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Begriindung zur 36. Anderung des Flichennutzungsplanes

Ortsteil: Wadersloh
Plangebiet: Nordlich der Stral3e Mauritz, dstlich der Von-Galen-Stral8e und sudlich der
Bentelerstralie sowie Ostlich und westlich der Soester Straf3e

Verfahrensstand: Vorentwurf

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB sowie der Be-
hérden und der sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB

1  Anlass und Ziele der Planung

Auf dem Wohnungsmarkt herrscht eine hohe Marktanspannung, sowohl das untere und 6ffentlich
geforderte Mietpreissegment als auch das Segment der Eigenheime sind angespannt. Aufgrund
dessen ist mit der Planung innerhalb des Teilbereiches A ein differenziertes Wohnungsangebot
vorgesehen, um den unterschiedlichen Wohnbedurfnissen der Bevolkerung Rechnung zu tragen.
Mit der Planung ist ein zukunftsweisendes Konzept vorgesehen, welches ein vielfaltiges Angebot
an Wohnformen sowie quartiersbildende Elemente berlcksichtigen soll. Dartiber hinaus ist ein
vertraglicher Ubergang in Bezug auf den Bestand vor Ort herzustellen und ein stadtebaulich ge-
samtraumliches Geflige zu schaffen. So ist die Bestandsbebauung innerhalb sowie angrenzend
des Plangebietes vertraglich in das Konzept einzubinden.

Mit der Planung wird die vorhandene Siedlungslicke zwischen vorhandener wohnbaulicher Be-
bauung im westlichen Bereich sowie der bestehenden gewerblichen Betriebe im &stlichen Bereich
geschlossen. Insgesamt fungiert die neue Bebauung innerhalb des Plangebietes als Bindeglied zwi-
schen den unterschiedlichen Nutzungen.

Durch die Planung soll dem Wadersloher Wohnungsmarkt ein erganzendes, alternatives Woh-
nungsangebot gegenlber den bestehenden Strukturen zur Verfigung gestellt werden.

Die Stadt Wadersloh ist bestrebt, im Rahmen eines flachensparenden Umgangs mit Grund und
Boden, die Neuversiegelung zu begrenzen und Brach- oder Restflachen, die im Siedlungszusam-
menhang liegen, vorrangig zu reaktivieren. Ziel ist es daher, die mindergenutzten Flachen als
Wohngebiet zu entwickeln.

Dariber hinaus besteht ein anhaltender Wohnraumbedarf und die Nachfrage nach Wohnbau-
grundstiicken in Verbindung mit fehlenden Reserven an Baugrundstiicken in den beplanten Berei-
chen bzw. als Baultucken in Wadersloh.

Mit der Planung wird eine sinnvolle Nachverdichtung der in Wohnbebauung eingebetteten Freifla-
che planungsrechtlich vorbereitet. Die Planung erfullt damit den in den 88 1 und 1a BauGB darge-
legten Grundsatz, stadtebauliche Entwicklungen vorrangig durch MalBnahmen der Innenentwick-
lung voranzubringen und tragt dadurch zu einem Schutz des AuBenbereiches bei und wirkt einer
Zersiedelung entgegen.

Durch die Planung kann dem Wohnungsmarkt ein erganzendes Wohnungsangebot zur Verfliigung
gestellt werden.

Drees Huesmann
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Die Planung entspricht damit den in 8 1 (6) Nr. 2 BauGB formulierten, insbesondere bei der Auf-
stellung von Bauleitplanen zu berucksichtigenden Belangen (hier: Wohnbedurfnisse der Bevdlke-
rung). Planungsrechtliche Voraussetzung fur eine Umsetzung des Vorhabens ist eine entspre-
chende bauplanungsrechtliche Genehmigungsgrundlage, die durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 71 ,Wohnpark Mauritz* und die parallel durchgefiihrte 36. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes geschaffen wird.

