt Gitersloh im Méarz 2013 die Weiterflihrung
des Bebauungsplanverfahrens auf dieser Grundlage beschlossen.

Derzeit wird das Plangebiet noch liberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzt
(Ackernutzung, Grinland). Der namengebende Hof Krull liegt im stidéstlichen Bereich
des Gebiets am Krullsweg, welcher das Plangebiet im Ostlichen Drittel teilt. Das heute
noch vorhandene historische Gebaude auf der Hofstelle Krull wurde im 18. Jahrhun-
dert errichtet. Ein grolRer Teil der alten Bausubstanz ist allerdings nicht mehr in seiner
historischen Ausfihrung vorhanden oder bereits zerstért. Die Hofstelle wird durch
spater errichtete Nebengebaude, Stallungen etc. Uberpragt. Gleichwohl vermittelt sie
insbesondere in Verbindung mit dem Krullsweg und der Baumkulisse (alte Hofeichen)
noch einen Eindruck von der historischen Siedlungsstruktur in Isselhorst.

Neben der Hofanlage Krull werden im Osten auch Teile der Betriebsflichen eines
Gartenbaubetriebs (Lagerplatz, Baumschule) Gberplant, dessen Standort an der Stein-
hagener StralRe im Siden an das Plangebiet angrenzt. Das von Wallanlagen und
Hecken als Eingriinung an der Steinhagener StralBe und am Krullsweg umgebene
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Baumschul- und Gartnereigelande wird aufgrund des eingeleiteten Planverfahrens aber
heute kaum noch fir den Gartenbau genutzt.

Der Krullsbach verlauft heute in Randlage im Norden entlang der Niehorster Stral3e
und knickt im Westen zum Durchlass unter der Haller Stral3e ab. Die landwirtschaft-
lich genutzten Freiflachen gliedern den Siedlungsbereich zwischen dem Ortskern Issel-
horst und den im Norden anschlieRenden Wohn- und Mischgebieten.

Im Westen befindet sich an das Plangebiet angrenzend an der Haller StralRe (K 32)
eine Gartnerei mit zugehorigen Gewachshausern, Nebenanlagen und Betriebsflachen.
Westlich der KreisstralRe liegen die Grundschule Isselhorst und der stadtische Kinder-
garten. Im Nordosten an der Niehorster StralRe bestehen aulRerhalb des Plangebiets
neben der Feuerwehr Isselhorst kleinere Gewerbenutzungen (Raiffeisengenossen-
schaft, Kfz-Handel). Die im Norden an der Niehorster StralRe entwickelten Wohn-
quartiere werden Uberwiegend durch Ein- und Zweifamilienhduser mit ein bis zwei
Vollgeschossen gepragt.

Ubersicht: Nutzungen im erweiterten Planbereich (Luftbild, Stadt Giitersloh) - ohne MaRstab, AN
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Sidlich der Steinhagener Strale grenzt die Randbebauung der Ortsmitte von Issel-
horst an das Plangebiet. Neben Wohnnutzungen liegen hier auch der Kindergarten und
das Gemeindehaus der evangelischen Kirchengemeinde. Die Bebauung besteht hier
ebenfalls Uberwiegend aus Ein- oder Zweifamilienhdusern mit ein bis zwei Vollge-
schossen. Im Bereich Steinhagener Stral3e/Uranweg befinden sich auch Mehrfamilien-
hauser. Rote Klinkerbauten und helle Putzfassaden dominieren insgesamt.

Das Plangebiet liegt in enger rdumlicher Nahe zur Ortsmitte von Isselhorst, die durch
eine dorftypische und stadtebaulich hochwertige Siedlungs- und Baustruktur gepragt
wird. Die Geschiaftslage mit Einzelhandel und Gastronomie sowie mit verschiedenen
Dienstleistungen (Nahversorgungszentrum) ist fuRlaufig erreichbar. Zusammenfassend
liegt das Plangebiet somit sowohl fir junge Familien als auch fir altere Personen in
einer sehr gut angebundenen und attraktiven Lage.

3. Planungsgrundlagen sowie Anlass und Ziele der Planung

Im Regionalplan, Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld, ist der Bereich randlich im Siden
als allgemeiner Siedlungsbereich und im Uberwiegenden Plangebiet als allgemeiner
Freiraum- und Agrarbereich, welcher Schutzfunktionen fiir die Landschaft und die land-
schaftsorientierte Erholung aufweist, dargestellt. Der gesamte Bereich weist darlber
hinaus Funktionen fiir den Grundwasser- und Gewasserschutz auf. Ostlich schlieRt
der regionale Griinzug zwischen Isselhorst und Ummeln an.

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Gutersloh wurde das sidliche Plangebiet im
Zuge der im Jahr 2009 beschlossenen 1. Anderung des Flachennutzungsplans (FNP)
in einer GroRenordnung von rund 5 ha als Wohnbaufldache (einschl. Gartnerei im Wes-
ten, nutzbare Wohnbauflache ca. 3,7 ha) dargestellt. Der Freiraum zwischen dem ge-
planten Wohngebiet und dem Siedlungsbereich Niehorster StralRe ist gemaR FNP als
Fldche fiir die Landwirtschaft dargestellt, weitgehend Uberlagert mit der Darstellung
flr Bachniederung. Gemald FNP-Begriindung soll der Bereich unbedingt im Zusammen-
hang mit der Realisierung der neuen Wohnbauflache umgestaltet werden. In diesem
gliedernden Griinzug soll der heute in Randlage entlang der Niehorster Stral3e verlau-
fende Krullsbach als naturnaher Bachlauf neu angelegt werden, ergdnzende &kologi-
sche AusgleichsmalRnahmen sollen ebenfalls aufgenommen werden. Dariliber hinaus
ist die Integration weiterer Elemente mit gebietsquerender Wegeachse, Kinderspiel-
platz, Regenwasserriickhaltung etc. zu prifen, Sichtachsen sollen in Langsrichtung
realisiert werden.

Der Bebauungsplan Nr. 179 setzt das von der Stadt weiterentwickelte Plankonzept
insgesamt um und konkretisiert die o.g. Ziele parzellen- und malRnahmenscharf mit
den festgesetzten Wohnbauflachen, Mulden, 6ffentlichen Grinflachen und Entwick-
lungsflachen gemal 8 9(1) Nr. 20 BauGB. Geringfligige Abweichungen der Abgren-
zungen ergeben sich durch ErschlieBung, Grinflachen und Bachverlegung. Somit wird
der Bebauungsplan Nr. 179 gemal3 8 8(2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickelt.

Im Stadtgebiet Gultersloh besteht weiterhin (wenn auch auf deutlich niedrigerem
Niveau als in den letzten 20 Jahren) ein Bedarf an familiengerechten Wohnbaugrund-
stiicken und an generationsiibergreifenden Wohnformen. Die Stadt Gutersloh erar-
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beitet derzeit eine Gesamtstrategie fiir die Wohnbaulandentwicklung. Ziel ist u.a. der
Aufbau eines gesamtstadtischen Siedlungsfldachenmonitorings, das Baulandreserven,
Bauliicken und unbebaute Bereiche systematisch digital kartografisch erfasst und be-
wertet. Ein weiterer Baustein der gesamtstadtischen Strategie zur Wohnbaulandent-
wicklung ist die Prioritdtenliste der Wohnbaufldchen. Diese wurde bereits im Rahmen
der FNP-Neuaufstellung (FNP 2020) als Orientierungshilfe fir die Stadtentwicklung
eingefiihrt und wird regelmaRig aktualisiert (zuletzt Anfang 2013 unter Beriicksich-
tigung der Zwischenergebnisse des Siedlungsflachenmonitorings zu den Baulandreser-
ven). Die Liste erfasst alle unbebauten Bereiche im Gutersloher Stadtgebiet, die im
FNP als Wohnbauflache dargestellt, aber nicht im Geltungsbereich eines rechtskrafti-
gen Bebauungsplans liegen und stuft diese hinsichtlich ihrer siedlungsstrukturellen,
stadtebaulichen und/oder infrastrukturellen Eignung ein. Die Wohnbaufléche Krulls-
bachaue ist hier als eine der Flachen gefliihrt, flr die eine prioritdre Entwicklung
beschlossen wurde. Auf die Zwischenergebnisse/Sachstande hinsichtlich der Entwick-
lung der gesamtstadtischen Strategie der Wohnbaulandentwicklung wird verwiesen.

Das Plangebiet ist aufgrund der Lage und der fulRlaufigen Néhe zum Dorfkern mit
seiner Infrastruktur sehr gut fir die weitere bauliche Entwicklung in Isselhorst geeig-
net. Das Baugebiet soll den Bedarf an familiengerechten, aber auch an generations-
Ubergreifenden Wohnformen decken. Der doérfliche MalRstab und die hochwertige
Siedlungs- und Freiraumstruktur in Isselhorst sind in besonderer Weise zu beachten.
Planungsziel ist es, in Isselhorst ein differenziertes und durchmischtes Angebot unter-
schiedlicher Wohn- und Hausformen fir vielféltige Wohnbedirfnisse und Einkom-
mensschichten anzubieten. Es sollen (berschaubare Nachbarschaftsquartiere mit
einem vielfaltigen Mix von Wohnungen fir die unterschiedlichen Zielgruppen ange-
boten werden. Angesichts der élter werdenden Bevdlkerung werden zunehmend auch
Wohnformen nachgefragt, die in mdglichst zentral und glinstig gelegene Wohngebiete
eingebunden sind und die ein barrierefreies, selbstbestimmtes und integriertes Woh-
nen erlauben.

GemalR den Darstellungen des FNP sieht das Plankonzept Krullsbachaue eine Unter-
teilung des Plangebiets in zwei Bereiche vor. Das geplante Neubaugebiet mit etwa
5 ha GroRe schliet an die nérdliche Randbebauung der Ortsmitte von Isselhorst an.
Der im Plangebiet liegende landwirtschaftliche Betrieb (Hofstelle Krull) wird im Zuge
der Entwicklung ausgelagert oder aufgegeben. Die verbleibenden rund 5,5 ha um-
fassen einen grofRen zu entwickelnden Freiraumbereich zwischen Neubaugebiet und
Niehorster StralRe. Hier soll neben gebietsquerenden attraktiven Wegeverbindungen
und Retentionsmulden fir Regenwasser entlang der Baugebietsgrenze auch eine
groRe Spielflache im Nordwesten des Baugebiets untergebracht werden (siehe oben).

Durch die Planung soll ein Wohngebiet geschaffen werden, das seiner Lage im Uber-
gangsbereich zwischen bisherigem Ortsrand und gliederndem Freiraum gerecht wird
und das in seiner Gestaltung den dorfartigen Charakter von Isselhorst berilicksichtigt.
Zusammenfassend haben sich aus den bisherigen Diskussionen folgende zentrale
Planungsziele ergeben:

= Entwicklung eines dorftypischen Baugebiets mit Wohnformen flir unterschiedliche
Nutzergruppen bei angemessener Bebauungsdichte

= Wirksame Gliederung des Baugebiets in drei ,Cluster” und Umsetzung in zwei Bau-
abschnitten zur Gewaéhrleistung der Tragféhigkeit der Verkehrsanlagen und der
sozialen Infrastruktur
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= Berilicksichtigung eines ganzheitlichen Gestaltungskonzepts mit sorgféaltiger Bauge-
staltung der einzelnen Gebdudetypen

= Sicherstellung eines hohen energetischen Standards

= PrGfung der Mdéglichkeiten von Erhalt und Nachnutzung des historischen Altbaus
der Hofstelle Krull

= Verzahnung von Siedlungs- und Freiraum sowie

= Sicherstellung einer qualitatvollen Gestaltung der Grin- und Freiflaichen einschliel3-
lich der Bachaue mit naturnaher Regenwasserriickhaltung.

Das Plangebiet wird im westlichen Randbereich z.T. vom Geltungsbereich des seit
1973 rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 100 ,Grundschule Isselhorst” erfasst, der
hier landwirtschaftliche Nutzflachen festsetzt. Die Festsetzungen des Bebauungsplans
Nr. 179 Uberlagern mit Inkrafttreten die bisherigen Festsetzungen des Bebauungs-
plans Nr. 100. Das an den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 179 angrenzende
Eckgrundstiick noérdlich der Einmindung des Uranwegs auf die Haller Stral3e ist im
Bebauungsplan ,Grundschule Isselhorst” als Reines Wohngebiets (WR) festgesetzt.

Stadtebauliches Konzept:

Der stadtebauliche Rahmenplan sieht eine Strukturierung des Plangebiets in drei bau-
liche Cluster im stdlichen Teil sowie eine Gestaltung des Freiraums im nérdlichen Teil
vor. Die bauliche Entwicklung soll schrittweise erfolgen. Die Baufelder la und Ib sollen
im ersten Schritt erschlossen werden. Baufeld Il soll in einem zeitlichen Abstand von
etwa 5 Jahren folgen, um auf die dorflichen Strukturen sowie die Kapazitaten der
Kinderbetreuungseinrichtungen und der Schulausstattung Rlcksicht zu nehmen.

Die einzelnen Teilbereiche werden beziiglich Hausformen und Geschossigkeit unter-
schiedlich ausgestaltet. Das Plankonzept sieht neben ca. 65 Grundstlicken verschie-
dener GroRRe fur Einzelhduser und Hausgruppen in 1%- bis 2-geschossiger Bauweise
auch drei Mehrfamilienhduser mit je 6 Wohnungen in 2-geschossigen Bauweise und
Staffelgeschoss sowie Sonderwohnformen durch die Umnutzung des alten Hofgebau-
des vor. Der Entwicklung der drei Quartiere liegen folgende Uberlegungen zugrunde:

= Das westliche Wohnquartier (Baufeld la) ist Uber einen Erschlieungsring an die
Steinhagener StralRe angebunden. Beidseits der Hauptzufahrt sind gleichartige
Mehrfamilienhduser vorgesehen (,Torsituation”). Der Bereich innerhalb des Erschlie-
Bungsrings wird fir Gruppenbauten entwickelt, die durch Einfamilienhduser einge-
rahmt werden. In Verlangerung der Hauptzufahrt ist in Richtung Freiraum eine Ful3-/
Radwegeverbindung vorgesehen, die u.a. direkt zum geplanten Spielplatz gefihrt
wird.

= Das mittlere Wohnquartier (Baufeld Ib) ist im Bereich Krullsweg durch die Lage des
alten Hofgebaudes mit erhaltenswertem Baumbestand gepréagt. Nach dem heutigen
Planungsstand soll versucht werden, das alte Hofgebadude zu sanieren und in eine
Folgenutzung einzubinden. Krullsweg und Hofzufahrt werden durch den Erhalt der
Hofeichengruppe mit begleitender Griinflache betont, so dass zusammen mit dem
Hofgebaude und der ergdnzenden Neubebauung eine besondere rdumliche Qualitat
mit Bezug auf die friihere Entwicklung der Hofstelle erreicht werden kann (,,Anger”).
Die BinnenerschlieBung des Quartiers kann hierdurch allerdings nicht mehr wie in
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einem friheren Plankonzept analog zu Baufeld la als Ring angelegt werden, son-
dern muss durch eine nach Norden verschobene SticherschlieBung vom Krullsweg
aus erfolgen.

= Der ostliche Bauabschnitt (Baufeld Il) wird vorwiegend fir Einzel- und Doppel-
hauser entwickelt, die aber z.B. auch als Gruppenbauten mit Kettenhdusern bzw.
mit halboffener Bauweise errichtet werden kénnen. Der Bereich wird durch eine
RingerschlieBung ebenfalls an den Krullsweg angebunden. Die StraRenflihrung
sieht hier zwei Anschllisse vor, die jeweils in Hohe der noérdlichen bzw. stdlichen
Bauzeile auf den Krullsweg minden.

Im Zuge der angestrebten hochwertigen Freiraumgestaltung soll der bislang i.W. nérd-
lich entlang der Plangebietsgrenze flieRende, teilweise auch an die Flurstlicksgrenze
verlegte Krullsbach insgesamt nach Siiden verlegt und durch eine naturnahe Gestal-
tung als Bachaue deutlich aufgewertet werden. Zwischen Bachlauf und Baugebiet
sollen die notwendigen Retentionsflaichen angelegt werden, die fir die Entwasserung
der Neubauflachen erforderlich sind. Zudem ist die Anlage eines gebietsquerenden
FuR-/Radwegs geplant, der liber den vorhandenen Parkplatz bis zur Haller StralRe (und
damit bis zum Schulstandort) verlangert werden soll. Nordlich des Baufelds la ist
innerhalb des Freiraums ein Spielplatz vorgesehen, der gestalterisch in die Landschaft
eingebunden werden soll. Uber die in den Freiraum fiihrenden Wegeverbindungen sind
die Wohnquartiere mit dem geplanten Spielplatz und dem ortsrandbegleitenden Weg
verknUpft.
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4. Zentrale Planinhalte

Das stadtebauliche Konzept gemaR Kapitel 3 orientiert sich im Grundsatz an den
dorflichen Strukturen und an der angestrebten Verknlpfung des Siedlungsrands mit
dem anschlieRenden gliedernden Freiraumzug. Hierauf abgestimmt werden die rechts-
verbindlichen Festsetzungen fiir die stadtebauliche Ordnung sowie die Voraussetzun-
gen fiur die ErschlieBung und fir die zum Vollzug des BauGB notwendigen Mal3nah-
men geschaffen. Diese basieren auf den o.g. Zielvorstellungen und orientieren sich an
vergleichbaren Planungen der Stadt.

a) Planungsrechtliche Festsetzungen

Das Plangebiet wird gemal3 den Planungszielen als Allgemeines Wohngebiet (WA)
gemal 8 4 BauNVO entwickelt. Das Gebiet dient vorwiegend dem Wohnen, erlaubt
aber auch eine gewisse Nutzungsmischung und in diesem Rahmen ein vertragliches
Nebeneinander nicht stérender Nutzungen. Die gemaR § 4(3) Nr. 4 und 5 BauNVO
ausnahmsweise zuladssigen Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden
grundséatzlich ausgeschlossen, da sie aufgrund der Planungsziele und der begrenzt
verfligbaren Flachen in unmittelbarer Ortskernnédhe nicht in diesem Plangebiet zuséatz-
lich umgesetzt werden sollen.

Die Begrenzung der Zahl der Wohnungen je Wohngebadude nach 8 9(1) Nr. 6 BauGB
sichert eine in ihrem Umfang ortslibliche, bedarfsgerechte Wohnnutzung. Die Rege-
lungen werden in Abhangigkeit der stadtebaulichen Struktur und Ziele fiir die einzel-
nen Teilflachen des Plangebiets festgesetzt. Die Limitierung der Zahl der Wohnungen
je Wohngebaude gewahrleistet insgesamt eine weiterhin dem angestrebten dorflichen
Wohngebietscharakter in Ortsrandlage, dem ErschlieBungssystem und dem Parkplatz-
bedarf angemessene Verdichtung. Die fir Einfamilienhduser, Doppelhaushélften und
Hausgruppen-/Reihenhauseinheiten ggf. mogliche Ausnahme nach 8 31(1) BauGB fir
eine zusatzliche Wohnung (ggf. i.S. einer ,Einliegerwohnung”) soll die strikte Begren-
zung auf 1 Wohnung in begriindeten Situationen 6ffnen und Hartefélle vermeiden. Die
Stadt stellt hier v.a. auf familienbedingte, sozial begriindete Sondersituationen ab:
Insbesondere fir altere Personen (Grof3eltern) oder fir z.B. behinderte Familienmitglie-
der soll ggf. eine Wohnungsteilung im Einzelfall nicht ausgeschlossen sein. Wirt-
schaftliche Griinde wie Vermarktung und Vermietung sind hiermit ausdriicklich nicht
gemeint, da sie zu einer nachtraglichen Verdichtung fiihren kénnten. Weiter ist i.A.
ein zusatzlicher Stellplatznachweis geboten. Der im Rahmen der Ausnahmeregelung
gegebene Entscheidungsspielraum wird von der Stadt eng ausgelegt.

Planungsziel ist aufgrund der Rahmenbedingungen und der Nachfragesituation ein
durchmischtes Angebot unterschiedlicher Wohn- und Hausformen, die sich am doérf-
lichen Charakter von Isselhorst orientiert. Uberwiegend ist eine 1%- bis 2-geschossi-
ge Bebauung mit Einzelhdusern und Hausgruppen geplant. In stadtebaulichen Sonder-
situationen (Torsituation WA1, Hofstelle Krull) sollen gemaR Plankonzept auch einzel-
ne 2-geschossige Mehrfamilienhduser mit Staffelgeschoss errichtet werden kénnen.
Darauf basierend leiten sich die konkreten NutzungsmaRe und weiteren Festsetzun-
gen nach 8 9(1) Nr. 2 BauGB bedarfsorientiert aus der ortstblichen Siedlungsstruktur
und der Ortsrandlage ab:

= Die Grundflachenzahl GRZ orientiert sich angesichts des angestrebten Spielraums
fir Wohn- und Hausformen und der noch nicht festgelegten Grundstliicksgréf3en
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mit einer Uberwiegenden GRZ von 0,4 an der Obergrenze i.S. des § 17 BauNVO
fir Wohngebiete. Im WA7 wird mit Blick auf die Bestandssituation (Grundstiicks-
groRRe, Bestandsgebdude, bestehende Gehdlze) i.V.m. mit den erweiterten Baumog-
lichkeiten eine GRZ von 0,3 fliir angemessen erachtet.

= Die Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse Z betragt flir das gesamte Plange-
biet maximal 2 Vollgeschosse. Die Festsetzung ermdglicht sowohl die Errichtung
~echter” zweigeschossiger Gebdude als auch eine ausreichende Flexibilitat bei der
Nutzung der Dachgeschosse, sofern typische 1%:-geschossige Gebaude errichtet
werden sollen. Fir Teilflachen werden einheitliche Regelungen getroffen, um eine
entsprechend zusammenhangende Quartiergestaltung zu sichern.

= Fir die angestrebten Gebaudetypologien erfolgen konkrete Festsetzungen zu Trauf-
und Firsthohen bzw. Gebaude- oder Wandhohen mit entsprechenden Gestaltungs-
optionen in allen Teilflachen, um Volumen und Hohe der Geb&ude sinnvoll zu
begrenzen. Die Festsetzungen berlicksichtigen aus stadtebaulich-gestalterischen
Griinden dabei sowohl die jeweilige Lage der Gebdude innerhalb der drei Bauquar-
tiere und zum Ortsrand als auch die moéglichen Nachbarschaften der verschiedenen
Gebaudetypen zueinander. Hierbei sind auch die Ergebnisse der Mehrfachbeauftra-
gung (s. Kapitel 2) zugrunde gelegt worden.

In den Teilflachen WA5 und WAG6 (= Bereiche mit angestrebter Ein-/Zweifamilien-
hausbebauung) kann als Ausnahmeregelung eine maRvolle Uberschreitung der fest-
gesetzten Traufhéhe durch Anbauten und Bauteile zugelassen werden. Damit soll
ein gestalterischer Spielraum fir (moderne) Architekturelemente wie z.B. Zwerch-
giebel oder vorgestellte Glasfassaden Uber zwei Geschosse ermdglicht werden.
Neben der Gliederung der Fassade kann damit v.a. mit Blick auf solarenergetische
Optimierungen fir die Gberwiegend in sldlich bis westlich ausgerichteten Gebaude
u.a. eine bessere Belichtung und Besonnung beider Gebaudeebenen beglinstigt
werden. Angesichts der Begrenzung der GroRRe dieser baulichen Elemente und der
weitgehend vorgegebenen Gebaudeausrichtung sind negative Auswirkungen auf
Nachbarschaft oder das Orts-/Landschaftsbild nicht zu erwarten.

Als Bezugshohe fir die baulichen Anlagen wird auf Mindest- und Héchstmal3e flr
die Bauhdhen des Erdgeschossfullbodens (Oberkante FertigfuBboden) in Meter Gber
NHN (Normalhéhennull, Héhensystem DHHN 92) abgestellt. Aufgrund der Lage im
Randbereich des kiinftig (zunachst) festgesetzten Uberschwemmungsgebiets ist
grundsétzlich eine Mindesthéhe des ErdgeschossfuBbodens (iber dem von der Be-
zirksregierung Detmold Ubermittelten maximalen Bemessungswasserstand HQ100
von 80,54 m Uber NHN erforderlich. Zuzliglich eines mindestens 30 cm hohen
Aufbaus Uber der Hohe des Bemessungswasserstands wird sichergestellt, dass
Bauvorhaben gemaR § 78(2) Nr. 9 WHG so errichtet werden, dass aufgrund der
Lage oberhalb dieses maximalen Hochwasserstands bauliche Schaden vermieden
werden. Weiterhin ist mit Blick auf die geplante Entwéasserung im Freigefélle eine
sinnvolle Staffelung der Gebdude Uber dem jeweiligen StraRenabschnitt erfor-
derlich. Diese ergibt sich aus dem Entwurf der Verkehrsflachen- und Entwasse-
rungsanlagenplanung (s. Anlage A.4). Aus stadtebaulich-gestalterischen Griinden
werden erganzend HéchstmaRe des ErdgeschossfuBbodens festgesetzt, um in den
Quartieren die angestrebte einheitliche Geb&audestellung zu gewahrleisten.