2 Verfahren

Die 36. Anderung des Flachennutzungsplanes wird als zweistufiges Normverfahren im durchge-
fuhrt. Darin werden die inhaltlichen Voraussetzungen und Anforderungen bezogen auf die Ziele
der Planung und dabei zu berucksichtigende Belange vertiefend Uberprft. Parallel zur Aufstellung
der gegenstandlichen Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 71 ,Wohnpark Mauritz” (Parallelverfahren gemal? &8 8 Abs. 3 BauGB).

Gemal? § 2 (4) BauGB ist fur das Bauleitplanverfahren eine Umweltprifung durchzufihren, in der
die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln sowie in einem Umweltbe-
richt (Teil B der Begrindung) zu beschreiben und zu bewerten sind.

Gemal des 8 1a(3)i.V.m. § 1 (6) Nr. 7 a) BauGB sind die zu erwartenden erheblichen Eingriffe in
Natur und Landschaft auszugleichen. Zudem ist eine Prtfung der artenschutzrechtlichen Verbots-
tatbestande nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vorzunehmen.

3  Raumlicher Geltungsbereich und Bestandteile der Flachennutzungsplanande-
rung

Teilbereich A

Der Anderungsbereich liegt innerhalb der Gemarkung Wadersloh in der Flur 23 und 24 und
umfasst vollstandig die Flurstucke 181, 196, 197, 198, 79, 81, 82, 185, 186, 188, 191, 192, 195, 365,
388, 389, 390, 463, 464 und teilweise die Flurstiicke 199, 200, 201, 202, 203, 204.

Das rd. 8,85 ha groRRe Plangebiet befindet sich im Siedlungszusammenhang von Wadersloh, nord-
lich der StraBe Mauritz, 6stlich der Von-Galen-Stral3e, stidlich der Bentelerstralle und westlich der
Dieselstral3e. Das Plangebiet umfasst im Bestand weitlaufige Freiflachen, die derzeit ackerbaulich
genutzt werden. Im Kreuzungsbereich der StralRe Mauritz und des Meerweges ist ein Gartenbau-
betrieb vorhanden, dessen Gewachshausstrukturen in den rickwartigen Bereichen bereits abge-
rissen wurden, sodass im Bestand ausschlie8lich das an dem Meerweg liegende Wohngrundstiick
vorhanden ist. Im nérdlichen Bereich des Plangebietes befindet sich die DRK Kindertageseinrich-
tung Pusteblume, die Platz fir 80 Kinder im Alter von 0-6 Jahren aufgeteilt in 4 Gruppen bietet.
Innerhalb des Plangebietes besteht ein von Westen nach Osten sowie von Norden nach Suden
verlaufendes Gefalle.

Unmittelbar 6stlich angrenzend befindet sich ein Gewerbegebiet mit Betrieben, von denen Immis-
sionen ausgehen, die auf das Plangebiet einwirken und mit der Planung zu berucksichtigen sind.

Teilbereich B
Der Anderungsbereich liegt innerhalb der Gemarkung Wadersloh in der Flur 216, 215 und 214 und
umfasst die Flurstlcke 46, 45, 128, 127, 132, 135, 124, 180, 179.

Drees Huesmann
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Der Anderungsbereich ist stidlich des Ortsteils Diestedde verortet, der gesamte Bereich ist durch
Hofstellen, landwirtschaftliche Betriebe sowie gewerbliche Betriebe gepragt. Die Flachen befinden
sich 6stlich und westlich der Soester Strale und sind einem gewerblichen Betreibe zugeordnet.
Diese werden derzeit landwirtschaftlich genutzt, umliegend grenzen ebenfalls landwirtschaftliche
Flachen an.

Der Anderungsbereich ist im Plan selbst durch Planzeichen festgesetzt.
Die Begrundung ist gem. 8 5 (2) BauGB beigefligt. Sie ist unterteilt in:
— Teil A: Ziele, Zwecke sowie wesentliche Inhalte der Planung
— Teil B: Umweltbericht (separat), wird im weiteren Verfahren erstellt

4 Ziele der Raumordnung

Teilbereich A
Im aktuellen Regionalplan fir den Regierungsbezirk Miunster befindet sich der Anderungsbereich
innerhalb eines als ,Allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich” (AFAB) dargestellten Bereiches.

Der Regionalrat Minster hat in seiner Sitzung am 12. Dezember 2022 mit dem Aufstellungsbe-
schluss das formelle Verfahren zur Anderung des Regionalplans Miinsterland eingeleitet. Sobald
das Raumordnungsplanverfahren mit dem Erarbeitungsbeschluss begonnen hat, ist von einem in
Aufstellung befindlichen Ziel auszugehen. Mithin sind die Darstellungen des Regionalplanes Muns-
terland - Entwurf bei der kommunalen Bauleitplanung zu bertcksichtigen.

Im Entwurf des neuen Regionalplans nach Aufstellungsbeschluss des Regionalrats vom 12.12.2022
befindet sich die Flache innerhalb der Darstellung von Allgemeinem Siedlungsbereich (ASB).

Die vorliegende Bauleitplanung entspricht somit den im Regionalplan dargestellten Zielen der
Raumordnung und erflillt die Anforderungen des Anpassungsgebotes nach 8 1 (4) BauGB.

Teilbereich B
Im aktuellen Regionalplan fur den Regierungsbezirk Miinster befindet sich der Anderungsbereich
innerhalb eines als ,Allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich” (AFAB) dargestellten Bereiches.

Der Regionalrat Minster hat in seiner Sitzung am 12. Dezember 2022 mit dem Aufstellungsbe-
schluss das formelle Verfahren zur Anderung des Regionalplans Minsterland eingeleitet. Sobald
das Raumordnungsplanverfahren mit dem Erarbeitungsbeschluss begonnen hat, ist von einem in
Aufstellung befindlichen Ziel auszugehen. Mithin sind die Darstellungen des Regionalplanes Muns-
terland - Entwurf bei der kommunalen Bauleitplanung zu berticksichtigen.

Im Entwurf des neuen Regionalplans nach Aufstellungsbeschluss des Regionalrats vom 12.12.2022
befindet sich die Flache weiterhin innerhalb der Darstellung von Allgemeiner Freiraum- und Agrar-
bereich (AFAB).

5 Darstellung der Nutzung

Teilbereich A

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Wadersloh stellt den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes zu einem Grol3teil als Flachen fur die Landwirtschaft dar. Im sudlichen Be-
reich ist eine gemischte Bauflache dargestellt, im nérdlichen Bereich eine Flache fur den

Drees Huesmann
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Gemeinbedarf. Ostlich grenzen gewerbliche Bauflichen an. Innerhalb des Plangebietes soll ein all-
gemeines Wohngebiet festgesetzt werden.

Auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung bestehen die Voraussetzungen fur die geplante
wohnbauliche Entwicklung daher nicht. Der Bebauungsplan kann somit nicht gemaf3 § 8 (2) BauGB
aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt werden. Aus diesem Grund wird die 36. An-
derung des Flachennutzungsplanes durchgefihrt. Dabei werden fur das Plangebiet Wohnbaufla-
chen dargestellt, im nérdlichen Bereich erfolgt die Darstellung einer Flache fir den Gemeinbedarf.
Im 8stlichen Bereich wird aufgrund des geplanten Grinzuges eine 6ffentliche Grinflache darge-
stellt.

Innerhalb des Teilbereiches A sind rd. 4,7 ha bereits real durch die bestehende Gartnerei baulich
genutzte Flache, sodass die neu in Anspruch genommene Flache im Teilbereich A nur noch rd.
4,15 ha ausmacht.

Abbildung 1: Vorher / nachher Darstellung Teilbereich A, 0. M.

Die beabsichtigte Anderung der Darstellung in Teilbereich A hat folgende GréRenordnung:

Bisher rd. Kiinftig rd.