= |.W. erfolgt die Festsetzung der offenen Bauweise, erganzt durch einzelne Bereiche
mit einer abweichenden halboffenen Bauweise. Diese erlaubt eine ausreichende
Mischung unterschiedlicher Bauformen, ohne eine zu starke Verdichtung zuzu-
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lassen und erméglicht zudem einen ortstypischen harmonischen Ubergang zum
noérdlich angrenzenden Freiraumzug.

= Der Zuschnitt der spateren Baugrundstiicke wird planerisch nicht festgesetzt.
Durch die o.g. Festsetzungen sowie weitere erforderliche Vorgaben (z.B. Lage von
Entwasserungsgraben, Wegeverbindungen) ist dieser in einigen Teilbereichen aus
stadtebaulichen und nachbarschaftlichen Griinden indirekt vorgegeben.

= lLage und Tiefe der liberbaubaren Grundstiicksflaichen werden durch Baugrenzen
bestimmt und sind unter Beachtung nachbarschaftlicher Belange ausgearbeitet
worden. Wohn- und Gartenflachen werden soweit moéglich in stddstliche bis sld-
westliche Richtungen ausgerichtet und bieten somit einen hohen Wohnwert und
glinstige Besonnung.

= Orientiert an der geplanten ErschlieBung setzt der Bebauungsplan Hauptfirstrich-
tung und Gebaudelangsachse fest. Diese Regelung sichert eine einheitliche Aus-
richtung der Baukdrper zur Nachbarbebauung und zum StraBenzug sowie Gberwie-
gend eine Orientierung der Wohn- und Freiraumbereiche Richtung Stidwesten. Aus
stadtebaulich-gestalterischer Sicht ist anzumerken, dass eine pauschale einseitige
Ausrichtung nach Sitden nicht angestrebt wird (Zielkonflikt). In bestimmten Situa-
tionen wie z.B. an markanten Punkten oder als Raumkante kann davon abweichend
auch eine Trauf- oder Giebelstellung zum Stral3enzug bedeutsam sein.

= |n den Teilflachen WA4, WA5 und WA6 werden Nebenanlagen aul3erhalb der Gber-
baubaren Grundstiicksflache aufgrund der geplanten kleinteiligen Grundstlckspar-
zellierungen in ihrer GroRe auf 7,5 m? begrenzt.

GemaR 8 86 BauO NRW enthalt der Bebauungsplan detaillierte ortliche Bauvorschrif-
ten zur Sicherung der Planungsziele. Diese erganzen die Festsetzungen gemafl § 9(1)
BauGB um grundlegende Vorschriften zur Gestaltung baulicher Anlagen und des
Wohnumfelds. Entsprechend der gesetzlichen Vorgaben werden Festsetzungen ge-
troffen, die verhaltnismaRig sind und die Gestaltungsfreiheit der Bauherren nicht Gber-
maRig einengen:

1) Der Dachlandschaft kommt eine besondere gestalterische Bedeutung hinsichtlich
der Wirkung zum StraRenraum und damit auf das Ortsbild zu:
Regionaltypische und pragende Dachform im Umfeld ist das Satteldach. Der
Bebauungsplan lasst in Anlehnung an Umfeld und Ortsrandlage fir weite Teile des
Plangebiets das Satteldach mit einer Bandbreite in der Dachneigung von (berwie-
gend 45°-48° zu. In den Teilflachen mit der bestehenden Hofstelle wird ein grofRe-
rer Spielraum eingerdumt. Die zuldssigen Dachneigungen erlauben in Verbindung
mit den planungsrechtlichen Festsetzungen zu Trauf- und Firsthéhen sowie zur
zulassigen Zahl der Vollgeschosse eine gute Ausnutzung des Dachraums.
Im westlichen Quartier hingegen sind mit Blick auf die angestrebten Hausgruppen
im inneren ErschlieBungsring (WA3) ausschlieBlich Flachdécher zuldssig, um hier
ein weitgehend einheitliches Erscheinungsbild zu gewéahrleisten. Im WA1+4 sowie
in Teilbereichen der Hofstelle sind alternativ beide Dachformen grundséatzlich vor-
stellbar und sollen zugelassen werden.
GrolRformatige Dachaufbauten etc. I6sen die geschlossene Wirkung der Dachfla-
chen auf. Dach und Traufe werden als pragende Gestaltungselemente kaum noch
wirksam, optisch kann der Eindruck eines Vollgeschosses entstehen. Zur Vermei-
dung unmalistablicher Aufbauten werden Beschréankungen aufgenommen, die
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2)

3)

4)

5)

6)

Dachaufbauten in einer ausreichenden Bandbreite zulassen, soweit diese dem
Hauptdach hinsichtlich Gesamtbreite, Ortgang-Abstand, Anordnung in einer Ebene
und Héhe der Nebendéacher erkennbar unterordnen.

Fir Hauptgebaude werden Regelungen zur Dacheindeckung und -farbe getroffen.
Entsprechend der typischen Dachdeckungen im Umfeld und der heute gebrauch-
lichen Materialwahl sind Betondachsteine oder Tonziegel zuldssig. Ausgefallene
oder kinstliche Farben entsprechen nicht den gestalterischen Rahmenbedingungen
im Gebiet und den Planungszielen der Stadt und werden durch Beschrankungen der
zulassigen Dachfarben vermieden. Die ausgewahlten Farben rot bis braun entspre-
chen dem Farbspektrum der in der Umgebung vorzufindenden regionaltypischen
Dacheindeckungen.

Konstruktionen mit Metalldachhaut werden mit Blick auf die angestrebte Regen-
wasserversickerung i.V.m. der Lage im Wasserschutzgebiet ausgeschlossen. Zum
Schutz der Wasserqualitat kann damit der Eintrag von herausgelésten Metallen in
das Grundwasser vorsorgend vermieden werden.

Dachbegriinungen und Solaranlagen sind als 6kologisch sinnvolle Bauelemente
erwlnscht, da sie den Bewohnern u.a. energetische Einsparungen ermdglichen.
Einschrankungen in Bezug auf den Anbringungsort sind aufgrund der notwendigen
Sonnenausrichtung nicht praktikabel und werden in den 6rtlichen Bauvorschriften
nicht getroffen.

Aus gestalterisch-architektonischen Griinden werden Klinker- und Putzfassaden
vorgegeben, um die Anpassung an den ortsiiblichen Bestand und eine harmonische
Gestaltung zu sichern.

Die Sockelhéhe wird als Differenz zwischen FertigfuRBboden Erdgeschoss und Ober-
kante Geldnde begrenzt, um mit Blick auf die zwingende Hohe des Erdgeschoss-
fuBbodens zu starke Hohenspriinge gegentiber den Nachbarn zu vermeiden und um
die Gebaudegliederung im StraRenzug zu sichern.

Aus gestalterisch-architektonischen Griinden ist die einheitliche Gestaltung der
Grundelemente von Doppel- und Reihenhausern/Hausgruppen wichtig. Gestalteri-
sche Fehlleistungen mit unterschiedlichen Gebaudehéhen oder Dachgestaltungen
sowie nicht zueinander passende Farben oder Fassadenmaterialien an stadtebaulich
einheitlichen Baukdrpern sollen vermieden werden, da sie der stadtebaulich-gestal-
terischen Zielsetzung der Stadt widersprechen.

Mit der Gestaltung und Begriinung von Stellplatzanlagen wird zu einer optischen
Reduzierung der ,Flache” und zu einer stadtebaulich-gestalterischen Qualitat der-
artiger Anlagen beigetragen. Zudem tragt die Bepflanzung allgemein zur Verbesse-
rung des Kleinklimas und der Lufthygiene bei.

Einfriedungen kdnnen im StraRenraum und im nachbarschaftlichen Umfeld groRe
Wirkung entfalten. Sind diese gestalterisch unbefriedigend, unmalstablich oder
unmittelbar an den Verkehrsflachen angeordnet, hat dieses negative Auswirkungen
auf Gesamtbild und Freiraumqualitdt im StraRenzug. Um einen einheitlichen und
harmonischen Quartierscharakter ausbilden zu kénnen, werden daher rahmenset-
zende Vorgaben zur Einfriedung getroffen. Die Gewahrleistung der Funktionalitat
und Unterhaltung der Regenwassermulden erfordert dariber hinaus ergédnzende
Regelungen fir die entsprechenden Ubergangsbereiche.
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7) Werbeanlagen kénnen auf Umfeld und Ortsbild sehr negative Auswirkungen ent-
falten. Sie sollen das Erscheinungsbild der baulichen Anlagen, das Straf3enbild und
den stadtebaulichen Charakter der Umgebung berlcksichtigen und sich unter-
ordnen. Mit Blick auf den angestrebten doérflichen Charakter sind grundsétzliche
Regelungen geboten, malRgeblich sind hierbei GréRe, Anbringungsort, Farben und
Leuchtverhalten.

b) ErschlieBung

Die geplante Wohnbebauung liegt im Westen und Siden in zweiter bzw. dritter Reihe
zur Ortsdurchfahrt der KreisstraBen Haller StraBe (K 32) und Steinhagener StraRe
(K 33). Diese sind in diesen Abschnitten als Tempo 30-Zonen mit Durchfahrtverbot
far Lkw Uber 7,5 t (Anlieger frei) ausgewiesen worden.

Die HaupterschlieBung des Wohngebiets soll Gber die Steinhagener StralRe erfolgen.
Hiertiber und Gber die westlich angrenzende Haller StralRe ist eine gute Anbindung an
das Uberortliche StralBennetz gegeben. Ein Teil der aus dem Plangebiet kommenden
Pkw kann ggf. tGber den Krullsweg in Richtung Niehorster Stral3e gefiihrt werden.

Die BinnenerschlieBung im Plangebiet basiert auf der stadtebaulichen Rahmenplanung
(siehe Kapitel 3). Das Plankonzept sieht zwei Anschliisse an die Steinhagener Stralde
vor. Fir den westlichen Teilbereich ist eine RingerschlieBung mit separatem An-
schluss (ber das heutige Betriebsgeldande des Garten- und Landschaftsbaubetriebs an
die Kreisstralle vorgesehen (teilweise Ricknahme und Verlagerung des Betriebs in
Abstimmung mit dem Planvorhaben). Die beiden anderen Quartiere sollen Uber den
Krullsweg an die Steinhagener StralRe angebunden werden, der somit eine zentrale
Bedeutung erhalt.

Im ostlichen Baufeld sind entlang von Steinhagener Strale und Krullsweg erganzend
Zu-/Abfahrtsverbote fiir Kfz in den Bebauungsplan aufgenommen worden. Hierdurch
wird die Funktionstlichtigkeit der stralRenbegleitenden 6ffentlichen Graben bzw. der
durch Leitungs- und Unterhaltungsrechte gesicherten privaten Mulden zur Regen-
wasserableitung gewahrleistet. Zudem kann somit auch das Entstehen vieler aufein-
anderfolgender Grundstlckseinfahrten auf die HaupterschlieBungsstralRen vermieden
werden.

Die Leistungsfahigkeit des umgebenden StraBennetzes wurde von der Stadt Gutersloh
im Vorfeld Gberprift. Auf die Anlage Ermittlung des Verkehrsaufkommens Krullsbach-
aue (Stadt Gutersloh, April 2011) wird verwiesen. Zusammenfassend wurden aus
den Untersuchungen folgende Schlussfolgerungen abgeleitet:

= Die Leistungsféhigkeit der Knotenpunkte Haller StralRe/Steinhagener StrafRe und
Haller StralRe/Niehorster Stral3e ist auch nach Realisierung des Baugebiets Krulls-
bachaue unabhangig von der ErschlieBungsform und von der Lenkung von mogli-
chen Teilverkehren grundsétzlich gegeben.