==== 6,51 ha

Wohnbauflache gem. 8 5(2) Nr. 1 BauGB

Drees Huesmann
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0,16 ha
Flachen fur den Gemeinbedarf gem. § 5 (2) Nr. 1 BauGB

9,07 ha
Landwirtschaftliche Flachen gem. 8 5 (2) Nr. 9 BauGB

2,27 ha
Offentliche Griinflachen gem. 8 5(2) Nr. 5 BauGB

0,13
Versorgungsflachen gem. § 5 (2) Nr. 4 BauGB
Gesamt 9,07 ha 9,07 ha

Teilbereich B

Zur Kompensation und zum Ausgleich der kommunalen Siedlungsflachenbilanz erfolgt die Ruck-
nahme von Siedlungsflache bzw. im Flachennutzungsplan dargestellter Bauflache im Ortsteil Dies-
tedde als im Flachennutzungsplan der Gemeinde dargestellter gewerblicher Bauflache an der So-
ester Stral3e.

Bei den Flachen handelt es sich um betriebsgebundene Reserven, die an dem Standort nicht weiter
fur eine mogliche bauliche Inanspruchnahme vorgehalten werden brauchen.

Der Umfang dieser einzelnen Teilflachen (Ord.-Nrn. 17-20 gemal Siedlungsflachenkonzept der Ge-
meinde Wadersloh) betragt rd. 8,4 ha.

Der Flachenumfang entspricht somit dem beabsichtigten Umfang der Neudarstellung von Baufla-
che Teilbereich A und Ubersteigt den tatsachlichen ,Ausgleichsbedarf".

Mithin wird durch die Flachenrticknahme im Ortsteil Diestedde gegentber der Neudarstellung im
Ortsteil Wadersloh eine Uberkompensation auf der Ebene des Flachennutzungsplanes vorgenom-
men.

Dieses geschieht bewusst, da die Gemeinde Wadersloh bestrebt ist, ausschlieRlich eine bedarfsge-
rechte Darstellung von Bauflachen in ihrem Flachennutzungsplan vorzunehmen.

Der Umfang der Uberkompensation soll bei anderen Flachenentwicklungen als Ausgleich in An-
spruch genommen werden.

Abbildung 2: Vorher / nachher Darstellung Teilbereich B, 0. M.

Drees Huesmann
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Die beabsichtigte Anderung der Darstellung in Teilbereich B hat folgende GréRenordnung:

Art der Bodennutzung gem. Flachennutzungsplan Bisher rd. Kanftig rd.
Gewerbliche Bauflachen gem. § 5 (2) Nr. 1 BauGB R
Landwirtschaftliche Fldchen gem. 8 5 (2) Nr. 9 BauGB Edha
Gesamt 8,4 ha 8,4 ha

Die in Rede stehende Anderung des Flachennutzungsplanes bildet auf Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung die Grundlage fur die geplante Aufstellung des Bebauungsplanes ,Wohnpark Mau-
ritz" zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Nachverdichtung des Wohn-
gebietes.

6 Belange der Umwelt

6.1 Umweltpriufung/Umweltbericht

Die Darstellung der nach § 2 (4) BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes
/ der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen (Umweltprifung) erfolgt in Teil B der
Begrindung. Der Umweltbericht wird zum nachsten Verfahrensschritt (Offenlage) des Bebauungs-
planes erganzt.

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 Umweltzustandes, ein-
schlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst
werden

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

e geplanten MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachtei-
ligen Auswirkungen und

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

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

6.2 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-

Drees Huesmann
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und Ausgleichsbilanzierung ist im weiteren Verfahren im Umweltbericht (separater Teil B der Be-
grindung) darzulegen.

6.3 Artenschutz

Nach europaischem Recht mussen bei Eingriffsplanungen alle streng und auf europaischer Ebene
besonders geschutzten Arten bertcksichtigt werden. Im Rahmen der Bauleitplanung mussen auch
die artenschutzrechtlichen Bestimmungen, insbesondere die Verbote nach 8 44 (1) Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG), welche bei der Umsetzung der vorliegenden Bauleitplanung ausgeldst
werden kdnnen, als spezielle Artenschutzprufung gepruft werden.