= Sollten sich zuklinftig aufgrund der weiteren Verkehrsentwicklung und unter
Berilicksichtigung der Verkehrssicherheit doch Defizite ergeben, so kdénnte eine
Vollsignalisierung des Knotenpunkts Haller Stral3e/Steinhagener StralRe den Ver-
kehrsablauf verbessern.
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= Ein Kreisverkehr an der Kreuzung der Niehorster Stralle mit der Haller Strale
(K 32) ist aufgrund der Verkehrsmengen (Niehorster Strale ca. 150 Kfz/Spitzen-
stunde) nicht notwendig. Die vorhandene FulR3gdngersignalanlage im unmittelbaren
Schulbereich gewahrleistet die Verkehrssicherheit der Grundschiler und der que-
renden FulRganger in Richtung Kindergarten. Die durch das neue Baugebiet Krulls-
bachaue induzierten Verkehre erfordern bei der geplanten GréfRenordnung keine
UmgestaltungsmalRnahmen an den benachbarten Knotenpunkten.

Offentliche Stellplitze konnen nach bisherigem Kenntnisstand in ausreichendem
Umfang im StraRenraum realisiert werden. Die Stral3enbreiten von 6 m sind hierflr
hinreichend dimensioniert worden, damit seitlich Stellplatze fiir Besucher auch in den
StraRenraum integriert werden kdénnen. Zuséatzlich wird im Bebauungsplan stdlich der
PlanstralRe 4 eine 6ffentliche Stellplatzflache vorgesehen.

Private Stellpldtze sind grundsétzlich auf den Baugrundstlicken unterzubringen. Ein
Mindestabstand von 5 m vor Garagen/Carports auf den nicht Gberbaubaren Flachen
entlastet hier zudem den StraRenraum und schafft ggf. einen zuséatzlichen Stellplatz
als Stauraum. Seitlich ist ein Abstand von mindestens 1 m zu Planstrallen und zu
FuRwegen v.a. aus Griinden der Stadtgestaltung zu wahren. Mit Blick auf eine etwas
dichtere Bebauung und voraussichtlich kleinere Grundstiicke im WAS3 sind hier Fla-
chen flir Carportanlagen eingeplant worden. Unter der Voraussetzung einheitlich
geplanter und gestalteter Anlagen ist fir eine gestalterisch ansprechende Einbindung
dieser Anlagen ein seitlicher Mindestabstand von 0,5 m zu PlanstraBen/FuRwegen
ausreichend.

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage gut in das OPNV-Busnetz eingebunden. Uber
die Haller StraRe verkehrt die Buslinie 87 (GUtersloh — Bielefeld) mit den nahegele-
genen Haltestellen Isselhorst-Schule und Isselhorst-Post. Beide Haltestellen werden
zusatzlich von der Schulbuslinie 218 angefahren. Sidlich des Kirchplatzes, ca. 700 m
vom Plangebiet entfernt, wird zudem die Haltestelle Isselhorst-Denkmal von der Bus-
linie 95 und vom Nachtbus N 11 bedient, die beide ebenfalls zwischen Giitersloh und
Bielefeld verkehren. Der nachstgelegene Haltepunkt des schienengebundenen OPNV
ist der Bahnhof Isselhorst-Avenwedde. Hierher besteht allerdings nur eine einge-
schrankte Erreichbarkeit mit o6ffentlichen Verkehrsmitteln aus Richtung Isselhorst
bzw. Plangebiet. Fiir den Anschluss an die Bushaltestellen wird eine gute fuBlaufige
Verbindung zu den o.g. StralRen erforderlich. Hier werden Wegeverbindungen durch
die Krullsbachaue zur Haller StraBe (Schule, Kindergarten) und mit Anschliissen in
bzw. aus dem Plangebiet heraus vorgesehen.

Durch die geplanten Ful3- und Radwegeverbindungen zwischen den Quartieren und in
den nérdlich angrenzenden Freiraum bzw. mit Anschluss an die Ortslage sind die
wichtigen Wegeverbindungen und die Durchlassigkeit des Baugebiets fir FuBRganger
und Radfahrer sichergestellt. Das Plankonzept sieht ein attraktives Wegenetz auch flr
die Naherholung vor. Die aktuellen Ausbauplanungen fiir den stralRenbegleitenden
Radweg entlang der Steinhagener StraRe sind in der vorliegenden Planung bertck-
sichtigt worden.
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c) Verlegung des Krullsbachs, Uberschwemmungsgebiete und Regenwasserbewirt-
schaftung

Ein wesentlicher Bestandteil der Planungen im Griinzug ist die naturnahe Verlegung
und Neugestaltung des Krullsbachs, der kiinftig durch das zentrale Plangebiet gefiihrt
werden soll (siehe oben).

Das Plangebiet erfasst heute keine gesetzlich festgesetzten Uberschwemmungsgebie-
te (USG). Allerdings erfolgt derzeit zur Umsetzung der Hochwasserrisikomanagement-
Richtlinie die Uberarbeitung der bislang festgesetzten USG. GemaR den Neuregelun-
gen des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) aus 2009 werden zuklnftig auch bebaute
und Uberbaubare Bereiche in die Festsetzung von USG einbezogen. Die Bezirksregie-
rung hat vor diesem Hintergrund innerhalb der letzten Jahre u.a. die bislang als
gesetzliche USG festgesetzten Bereiche neu ermitteln lassen. Fir die nach der vor-
laufigen Bewertung als Risikogebiete eingestuften Gewasserabschnitte wurden Hoch-
wassergefahren- und -risikokarten erstellt, die im Oktober 2013 verdffentlicht wur-
den. Diese bildeten die Ermittlungsgrundlage fiir die geplante USG-Neuausweisung.
Der Entwurf des kiinftig festgesetzten Uberschwemmungsgebiets Ems-Lutter/Triiggel-
bach hat gemaRR 8 76(4) WHG o6ffentlich ausgelegen. Bislang hat die Bezirksregierung
die neue Uberschwemmungsgebiets-Verordnung jedoch noch nicht &ffentlich be-
kanntgemacht. Zur umfassenden Information und Planungssicherheit sind die bislang
bekannten Grenzen des neu ermittelten USG als Orientierung nachrichtlich in den
Bebauungsplan aufgenommen worden.

Das Plangebiet Nr. 179 liegt danach teilweise im (neu) ermittelten Uberschwem-
mungsgebiet der Lutter, das so voraussichtlich in Zukunft die Grundlage fiir die Fest-
setzung des erweiterten Uberschwemmungsgebiets sein wird. Fiir den im Geltungs-
bereich flieRenden Krullsbach erfolgte durch die obere Wasserbehoérde keine Ermitt-
lung hinsichtlich des Hochwasserrisikos. Gerade die geplante naturnahe Verlegung
des Krullsbachs gemaf Plankonzept er6ffnet hier aber Spielrdume fir eine verbesserte
wasserwirtschaftliche Gesamtsituation und fiir sachgerechte klinftige Lésungen, die
sowohl die Belange des Hochwasserschutzes als auch die stadtebaulichen Ziele
aufgreifen.

GemaR § 78 WHG dirfen neue Baugebiete nicht in festgesetzten Uberschwem-
mungsgebieten ausgewiesen werden, Ausnahmen hiervon sind jedoch maoglich, sofern
die in 8 78(2) WHG genannten Voraussetzungen kumulativ erflillt werden. Diese koén-
nen nach bisherigem Kenntnisstand erfillt werden, hierzu wird u.a. auf die Ausfih-
rungen zu alternativen Mdoglichkeiten der Siedlungsentwicklung und zu der idealtypi-
schen Lage des Baugebiets in unmittelbarer Nahe zum Ortskern in den Kapiteln 2, 3
sowie 5.d) verwiesen. Zudem wurden im Zuge der Entwasserungsplanung weiterge-
hende Untersuchungen durchgefihrt, um auszuschliel3en, dass bei einer Entwicklung
des Gebiets nachteilige Auswirkungen auf Wasserstand/Hochwasserabfluss, bestehen-
den Hochwasserschutz sowie Ober-/Unterliegern entstehen und sichergestellt werden
kann, dass zuklinftig keine baulichen Schaden zu erwarten sind. Diesbezlglich ist
folgendes untersucht worden (s. auch nachfolgende Abbildung):
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= Mégliche Uberschwemmungssituation im Bestand: Aufgrund der vorhandenen
Geldandehéhen am Uranweg (80,75 m Uber NHN, sliidwestlich des Plangebiets) und
der Wirkung der Haller StraRe als Damm kann im Fall HQ100 Hochwasser aus dem
Einzugsgebiet der Lutter in das Plangebiet flieRen. Eine weitere Erhéhung der Uber-
schwemmungsflache in das Plangebiet ist jedoch nicht mdglich, da ein natirlicher
Abfluss dann (ber die Haller Stral3e in das westliche, tiefer gelegene Gebiet erfol-

gen wdrde.

= Bemessungswasserstand HQ100: GemaR den Berechnungen der Bezirksregierung
Detmold ist innerhalb des Plangebiets eine H6he von 80,54 m Gber NHN malgeb-

lich.
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= Entfallender Rickstauraum durch den Bebauungsplan: Die Entwéasserung des ge-
planten Wohngebiets soll in den nérdlich neu zu schaffenden Retentionsraum erfol-
gen. Die hierfiir erforderliche Gefalleausbildung von Sid nach Nord erfordert eine
Erhdhung der Verkehrsanlagen und der angrenzenden Baugrundstiicke. Eine Uber-
schwemmungsgefahr flir die privaten Grundstiicke kann somit voraussichtlich aus-
geschlossen werden. Es entféallt rechnerisch ein Rickstauraum von ca. 6.000 m?,
der ausgeglichen werden muss.

= Nachweis des Riickstauvolumens flir HQ100 im Risikobereich der Lutter: Auf3erhalb
der fir das neue Baugebiet erforderlichen Regenwasserretentions- und -riickstau-
flachen kann im Zuge der naturnahen Verlegung und Neugestaltung der Krullsbach-
aue weiteres Rlckstauvolumen innerhalb des Plangebiets geschaffen werden (s.
Anlage A.5).

Zusammenfassend geht die Stadt daher davon aus, dass die erforderlichen Ausnah-
metatbestande in Summe fiir das vorliegende Plangebiet erflillt werden und die Belan-
ge des Hochwasserschutzes der Planung nicht entgegenstehen. Die Fachbehorde hat
im Zuge von Erérterungsterminen auf Grundlage der bisherigen Planungen bereits
signalisiert, dass die Voraussetzungen fir eine Befreiung vom Planungsverbot bei
Nachweis der entsprechenden Berechnungen erteilt werden kann. Die Befreiung vom
Verbot nach 8 78(2) WHG ist bei der Unteren Wasserbehérde des Kreises Gitersloh
zu beantragen.

Gemal 8 51a Landeswassergesetz (LWG NRW) ist Niederschlagswasser von Grund-
stiicken, die erstmals bebaut werden, zu versickern, zu verrieseln oder einem Vorflu-
ter zuzufihren, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit még-
lich ist. Zu Sicherstellung der dezentralen Versickerung von Niederschlagswasser auf
den Baugrundstiicken enthélt der Bebauungsplan gemaRR 8 9(4) BauGB i.V.m. § 51a
LWG eine entsprechende Regelung. Einen NotlUberlauf fir Niederschlagsmengen bei
extremen Regenereignissen Uber private Graben in die 6ffentlichen Grdben und Mul-
den lasst der Bebauungsplan zu. Die den Anliegern gemeinsam dienenden privaten
Mulden fiir die oberirdische Regenwasserableitung (Uberlauf) werden {ber Leitungs-
und Unterhaltungsrechte gesichert. Ergdnzende Regelungen (z.B. keine Bebauung
durch Garagen/Stellpladtze/Nebenanlagen im Bereich der Graben) sichern die Funktio-
nalitdt dieser Anlagen. Aufgrund des zeitweise allgemein hohen Grundwasserstands
im weiteren Planbereich ist gemal Regelwerken eine Versickerung anfallenden Nie-
derschlagswassers auf den geplanten Baugrundstlicken nur flachenhaft Gber flache
Mulden etc. und nicht Gber Sickerschachte moglich. Die vom beauftragten Ingenieur-
blro zusammengefassten und mit Beispielen dargestellten Hinweise zur Regenwasser-
bewirtschaftung auf den privaten Grundstiicken werden Interessenten im Rahmen der
Umsetzung vom Investor zur Verfligung gestellt.

Regenwasser von den Verkehrsflachen soll Uber straRenbegleitende offene Rinnen-
systeme (Pflastermulden) in eine nérdlich gelegene Versickerungsflache gefiihrt und
dort in moglichst naturnah gestalteten Mulden zuriickgehalten und Uber die belebte
Bodenzone versickert werden. Die 6ffentlichen Versickerungsflachen erhalten jeweils
einen NotUberlauf in den Krullsbach. Die 6ffentlichen Mulden/Graben zur Ableitung
des Regenwassers aus dem Plangebiet sowie die noérdlich anschlieRende Versicke-
rungsflache zur Regenwasserbewirtschaftung sind auf Grundlage der bisherigen Ent-
wasserungsplanung in den Bebauungsplan gemaR &8 9(1) Nr. 14 BauGB aufgenommen
worden (s. Anlage A.4).
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d) Immissionsschutz

Maogliche Immissionskonflikte kénnen durch Landwirtschaft, Gewerbe oder Verkehr
bestehen:

Verkehrliche Immissionen:

Die geplante Wohnbebauung liegt im Westen und Siden in zweiter bzw. dritter Reihe
zur Ortsdurchfahrt der KreisstraRen K 32 und K 33, die in diesen Abschnitten als
Tempo 30-Zonen mit Durchfahrtverbot fir Lkw (Anlieger frei) ausgewiesen worden
sind. Aufgrund der Entfernung der zukiinftigen Bebauung zu den Kreisstral3en ist im
ganz Uberwiegenden Baugebiet davon auszugehen, dass die Gerduscheinwirkungen
durch StralRenverkehr im Rahmen der Orientierungswerte der DIN 18005 fir Allge-
meine Wohngebiete liegen werden. Ausgenommen hiervon ist ggf. die Randlage zur
Steinhagener Straf3e (K 33) im Osten.

Zur Uberpriifung des auf die erste Baureihe an der Steinhagener StraRe ggf. einwir-
kenden Verkehrslarms ist daher im Zuge des Verfahrens ein schalltechnisches Gut-
achten (s. Anlage A.2) eingeholt worden. Unter Zugrundelegung vorhandener Daten
aus den Verkehrsuntersuchungen der Stadt Gitersloh (s. Anlage A.1) zu den Ver-
kehrsmengen sowie unter Berlicksichtigung der Pegelkorrekturen fir Entfernung, Luft-
absorption etc. wurden EDV-gestlitzte Schallausbreitungsberechnungen durchgefihrt.
Der Gutachter kommt fir das am starksten belastete 1. Obergeschoss zu folgenden
Ergebnissen:

= Auf nahezu allen geplanten Uberbaubaren Flachen herrschen idealtypische Pegel
nach DIN 180052 fiur allgemeine Wohngebiete (WA) von tags < 55 dB(A) / nachts
< 45 dB(A) vor.

= Fir die geplante Bebauung entlang der Steinhagener Strale liegt eine héhere Be-
lastung tags zwischen 55 und 58 dB(A) und nachts zwischen < 45 und 49 dB(A)
vor. Diese Pegel haben belastigenden Charakter und stellen schadliche Umweltein-
wirkungen dar. Sie bewegen sich jedoch im Rahmen der zuldssigen Grenzwerte flr
das Wohnen gemaR 16. BImSchV? und gewahrleisten somit gesundes Wohnen im
Sinne des BauGB.

Die vorliegende Planung hat die bestehende Vorbelastung grundsatzlich zu berlick-
sichtigen. Kinftig sind hier Wohngebaude mit nach Osten bzw. Sidosten orientierten
Gartenbereichen vorgesehen, die neu geplante Bebauung riickt somit an die larmbe-
lastete StraRe heran. Die staddtebaulichen Grinde fir die Realisierung von Wohnbe-
bauung in diesem Bereich ist bereits ausfihrlich dargelegt worden (s. Kapitel 2, 3).
Mit Blick auf die Rahmenbedingungen und die mit der Planung verfolgten Zielsetzun-
gen wird das in § 50 BImSchG formulierte Trennungsgebot unvertraglicher Nutzungen
in diesem Fall begrindet Gberwunden. Vor dem erlauterten Hintergrund ist jedoch zu
prifen, ob ggf. MalBnahmen zur Larmminderung geboten sind.

2

Die DIN 18005 enthalt schalltechnische Orientierungswerte. Ld&rm wird als vertrdglich angesehen und das
Trennungsgebot (8 50 BImSchG) gilt als gewahrt, wenn diese DIN-Werte eingehalten werden kénnen. Bei
der Beurteilung von Verkehrslarm auf 6ffentlichen StraRen gelten fir WA-Gebiete tags/nachts 55/45 dB(A)
und fur MI-Gebiete 60/50 dB(A) als idealtypisch.

Im Rahmen der Abwéagung kénnen die Grenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) als
Orientierung herangezogen werden. Hierzu ist in der Rechtsprechung allgemein anerkannt, dass gesunde
Wohnverhaltnisse im Bestand gewahrt sind, wenn mindestens die flir Mischgebiete festgelegten Grenzwerte
(64/54 dB(A)) eingehalten werden.
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Unter Zugrundelegung der maf3geblichen AufRRenldarmpegel hat der Gutachter Larmpe-
gelbereiche ermittelt. Die geplanten Uberbaubaren Flachen liegen hiernach im Larm-
pegelbereich Il. Aufgrund der aktuellen technischen Anforderungen an energetische
Gebaudestandards bei der Errichtung von neuen Gebduden sind passive Schallschutz-
malnahmen gemaR DIN 4109, Tabelle 8 (Schallddmm-MaRe der AulRenbauteile
schutzbedlrftiger Rdume) in diesem Larmpegelbereich nicht erforderlich und werden
daher nicht im Bebauungsplan festgesetzt. Der Bereich wird hier aber klarstellend zur
umfassenden Information gekennzeichnet.

Betroffen von der Larmbelastung sind neben den Wohngebauden auch AuRRenwohn-
bereiche wie Terrassen, Balkone etc., die tagsiiber schutzwiirdig sind (wenn auch
nicht im gleichen Mal} wie das an die Gebaudenutzung gebundene Wohnen). Die vom
Gutachter ermittelten Werte liegen auch in den der Steinhagener Stralde zugewandten
Gartenbereichen weitgehend unter 60 dB(A) und halten somit i.W. die Orientierungs-
werte fir Mischgebiete ein. lhre Nutzung im Sinne einer stérungsfreien Kommunika-
tion ist somit moglich, erganzende bauliche MalRnahmen durch die einzelnen Bau-
herren kénnen einen zusatzlichen Schutz ermdglichen (z.B. Wande zur Abschirmung
von Terrassen 0.4.). Diese Vorgehensweise wird im vorliegenden Fall insgesamt fir
angemessen angesehen.

Die Auswirkungen durch zusatzlichen Kfz-Verkehr aus dem Gebiet auf angrenzende
Nutzungen und insbesondere auf die benachbarte Wohnbebauung sind durch die Auf-
teilung auf 2 Anschliisse mit Hauptbelastung tUber den Krullsweg begrenzt. Im Einzel-
nen ist hier folgendes festzuhalten:

= |m westlichen Baufeld la werden Uber die geplante RingerschlieBung kiinftig ca. 27
Bauplatze fir Ein-/Zweifamilien- bzw. Reihenhduser sowie fir 2 Mehrfamilien-
hauser mit jeweils maximal 6 Wohnungen neu erschlossen. Gleichzeitig wird der
bisherige Betriebshof mit Mitarbeiter- und Lkw-Verkehr an diesem Standort weit-
gehend aufgegeben.

= Uber das mittlere Baufeld Ib werden kiinftig neben den Sonderwohnformen im Be-
reich der Hofstelle Krull ca. 19 Bauplatze fir Ein-/Zweifamilienhduser bzw. Haus-
gruppen neu erschlossen. Fir das 6stliche Baufeld Il werden ca. 21 neue Bauplatze
erwartet, deren Verkehr ebenso wie der aus dem Baufeld Ib kiinftig UGber den
Krullsweg abgefihrt wird. Hinsichtlich der o.g. Sondernutzungen ist folgendes
festzuhalten: Nach derzeitiger Kenntnis sollen hier 2 Pflegewohngruppen mit 24-
Stunden-Betreuung untergebracht werden. Ein zuséatzlicher Pflegedienst-Standort
mit regelmaRig an-/abfahrenden Pkw ist nicht geplant. Zu berlcksichtigen ist dabei
neben mdglichen Besuchern das Kfz-Aufkommen durch den Personalwechsel vor
Ort. Grundsatzlich wird das hierdurch entstehende Fahrzeugaufkommen bezogen
auf die jeweils zuldssigen Wohneinheiten vergleichbar mit dem tbrigen Wohngebiet
eingeschatzt.

Auf die an diesen beiden ErschlieBungsstraRen ansassigen Altanlieger wirken heute
bereits die Immissionen des Kfz-Verkehrs der Steinhagener Straf3e ein. Um aber sicher
ausschlieBen zu kénnen, dass die Altanlieger nicht tGbermaRig von planungsbedingt
ausgelosten Verkehrsgerduschen belastet werden, hat der Gutachter die mdglichen
Auswirkungen erganzend Uberprift. Die zugrundgelegten Werte sind der Anlage A.1
entnommen (s. dort). Der Gutachter hat ermittelt, dass auf die bestehenden Wohn-
hauser im Bereich der westlichen ErschlieBungsstral3e bei téglich 345 Kfz-Bewegun-
gen 50/43 dB(A) tags/nachts einwirken. Fir die Bestandsgebdude im Bereich des
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Krullswegs werden fir taglich 541 Kfz-Bewegungen 49/41 dB(A) tags/nachts angege-
ben. Damit werden die o.g. Orientierungswerte der DIN 18005 fiir allgemeine Wohn-
gebiete in beiden Fallen deutlich unterschritten. Mit Blick auf die Vorbelastungen, die
begrenzte Anzahl neu geplanter Wohneinheiten mit Aufteilung der Quartierserschlie-
RBung sowie die teilweise Aufgabe bisheriger Nutzungen bewirkt das durch die Pla-
nung verursachte kiinftige Verkehrsaufkommen keine wesentliche Verschlechterung
der schalltechnischen Bestandssituation. Die gutachterlich ermittelten Werte liegen in
einem unkritischen Bereich, gesunde Wohnverhéltnisse sind (weiterhin) gewahrleistet.
Auf die gutachterliche Stellungnahme in Anlage A.3 wird verwiesen.

Der Gutachter hat im Sinne eines Maximalansatzes zur Ermittlung der Verkehrsgerau-
sche fir die 6stliche ErschlieBung die Ableitung des gesamten Wohngebietsverkehrs
aus den Baufeldern Ib und Il in Richtung Steinhagener Strale angenommen. Nach bis-
herigem Stand ist es nicht ausgeschlossen, dass ggf. auch ein Teil des Verkehrs Uber
den Krullsweg in noérdliche Richtung zur Niehorster StraRe gefiihrt wird. Hinsichtlich
der Belastungen auf die hier im AufRenbereich befindlichen Altanlieger kénnen in
Anlehnung an die Ergebnisse des Gutachtens hier maximal Pegel erreicht werden, die
fur die Altanlieger an der Steinhagener Stral3e ermittelt worden sind. Somit ist auch in
diesem Bereich von unkritischen Immissionen durch den planbedingten Mehrverkehr
auszugehen. Weitergehende Untersuchungen sind hier aus diesem Grund nicht erfor-
derlich.

Gewerbliche Immissionen:

Im Umfeld des geplanten Wohngebiets befinden sich verschiedene gewerbliche
Nutzungen, zu nennen sind insbesondere:

= Feuerwehr, Raiffeisengenossenschaft und Kfz-Handel im Nordosten an der Niehors-
ter Stral3e,

= Garten- und Landschaftsbaubetrieb im Siden,
= Gartenbaubetrieb mit Gewachshausern und Betriebsflachen im Westen.

Nach heutigem Kenntnisstand werden eventuelle Beeintrachtigungen durch die im
Norden an der Niehorster StraRe liegenden gewerblichen Nutzungen und durch die
Feuerwehr aufgrund der Entfernung zur geplanten Wohnbebauung, der bereits z.T.
vorhandenen Bebauung im Umfeld (= nachstgelegene Immissionspunkte mit MI- oder
WA-Schutzanspruch) und des geplanten gliedernden Griinzugs nicht erwartet.

Der stdlich liegende Garten- und Landschaftsbaubetrieb ist in die MI-typischen Struk-
turen des Ortskerns entlang der K 33 eingebunden und in diesem Rahmen als vertrag-
lich zu bewerten. Zudem sind die Inhaber an der Projektentwicklung beteiligt. Die
Nutzungen werden voraussichtlich in absehbarer Zeit verlagert.