7 Auswirkungen der Planung

7.1 Immissionsschutz

Im Rahmen der stadtebaulichen Abwagung ist die Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse nach § 1 (6) BauGB geboten, fir die die Belange des Immissionsschutzes eine zentrale
Bewertungsgrundlage darstellen. Aufgrund der rdumlichen Nahe der geplanten Wohnnutzung zu
der gewerblichen Nutzung im Osten sowie der umliegenden Verkehrsflachen (StraBe Mauritz und
Meerweg (K 14)) ist die Vertraglichkeit mit der schitzenswerten Wohnnutzung im Rahmen einer
Schallimmissionsprognose zu untersuchen (RP Schalltechnik, Osnabrick, August 2020).

Die Belange des Immissionsschutzes sind im Rahmen der Abwagung nach & 1 (7) BauGB fehlerfrei
zu ermitteln und abzuwagen. Das Abwagungsgebot des § 1 (7) BauGB ist verletzt, wenn
e eine sachgerechte Abwagung Gberhaupt nicht stattfindet
e in die Abwagung an Belangen nicht eingestellt wird, was nach Lage der Dinge in sie
eingestellt werden muss
e die Bedeutung der betroffenen Belange verkannt oder
e der Ausgleich zwischen den von der Planung berUhrten Belangen in einer Weise vor-
genommen wird, die zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange aulBer Verhaltnis
steht.
Innerhalb des so gezogenen Rahmens ist dem Abwagungserfordernis jedoch geniigt, wenn sich
die zur Planung berufene Stadt im Widerstreit verschiedener Belange fur die Bevorzugung des ei-
nen und damit notwendigerweise fur die Zurtckstellung des anderen Belanges entscheidet.
Daher muss im Rahmen der Bauleitplanung der auf das Baugebiet einwirkende Verkehrs- und Ge-
werbeldrm ermittelt und dahingehend bericksichtigt werden, dass der Larm im Rahmen der all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (8 1 (6) Nr. 1 BauGB) nicht
nur nicht gesundheitsschadlich, sondern in der konkreten stadtebaulichen Situation auch zumut-
bar ist. Im vorliegenden Fall ist sowohl der Verkehrslarm durch die stdwestlich angrenzende
StralRe Mauritz sowie dem sudlich angrenzenden Meerweg als auch die Gewerbebetriebe 6stlich
des Plangebietes mal3geblich zu betrachten.

Far das vorliegende Bauleitplanverfahren wurde eine entsprechende schalltechnische Untersu-
chung erstellt, das die gegebene Larmsituation sowie geeignete SchallschutzmalRnahmen darstellt
(RP Schalltechnik, Osnabruck, August 2020). Diese schalltechnische Untersuchung kommt zu dem
Ergebnis, dass auf der Flache im siidlichen Teil entlang der StraRen Meerweg und Mauritz mit Uber-
schreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 am Tag und in der Nacht zu rechnen ist.

Drees Huesmann
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Daruber hinaus kénnen die Richtwerte der TA Larm im Ostlichen Bereich des Plangebiets nicht
eingehalten werden, da die Wohnbebauung an die Gewerbefldchen heranrickt.

Gewerbeldrmimmissionen

Die umliegenden Gewerbebetriebe und der dadurch verursachte Larm ist als Gewerbelarm einzu-
ordnen. Bei der Berechnung von Gewerbeimmissionen von genehmigungsbedurftigen oder nicht
genehmigungsbedurftigen Anlagen gem. den Anforderungen des zweiten Teiles des Bundes-Im-
missionsschutzgesetzes sind die Vorschriften der TA Larm anzuwenden.

Zum Schutz der als allgemeines Wohngebiet einzustufenden Flachen wird eine aktive Schallschutz-
malRnahme untersucht.

Der simulierte Larmschutzwall (LSW) verlauft an der &stlichen Grenze des Geltungsbereiches mit
einer Hohe von 5,0 m im noérdlichen Bereich und 5,5 m im sidlichen Teilstlick. Die Steigung des
LSW betragt beidseitig 1:1,5. Die Kronenbreite betragt 1,0 m. Mit dem simulierten LSW werden im
Erdgeschol3 und auf den Freiflachen die Richtwerte eingehalten.