Nach Vorprifung durch die Stadt Gutersloh wird in der Randlage zum Gartenbaube-
trieb im Westen kein besonderes Konfliktpotenzial erwartet, eine Beeintrachtigung des
vorhandenen Betriebs soll vermieden werden. Der Betrieb ist Teil der mischgebiets-
typischen Strukturen und in diesem Rahmen zu bewerten. An der Nahtstelle zwischen
Misch- und Wohnnutzungen missen die hinzukommenden Wohnnutzungen insofern
eine Zusatzbelastung in der randlichen Bauzeile analog zu Wohnnutzungen in Misch-
gebieten hinnehmen. Eine detaillierte gutachterliche Uberpriifung der bestehenden
Larmsituation wird mit Blick auf die o6rtlichen Rahmenbedingungen nicht fir erfor-
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derlich gehalten. Zur Information fir kinftige Nutzer wird eine Kennzeichnung des
betroffenen Bereichs bezliglich der ggf. bestehenden Vorbelastung in den Bebauungs-
plan aufgenommen.

Landwirtschaftliche Immissionen:

Im Plangebiet liegt die Hofstelle Krull mit Tierhaltung, die zudem {ber mal3gebliche
Flachenanteile im Plangebiet verfiigt. Die Aufgabe oder Auslagerung des Betriebs ist
Voraussetzung fir die Entwicklung des Plangebiets. Der Landwirt ist eng in die
Projektentwicklung eingebunden. Nach bisherigem Kenntnisstand soll die verbleibende
landwirtschaftliche Flache mit Blick auf die Sicherstellung des Trinkwasserschutzes
an den Wassergewinnungsverband verpachtet werden. Konflikte durch landwirt-
schaftlich Nutzungen im Plangebiet sind somit nicht zu erwarten.

Die weiteren landwirtschaftlichen und gartenbaulichen Nutzungen im Umfeld des
Plangebiets - insbesondere im Osten - fithren nach heutigem Kenntnisstand auch auf-
grund der dort bereits vorhandenen Wohnnutzungen nicht zu Konflikten oder ggf.
wesentlichen Einschrankungen im Plangebiet.

e) Bodenordnung und Flachenbilanz

Das Vorhaben wird in enger Abstimmung mit der Stadt Gultersloh durch die Geno
Immobilien GmbH, Gtersloh entwickelt. Die wesentlichen privaten Flacheneigentimer
im Plangebiet sind an dem Vorhaben beteiligt und intensiv in die Projektentwicklung
eingebunden. MaRRnahmen der Bodenordnung (Umlegung) werden nach heutigem
Stand nicht erforderlich.

Tabelle: Flachenbilanz

Geplante Teilflaichen/Nutzungen Flache in ha*
Allgemeine Wohngebiete (WA) 3,63
Verkehrsflachen, 6ffentlich 0,83
- davon FuB3-/Radweg 0,17
- davon Stellplatzflache 0,01
Grianflachen, 6ffentlich 1,23
- davon Griinzug/Parkanlage mit Spielplatz 1,21
- davon Verkehrsgrin 0,02
Grinflachen, privat 0,02
Flache fir MaRnahmen gemaf § 9(1) Nr. 20 BauGB 2,66
Flache far die Landwirtschaft 1,24
Wasserflache 0,36
Flachen fir Ver-/Entsorgung 0,54
- davon Graben zur Regenwasserversickerung und -ableitung 0,15
- davon Mulden zur Regenwasserbewirtschaftung 0,39
Gesamtflache Plangebiet ca. 10,51

* Werte gerundet gemaR Plankarte im MaRstab 1:1.000
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5. Fachplanerische und sonstige Belange

a) Ver- und Entsorgung, Belange der Stadtreinigung

Die technischen Ver- und Entsorgungseinrichtungen kénnen mit Ausnahme der
Regenwasserableitung Uber den Anschluss an die o6rtlichen Netze und Anlagen
erfolgen. Zum geplanten Umgang mit anfallendem Niederschlagswasser wird auf
Kapitel 4.c) verwiesen. Die Klarung von Details erfolgt im Rahmen der technischen
Ausbauplanung parallel zum Bebauungsplanverfahren.

Die Miillabfuhr kann Uber die Nutzung der ErschlieBungsringe und des Stichwegs mit
ausreichend grofRer Wendeanlage erfolgen.

Die Netzgesellschaft Gltersloh mbH hat im Verfahren mitgeteilt, das zur Sicherstel-
lung der Versorgung des Plangebiets mit Strom und Wasser eine zuséatzliche Trafo-
station und Leitungsrechte aul3erhalb 6ffentlicher Verkehrs- und Griinflachen benétigt
werden. Trafostandort und die entsprechenden Leitungsrechte zu Gunsten des Ver-
sorgungstragers wurden in den Bebauungsplan aufgenommen. Eine Abstimmung hin-
sichtlich der Gasversorgung und/oder entsprechender Alternativen erfolgt im Rahmen
der Umsetzung mit zwischen Vorhabentrdagerin und dem Versorgungsunternehmen.
Die Netzgesellschaft hat zudem darauf hingewiesen, dass die Versorgungsleitungen
jederzeit zugénglich bleiben missen, ihr Bestand und Betrieb nicht beeintrachtigt oder
gefahrdet werden darf und dass in ihrem Nahbereich keine Baumpflanzungen erfolgen
dirfen. Bei Abbrucharbeiten muss daflir gesorgt werden, dass die Hausanschllsse
vom Versorgungsnetz der Netzgesellschaft Gltersloh getrennt werden. Eine friihzeiti-
ge Abstimmung der verkehrstechnischen ErschlieBung mit der Netzgesellschaft wird
empfohlen, damit die Strom-, Gas- und Wasserversorgungsleitungen rechtzeitig ge-
plant werden kénnen.

Die Deutsche Telekom GmbH hat darauf hingewiesen, dass sich Telekommunikations-
linien (TK-Linien) des Unternehmens im Planbereich befinden. Die mitgeteilten TK-
Linien tangieren das Plangebiet im stidostlichen Randbereich und liegen in 6ffentlichen
Verkehrsflachen. Fir die spateren ErschlieBungsplanungen wird erganzend darauf hin-
gewiesen, dass Bestand und Betrieb vorhandener TK-Linien weiterhin zu gewahrleis-
ten sind sowie die Zugéanglichkeit aufrechtzuerhalten ist. Zur Versorgung des neuen
Baugebiets mit Telekommunikationsinfrastruktur ist die Verlegung neuer TK-Linien er-
forderlich. Zur Koordinierung mit weiteren BaumalRnahmen ist es notwendig, dass der
Deutschen Telekom Technik GmbH Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalRnahmen
im Plangebiet mindestens 6 Monate vor Baubeginn schriftlich angezeigt werden.

Im Bereich des Plangebiets verlduft eine Richtfunkverbindung der Teléfonica Germany
GmbH, eine weitere grenzt nah an. Es wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass
entlang der Trassen eine Bauhéhe von 20 m nicht Uberschritten werden sollte und
Baukrane/sonstige Konstruktionen nicht in die Trasse ragen dulrfen.

b) Soziale Infrastruktur

Durch die mit der Planung neu geschaffenen Wohneinheiten wird sich ein zusatzlicher
Bedarf an Kindergarten- und Schulplatzen ergeben. Hierbei ist die vorgesehene zeitlich
gestaffelte Entwicklung in drei Bauabschnitten (s. Kapitel 3) zu berlicksichtigen. Als
GroRenordnung fir die neu hinzukommenden Wohneinheiten (WE) werden fir den die
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ersten beiden Bauabschnitte zusammen 57 WE sowie fliir den 3. Bauabschnitt 28 WE
zugrunde gelegt.

Kinderbetreuung:

Durch die geplante Neubebauung entsteht ein Bedarf an Betreuungsplatzen fir Kinder
im Vorschulalter, der i.d.R. in Kindertagesstatten wohnortnah gedeckt werden sollte.
Die Hohe des Bedarfs hangt u.a. von der Anzahl der geschaffenen Wohneinheiten und
den klUnftigen Bewohnern ab. Bei den ersten beiden Bauabschnitten werden planeri-
sche Spitzenbedarfe von ca. 8 - 9 Betreuungsplatzen fir Kinder im Kindergartenalter
und ein rechnerischer Bedarf von ca. 3 Platzen fir Kinder unter 3 Jahren entstehen.
Fir den dritten Bauabschnitt wird von ca. 4 - 5 Betreuungsplatzen fir Kinder im
Kindergartenalter und ca. 1 - 2 Platzen fir Kinder unter 3 Jahren ausgegangen. Damit
kann aus heutiger Sicht der entstehende planerische Bedarf an Betreuungsplatzen
wohnortnah gedeckt werden. Darliber hinausgehende Bedarfe kénnen insbesondere in
Tageseinrichtungen in Avenwedde-Bahnhof aufgefangen werden. Zudem bietet der in
Isselhorst verortete Waldorf-Kindergarten eine alternative Grundrichtung in der Erzie-
hung. Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass durch die Planung ausgeldste
zusatzliche Bedarfe der Kinderbetreuung angemessen gedeckt werden kénnen.

Schule:

Unter Berlcksichtigung der aktuell vom Einwohnermeldeamt vorliegenden Daten so-
wie der abschnittweisen Realisierung werden sich bei Annahme von 3,5 Personen/WE
(Normalwert) rein rechnerisch folgende Schiilerzahlen ergeben:

= 57 WE x 1,5 Kinder = 86 Kinder / 18 Jahrgdnge = 5 Kinder
= 28 WE x 1,5 Kinder = 42 Kinder / 18 Jahrgange = 3 Kinder

Aufgrund der rdumlichen Néhe zur Isselhorster Grundschule wird davon ausgegangen,
dass die Kinder kilinftig diese Schule besuchen werden. Es kann aber nicht ausge-
schlossenen werden, dass die genannten rechnerischen Werte zumindest in einzelnen
Jahren Uberschritten werden kénnen. Im Rahmen der ermittelten zuséatzlichen Schul-
kinder kann die unterrichtliche Versorgung im Rahmen der bestehenden Dreizligigkeit
der Schule sichergestellt werden.

Far die BetreuungsmalRnahme des Offenen Ganztags kdénnen derzeit keine abschlieRen-
den Aussagen getroffen werden. Im Zuge der Umsetzung ist daflir Sorge zu tragen,
die dann ggf. erforderlichen Betreuungsplatze sicherzustellen. Das Baugebiet soll in
zwei Schritten fertig gestellt werden. Daher werden nicht zu einem bestimmten Zeit-
punkt alle Wohnungen belegt und unmittelbar eine Nachfrage nach Betreuungsplatzen
im offenen Ganztag entstehen. Mit Blick auf zwei gut ausgebaute, aufnahmefahige
Grundschulstandorte in Nachbarschaft zur Grundschule Isselhorst sind ausreichend
Steuerungsmoglichkeiten vorhanden, um ggf. entstehende Bedarfe angemessen ab-
decken zu kénnen. Ein Handlungsbedarf auf Bebauungsplanebene ergibt sich hieraus
nicht.

c) Brandschutz

Die Erreichbarkeit fiir die Feuerwehr kann Uber die bestehenden StralRen, die geplan-
ten ErschlieBungsringe und den Stichweg mit groRer Wendeanlage gesichert werden.
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Eine ausreichende Ldschwasserbereitstellung sowie die Zuganglichkeit fir die Feuer-
wehr ist zu gewaéhrleisten (vgl. Technische Regeln des DVGW-Arbeitsblatts W 405,
BauO NRW). Hinweise zum Thema Brandschutz sind dem Merkblatt des Kreises
Gatersloh ,Brandschutz in der Bauleitplanung” zu entnehmen®.

d) Denkmalschutz und Denkmalpflege

Baudenkmaler sind im Plangebiet nicht bekannt, im nahen Umfeld befinden sich an
der Haller StraRe im Bereich der Einmindung des Uranwegs zwei unter Schutz ge-
stellte Fachwerkh&user aus der Zeit Anfang des 19. Jahrhunderts.

Das alte Hofgebaude auf der Hofstelle Krull steht nicht unter Denkmalschutz. Es wird
aber versucht, fir dieses Fachwerkgebaude eine sinnvolle und wirtschaftlich noch
vertretbare Folgenutzung zu finden. Im Bereich Krullsweg soll das kulturhistorisch
bedeutsame Gebdude zusammen mit dem Hofeichenbestand und einer Aufweitung
(Anger) den kinftigen Siedlungsbereich mit pragen.

Der LWL-Archéaologie fur Westfalen hat im Zuge des Verfahrens mitgeteilt, dass die
Flurnamen ,Landwehr” und ,Schlingenbraake” Hinweise darauf geben, dass das Plan-
gebiet im Bereich einer mittelalterlichen Landwehr liegt. Ihr Verlauf ist nicht bekannt,
da sie oberirdisch eingeebnet worden ist. Vor Beginn der Baumalnahmen ist eine
archaologische Untersuchung erforderlich. Die friihzeitige Abstimmung mit der LWL-
Archaologie fir Westfalen/AuRenstelle Bielefeld wird vor diesem Hintergrund empfoh-
len. Vorsorglich wird auf die denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, ins-
besondere auf die Meldepflicht bei Entdeckung von Bodendenkmalern.

e) Altlasten und Bodenschutz

Altlasten bzw. Altlastenstandorte sind im Plangebiet nicht bekannt. Die Fachbeh&rden
haben dieser Einschatzung im Zuge des Verfahrens zugestimmt. Treten aber z.B. bei
Erdarbeiten Auffalligkeiten auf, die auf bisher noch nicht entdeckte Kontaminationen
hindeuten, ist die Abteilung Umwelt des Kreises sofort zu verstéandigen.

Gefahrdungen durch Kampfmittel sind im Plangebiet bisher nicht bekannt. Fir die in
nachfolgender Abbildung gekennzeichneten Flachen hat der Kampfmittelrdumdienst
der Bezirksregierung Arnsberg mitgeteilt, dass Uberpriifungs- und Entmunitionierungs-
mafnahmen nicht erforderlich sind, samtliche Bauvorhaben zur Bebauung freigegeben
werden und weitergehende Einzelmeldungen nicht erforderlich sind. Kampfmittelfunde
kénnen nie vollig ausgeschlossen werden, Tiefbauarbeiten sind daher mit entspre-
chender Vorsicht auszuflhren. Weist der Erdaushub bei der Durchfihrung von Bau-
vorhaben auRergewdhnliche Verfarbungen auf oder werden verdachtige Gegenstande
beobachtet, sind die Arbeiten umgehend einzustellen, die Polizei und der Fachbereich
Ordnung bzw. der Kampfmittelrdumdienst sind zu verstandigen.

4

www.kreis-guetersloh.de/bindata download/Merkblatt Brandschutz in der Bauleitplanung.pdf
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- ohne MaRstab, ANd

Die Bodenschutzklausel im Sinne des 8 1a(2) BauGB in Verbindung mit § 1ff. Bundes-
bodenschutzgesetz (BBodSchG) und §& 1ff. Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) ist
zu beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu begrenzen und schédliche
Bodenverdnderungen zu vermeiden, Wieder- bzw. Umnutzungen von versiegelten,
sanierten Flachen geniel3en Vorrang. Besonders zu schitzen sind B6den mit hochwer-
tigen Bodenfunktionen gemaR § 2(1) BBodSchG.

Im Plangebiet stehen gemaR Bodenkarte NRW?* Sandbéden (z.T. tiefgriindig humos)
i.W. als Gley-Podsol und Podsol an. Diese Béden sind durch eine sehr geringe bis
geringe Sorptionsféhigkeit sowie eine hohe bis sehr hohe Wasserdurchlassigkeit
gepragt. Das Grundwasser steht im Mittel zwischen 8 und 20 dm unter Flur. Im ndérd-
lichen Grenzbereich entlang des Krullsbachs sind die Sandbéden zudem als Gley und
teilweise Posdol-Gley ausgepragt. Neben einer geringen Sorptionsfahigkeit sind auch
diese Bdoden durch eine hohe bis sehr hohe Wasserdurchlassigkeit gekennzeichnet.
Das Grundwasser steht hier im Allgemeinen zwischen 4-8 dm unter Flur.

Die im nordlichen und mittleren Teil der Plangebiets anstehenden tiefgriindigen Sand-
oder Schuttbdden sind aufgrund ihres Biotopentwicklungspotenzials fiir Extremstand-
orte als schutzwiirdige Boden in Nordrhein-Westfalen (Stufe 1) bewertet worden®. Die
Planung bereitet die bauliche Entwicklung des stdlichen Bereichs vor und nimmt
damit z.T. die schutzwirdigen Béden in Anspruch. Der Gberwiegende Anteil dieser
schutzwirdigen Bdden ist jedoch in MalRnahmen der Freiraumplanung eingebunden.
Zu berlicksichtigen ist hierbei auch, dass die Flachen im Plangebiet seit Jahrzehnten
landwirtschaftlich genutzt und durch Dliingung insofern deutlich beeintrachtigt bzw.
Uberpragt worden sind.

® Geologisches Landesamt NRW: Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L 4116 Giitersloh; Krefeld 1989
8 Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Béden in NRW, Krefeld 2004
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Die Uberplanten Flachen gehen der Landwirtschaft verloren. Zudem bewirkt der Bau
von Gebduden und StraBen die Versiegelung und damit lokal den vollstdndigen
Verlust der Bodenfunktionen als Lebensraum, Produktionsflache und Filterkérper.
Grundsatzlich ist die Stadt daher bestrebt, Neuversiegelungen im AulRenbereich zu be-
grenzen und im Siedlungszusammenhang liegende, geeignete (Rest-)Flachen vorrangig
zu reaktivieren. Derartige Flachenpotenziale fir die Entwicklung von Wohnbauflachen
stehen in Isselhorst derzeit nur noch in geringfiigigem Mal3 zur Verfligung. Die Ent-
wicklung anderer, ggf. potenzieller Standorte wirde eine vergleichbare Beanspru-
chung bislang unversiegelter Flachen bedeuten. Die glinstig zum Ortskern gelegene
Flache schlieRt nérdlich an die Bebauung der Ortsmitte und die vorhandene Erschlie-
Bung an und stellt somit eine stadtebaulich sinnvolle Arrondierung dar. Die vorhande-
nen Infrastrukturen kénnen sinnvoll mitgenutzt werden.

Im Ergebnis der Abwéagung sollen die Belange von Bodenschutz und Landwirtschaft
aus den genannten Grinden insbesondere gegeniiber den stadtebaulichen Belangen,
die fur die Entwicklung des Plangebiets sprechen, zurlickgestellt werden. Angesichts
der erlauterten Rahmenbedingungen und Ziele wird die Inanspruchnahme der Béden in
diesem Fall fir vertretbar gehalten.

f) Gewasserschutz

Nordlich entlang der Plangebietsgrenze flie3t der Krullsbach in Ost-West-Richtung in
einem Graben. In H6he des Hauses Niehorster Stra3e Nr. 63 knickt der Gewasserver-
lauf in Richtung Sliden ab und wird weiter bis zur Gartnerei und anschlieRend unter
der Haller StralRe hindurch in westliche Richtung geflihrt. Insbesondere in dem an den
nordlichen Randbereich riickwartig der Géarten verlegten Bachabschnitt bestehen ne-
ben dem naturfernen Kastenprofil weitere Beeintrachtigungen durch die angrenzenden
Nutzungen.

Uber die nordwestlich des Plangebiets liegenden Brunnen des Wasserwerks Isselhorst
erfolgt die Trinkswasserversorgung des Ortsteils. Das Plangebiet wird von Zone lll
des Trinkwasserschutzgebiets , Glitersloh-Isselhorst” erfasst. Innerhalb dieser Schutz-
zone ist die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen grundsatzlich méglich, zwingend
vorgeschrieben ist ein Anschluss an die Abwasserkanalisation bzw. an eine Klein-
kldranlage. Im Ubrigen gelten die Regelungen der Wasserschutzgebietsverordnung
~Gutersloh-Isselhorst”. In den Bebauungsplan wurde die Lage im Wasserschutzgebiet
nachrichtlich aufgenommen. Die Fachbehérde hat darauf hingewiesen, dass bestimm-
te Baustoffe zum Schutz der Wasserqualitat nicht verwendet werden dirfen, um ein
Auswaschen schédlicher Inhaltsstoffe zu vermeiden. Hiervon sind v.a. Dach- und
Fassadenmaterialien betroffen. Eine abschlieBende Liste von Baustoffen kann aber
aufgrund der Materialvielfalt nach entsprechender Anfrage auch seitens der Fachbe-
horde nicht vorgelegt werden. Vorsorglich werden mit Blick auf die angestrebte
Regenwasserversickerung i.V.m. der Lage im Wasserschutzgebiet Konstruktionen mit
Metalldachhaut ausgeschlossen, um den Eintrag von herausgeldsten Metallen in das
Grundwasser vorsorgend zu vermeiden (s. Kapitel 4.a). Der Bebauungsplan kann aber
bezliglich (un-)zuldssiger Materialien keine abschlieBenden Regelungen treffen. Im
Zuge der nachfolgenden Genehmigungs- und Umsetzungsverfahren kann einzelfallbe-
zogen die Zulassigkeit sonstiger Materialien sachgerecht mit den Fachbehérden abge-
stimmt werden.
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g) Klimaschutz und Klimaanpassung

Bauleitplane sollen den Klimaschutz und die Klimaanpassung (Anpassung an Folgen
des Klimawandels) fordern.

Das Klima im Raum Gutersloh ist ozeanisch gepragt. Merkmale sind ein ausgegliche-
ner Jahrestemperaturverlauf und relativ hohe Niederschlage. Die Hauptwindrichtung
ist Weststidwest.

Das Plangebiet umfasst bislang wenig bebaute, i.W. landwirtschaftlich genutzte
Flachen zwischen den bebauten Siedlungsbereichen entlang von Steinhagener Stralde
im Stden und Niehorster StralRe im Norden. Es gehdrt gemaR stadtklimatischer Unter-
suchung (2003/2004) zum Bereich Freilandklima. Aus lufthygienischer Sicht ist die
Flache als Kaltluftentstehungsflache mit guter Luftqualitat zu bewerten. Aktuelle,
kleinrdumige Daten zum Klima oder zur Luftbelastung im Bereich Isselhorst liegen
nicht vor.

Mit Blick auf den Uberdrtlichen Klimaschutz bewirkt die Neuausweisung eines Bau-
gebiets grundsatzlich den Verlust und die Versiegelung von Flachen. Durch die vorlie-
gende Planung geht eine landwirtschaftliche Freiflache dauerhaft fir eine Bebauung
mit den entsprechenden Auswirkungen auf das lokale Klima verloren. Diese Freiflache
weist aufgrund ihrer Lage und Nutzung grundsatzlich eine gewisse klimatische Aus-
gleichsfunktion durch Frisch-/Kaltluftproduktion auf. Der nérdlich verlaufende Krulls-
bach hat ggf. aufgrund seiner Ost-West-Ausrichtung eine lokale Funktion fir den
Luftaustausch.

Die Bebauung im Plangebiet ist i.W. als Einzelhduser oder Hausgruppen zu realisieren,
somit findet voraussichtlich eine moderate Verdichtung statt. Ein kleinrdumiger Luft-
austausch ist weiterhin méglich. Durch Malnahmen wie Eingrinung, Erhalt beste-
hender Grinstrukturen sowie Verlagerung und Neugestaltung eines naturnahen Bach-
laufs kénnen die Auswirkungen auf das lokale Klima wirksam gemindert werden.

Das stadtebauliche Konzept sieht eine weitestgehende Orientierung der Bebauung
bzw. der Wohn- und Freiraumbereiche Richtung Stidwesten vor. Die damit Uberwie-
gend gute Ausrichtung der Gebdudedacher unterstiitzt die aktive Solarenergie-
nutzung. Das urspriingliche stadtebauliche Konzept (04/2011) ist hier grundlegend
Uberarbeitet worden. Damit wurden u.a. die Voraussetzungen fiir eine solarenerge-
tische Nutzung optimiert. Aus solarenergetischer Sicht sollte eine Abweichung der
Gebaude von der Sidausrichtung im Mittel kleiner als 45° sein.” Durch entsprechen-
de bautechnische MaRnahmen und Gebdudetechnik kénnen ebenso die energetischen
Anforderungen eingehalten werden. Die Beachtung 6kologischer Aspekte wie Ver-
wendung versickerungsfahiger Materialien, Dach-/Fassadenbegriinung, hochwertige
Anlage von Freiflachen etc. wird ausdricklich empfohlen.

Mit dem Anschluss an das vorhandene 6ffentliche Stral3ennetz, die rdumliche Nahe
zum Ortskern Isselhorst und die gute (auch fuRlaufige) Erreichbarkeit der Ortsmitte
werden zuséatzliche bzw. ldngere Verkehrswege vermieden. Zudem kénnen die beste-
henden Infrastrukturen sinnvoll mit genutzt werden.

7

Siehe Planungsleitfaden - 100 Klimaschutzsiedlungen in NRW, EnergieRegion NRW/Cluster
EnergieWirtschaft. NRW, Ministerium fur Wirtschaft, Mittelstand und Energie, Diisseldorf 2009
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Nach bisherigem Kenntnisstand werden die Belange des Klimaschutzes und der Klima-
anpassung angemessen berlcksichtigt. Darliber hinaus sind bei der Errichtung von
neuen und bei wesentlichen Anderungen an bestehenden Geb&uden die Vorgaben der
Energieeinsparverordnung sowie des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes zu beach-
ten. AuRerdem hat die Stadt Gltersloh vorgegeben, dass in derartigen neuen Wohn-
gebieten grundsétzlich als energetischer Gebadudestandard mindestens das KFW-Effi-
zienzhaus 70 vorzusehen ist.

Der Rat der Stadt Gultersloh hat im September 2013 ein gesamtstadtisches Klima-
schutzkonzept beschlossen. Eventuell fir die Planung relevante Ergebnisse und Mal3-
nahmenvorschlage Uber die bisherigen Regelungen im Bebauungsplan hinaus sind
derzeit nicht erkennbar.

6. Naturschutz und Landschaftspflege, Eingriffsregelung, Artenschutz

Naturschutz und Landschaftspflege:

Im Plangebiet liegen weder Natur- oder Landschaftsschutzgebiete noch befinden sich
hier geschiitzte Landschaftsbestandteile. Im Plangebiet oder im ndheren Umfeld befin-
den sich auch keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung im Sinne des Bundes-
naturschutzgesetzes (FFH- oder europédische Vogelschutzgebiete). Ein Landschafts-
plan liegt fir den Planbereich nicht vor.

Gesetzlich geschiitzte Biotope oder im Biotopkataster NRW geflihrte schutzwirdige
Biotope mit Vorkommen seltener Tier- und Pflanzenarten sind im Plangebiet selbst
nicht bekannt. Direkt westlich der Haller StraRe befinden sich seggen- und binsen-
reiche Nasswiesen, die landesrechtlich unter Schutz gestellt wurden und die auch von
der hier als schutzwirdig eingestuften ,Brookwiese am Krullsbach” erfasst werden.
Das Feuchtwiesengebiet ,Kasebrook”, das nordéstlich an das Plangebiet angrenzt,
wird ebenfalls im Biotopkataster als schutzwiirdiges Biotop gefiihrt. Das Plangebiet
liegt zwischen den genannten schutzwiirdigen und gefadhrdeten Nassgrinlandflachen.
Die geplante Verlegung und Renaturierung des Krullsbachs kann einen Beitrag zur
Biotopvernetzung liefern.

GemalR FNP-Darstellung und Plankonzept (s. Kapitel 3) wird der nérdliche Teil des
Plangebiets i.W. fir die Renaturierung des Krullsbachs vorgehalten. Der gesamte
Bereich soll zudem als Freiraumverbindung zwischen den Wohngebieten gesichert
sowie als ortsrand- und gewasserbegleitender Griinzug fir die Erholungsnutzung der
Isselhorster Bevolkerung insgesamt gestaltet werden. Neben den naturschutzfachlich
hoéherwertig zu gestaltenden Bereichen des naturnahen Gewasserabschnitts mit Anla-
ge von Ufergehdlzen, Saumzonen, extensiver Mahwiese etc. gewahrleistet die Fest-
setzung eines Griinzugs als Parkanlage im Ubergang zu den Versickerungsmulden die
erganzende Anlage von begleitenden Wegeverbindungen sowie eines in den Griinzug
integrierten Spielplatzes.

Soweit mit Blick auf die geplante Bebaubarkeit mdglich werden im Bebauungsplan
MaRnahmen zum Erhalt vorhandener Geholze im getroffen. Neben dem pragenden
Altbaumbestand im Bereich der Hofstelle Krull wird auch eine markante Gehdélzgruppe
nordlich der PlanstralRe 3 am Krullsweg zum Erhalt festgesetzt. Im Bereich des Krulls-
wegs ist der Baumbestand im Zuge des StralRenausbaus somit zu bericksichtigen.
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Aufgrund der Bestandssituation ragen die Kronentraufbereiche der zum Erhalt festge-
setzten Bdume aber z.T. bis in den StraBenraum. Dadurch kann nicht ausgeschlossen
werden, dass im Zuge der Ausbaumaflinahmen und der Verlegung von Versorgungs-
leitungen in den zum Erhalt festgesetzten Kronentraufbereich unvermeidlich einge-
griffen werden muss. FUr diesen Fall sieht der Bebauungsplan eine Ausnahmeregelung
vor, nach der die betroffenen Baume durch Ersatzpflanzungen im Nahbereich der
Wegetrasse zu ersetzten sind.

Eingriffsregelung:

Nach &8 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nach den
Grundsatzen der Eingriffsregelung in die Abwéagung einzustellen. Zu prifen ist bei
Neuentwicklungen zunachst, ob die MaRnahme erforderlich und vertretbar im Rahmen
der stadtebaulichen Planungsziele ist. Auf den Neubauflachen werden erstmalig Bau-
rechte geschaffen und somit Eingriffe in Natur und Landschaft durch ErschlieBung
und Neubauten vorbereitet. Erhaltenswerter Gehdlzbestand ist auf den zur Bebauung
vorgesehenen Flachen insbesondere im Bereich Krullsweg und Hofstelle Krull (Hof-
eichen etc.) vorhanden. Der Bestand soll soweit wie mdglich erhalten werden. Somit
ist i.W. der Verlust von landwirtschaftlich genutzten Acker- und Grinlandflachen
durch die Neuversiegelung auszugleichen.

Auf Grundlage der ,Numerischen Bewertung von Biotoptypen flr die Eingriffsregelung
in NRW* wurde eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erarbeitet, in der der Aus-
gleichsbedarf fir den fir unvermeidbar gehaltenen Eingriff rechnerisch ermittelt wird.
Einzelheiten sind der Eingriffsbilanzierung (Anhang zum Umweltbericht) zu entneh-
men. Naturschutzfachliche AusgleichsmalRnahmen sind im gliedernden Grinzug zwi-
schen Neubaugebiet und Niehorster StralRe geplant. Ein wesentlicher Bestandteil des
AusgleichsmalRnahmenkonzepts ist die Umlegung und naturnahe Gestaltung des
Krullsbachs mit einem gréfReren Auenbereich. Der Bebauungsplan setzt hierfir gemafi
8 9(1) Nr. 20 BauGB entsprechende Flachen und MalRnahmen fest. Im Ergebnis wird
in Abstimmung mit den Fachbehoérden ein rechnerischer Kompensationsiberschuss
von ca. 2.500 Werteinheiten ermittelt. Der durch die Planung verursachte Eingriff
kann somit vollstédndig innerhalb des Plangebiets ausgeglichen werden.

Artenschutzrechtliche Priifung:

Im Zuge des Planverfahrens sind die Belange des Artenschutzes zu beachten. Hierbei
ist u.a. zu prifen, ob die Planung Vorhaben ermdéglicht, die dazu fliihren, dass Exem-
plare von européisch geschtitzten Arten verletzt oder getétet werden kénnen oder die
Population erheblich gestdrt wird (artenschutzrechtliche Verbotstatbestdande gemaf
BNatSchG). Zur Berlicksichtigung der artenschutzrechtlichen Vorschriften erfolgte
eine artenschutzrechtliche Prifung. Die Ergebnisse sind im Artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag (Anhang zum Umweltbericht) dargelegt.

Im Rahmen der faunischen Kartierungen wurden Vorkommen planungsrelevanter
Arten nachgewiesen. GemaR Artenschutzrechtlichem Fachbeitrag sind daher Ersatz-
lebensraume fir Fledermause und Rauchschwalbe vor Beginn der Planrealisierung zu
schaffen (sog. CEF-MalRnahmen). Regelungen zu MalRnahmen, zur Lage der Ersatz-
strukturen sowie zur zeitlichen Umsetzung werden im stédtebaulichen Vertrag zwi-
schen Stadt und Vorhabentréagerin festgeschrieben.
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7. Umweltprifung und umweltrelevante Auswirkungen

Nach dem BauGB 2004 ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die Umweltprifung
als Regelverfahren fir Bauleitpldne eingefiihrt worden, um die voraussichtlichen Um-
weltauswirkungen zu ermitteln. Die Ergebnisse sind im ,Umweltbericht” zu beschrei-
ben und zu bewerten. Der Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr.179 ist als geson-
derter Teil der Begrindung erarbeitet worden (s. dort).

Nach dem bisherigen Planungsstand wird erwartet, dass die mit der Ausweisung
eines neuen Wohngebiets und der geplanten Freiraumgestaltung verbundenen Auswir-
kungen auf die Umwelt begrenzt und vertretbar sind. Nach den vorliegenden Erkennt-
nissen ergeben sich keine Hinweise auf besondere, nur an diesem Standort zu erwar-
tende und daher durch Wahl eines alternativen Standorts vermeidbare Beeintrachti-
gungen.

8. Verfahrensablauf und Planentscheidung

a) Verfahrensablauf

Der Planungsausschuss des Rats der Stadt Gutersloh hat am 26.04.2012 (DS-Nr.
137/2012) die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens beschlossen. Nach intensiven
Diskussionen des Planverfahrens und des stadtebaulichen Konzepts hat der Planungs-
ausschuss in seiner Sitzung am 21.03.2013 die Weiterfihrung des Bebauungsplan-
verfahrens beschlossen (siehe DS-Nr. 72/2013 und Protokoll).

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3(1) BauGB erfolgte auf Grund-
lage des stadtebaulichen Rahmenplans im April/Mai 2013. Am 29.04.2013 fand
zunachst ein Informationsabend mit Vorstellung des Plankonzepts statt. Im Anschluss
daran bestand bis zum 15.05.2013 die Mdglichkeit, die Planunterlagen einzusehen
und Stellungnahmen abzugeben. Die friihzeitige Beteiligung der Behdérden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange gemaR 8 4(1) BauGB erfolgte im Zeitraum November/
Dezember 2013. Sich aus den vorgetragenen Anregungen und Bedenken ergebende
Anderungen/Erganzungen wurden in den Bebauungsplan-Entwurf eingearbeitet. Der
Planungsausschuss hat in seiner Sitzung im Februar 2014 Uber den Planentwurf
beraten (s. DS-Nr. 24/2014) sowie den Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung gemafn
§ 3(2) BauGB und zur Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gemé&R § 4(2) BauGB gefasst.

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 179 hat vom 03.03. bis 02.04.2014 o6ffentlich
ausgelegen, parallel wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
um Stellungnahme gebeten.

Auf Anregung der Unteren Landschaftsbehdrde des Kreises Gutersloh erfolgte eine
geringfligige Anpassung der Eingriffsbilanzierung. Die weiteren von den Fachbehdérden
vorgetragenen Hinweise zu Artenschutz, Wasserschutz- und Uberschwemmungsge-
bieten sowie zu Fragen der Betreuung im Offenen Ganztag kénnen soweit erforderlich
sachgerecht im Rahmen nachgelagerter Planungs- und Genehmigungsverfahren aufge-
griffen und geregelt werden.
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Auf die Beratungs- und Abwagungsunterlagen des Rats der Stadt Guitersloh bzw. sei-
nes Fachausschusses wird ausdricklich Bezug genommen. Die im Planverfahren vor-
getragenen Hinweise und Anregungen sind dort umfassend behandelt worden.

b) Planentscheidung

Die vorliegende Planung hat das Ziel, im Bereich westlich der Haller Stral3e zwischen
Steinhagener und Niehorster StralRe zusédtzliche Wohnbaumdglichkeiten fir unter-
schiedliche Nutzergruppen unter Berlicksichtigung der vorhandenen Strukturen vorzu-
bereiten. Vor dem Hintergrund des weiterhin vorhandenen Wohnbauflachenbedarfs in
Gutersloh ist die Planung zur Sicherung der Entwicklung des Ortsteils Isselhorst gebo-
ten. Diese Entwicklung im direkten Anschluss an die Bebauung des Ortskerns ist aus
stadtebaulicher Sicht grundsatzlich sinnvoll, auch um in Isselhorst die vorhandene
Infrastruktur langfristig auslasten und nutzen zu kénnen.

Der Bebauungsplan Nr. 179 wird als sogenannter ,Angebots-Bebauungsplan” aufge-
stellt. Grundstlicksfragen, Baugestaltung und weitere Fragestellungen werden soweit
erforderlich in begleitenden vertraglichen Regelungen zwischen Stadt und Vorhaben-
trégerin vereinbart.

Gutersloh, im Oktober 2014

Die Birgermeisterin
I.LA.

Dr. Zirbel
Fachbereichsleiter

In Zusammenarbeit mit dem FB Stadtplanung:
Planungsbiro Tischmann Schrooten, 26.09.2014