Es ist erkennbar, dass eine Larmbelastung der Flache in 5,5 m Gber Gelande besteht und so die
Ausbreitungsberechnung fir ein mogliches Obergeschoss dargestellt wird. Der LSW kann die
Obergeschosse des Gebietes somit nicht komplett schitzen.

Daher sollen in dem Uberschreitungsbereich keine Obergeschosse entstehen. Fiir die Bereiche des
WA4, WA5 und WA6 wird festgesetzt, dass lediglich ein Vollgeschoss mit einer maximalen Gebau-
dehdhe von 4,00 m bzw. Traufhéhe von 3,50 m und Firsthohe von 7,00 im WA4 umgesetzt werden
kann.

Verkehrslarmimmissionen

Im Rahmen des schalltechnischen Gutachtens wurden ebenfalls die Immissionen ausgehend von
den angrenzenden Verkehrsflachen ermittelt. Das Gutachten stammt allerdings aus dem Jahr
2020, sodass im Weiteren eine Anpassung auf die Berechnungsgrundlage der RLS19 erforderlich
ist. Entsprechend der Berechnungsergebnisse werden zum nachsten Verfahrensschritt die ent-
sprechenden LarmschutzmaBnahmen sowie die Larmpegelbereiche im Bebauungsplan festge-
setzt.

7.2 ErschlieBung / Ver- und Entsorgung

Individualverkehr

Die aul3ere ErschlieBung des Teilbereiches A erfolgt ausgehend von der Von-Galen-Stral3e, die
westlich an das Plangebiet angrenzt, sowie ausgehend von der StralBe Mauritz (K14), die sidwest-
lich des Plangebietes verlauft.

Die Erschliefung des Plangebietes ist mit einem Anschluss an die Stral3e Mauritz im Siden sowie
einem Anschluss an die Von-Galen-Stral3e im Westen vorgesehen.

Trinkwasser/Léschwasser

Die Versorgung des Teilbereiches A mit Trinkwasser und Léschwasser kann durch den értlichen
Versorgungstrager mit einem Anschluss an die vorhandenen Leitungen in der Von-Galen-Stral3e
sowie der Stral3e Mauritz erfolgen.

Niederschlags- und Schmutzwasserentsorgung

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

Die Schmutzwasserentsorgung des Teilbereiches A kann durch einen Anschluss an die vorhande-
nen Leitungen in der Von-Galen-Stral3e sowie der StralRe Mauritz erfolgen. Um das anfallende Nie-
derschlagswasser zurtickhalten zu kdnnen, ist im sudlichen Bereich des Plangebietes, auf der Fla-
che nérdlich angrenzend zum Bestandsgebaude, die Anlage eines Regenrickhaltebeckens vorge-
sehen.

Elektrizitat/Warme/Energetische Quartierentwicklung

Die Versorgung des Teilbereiches A mit Elektrizitat, Gas sowie den fernmeldetechnischen Einrich-
tungen kann ebenfalls durch die értlichen Versorgungstrager erfolgen. Ein Anschluss kann an die
vorhandenen Leitungen in der Von-Galen-Stral3e sowie der Stral3e Mauritz erfolgen.

Abfallbeseitigung

Teilbereich A wird an die regelmalige stadtische Mullabfuhr angeschlossen. Die Verkehrsflachen
sind hierfur im Querschnitt ausreichend dimensioniert. Eine Abfallabholung kann somit sicherge-
stellt werden.

7.3 Belange des Hochwasserschutzes und der Gewasserunterhaltung

Hochwasserrisiken sind bei der Aufstellung bzw. Fortschreibung und Anderung von Flachennut-
zungsplanen und Bebauungsplanen zu berucksichtigen.

Aus den aktuellen Hochwassergefahrdungs- und Hochwasserrisikokarten geht hervor, dass fir das
Plangebiet keine Uberschwemmungsbereiche dargestellt werden.

Der Bundesraumordnungsplan fur den Hochwasserschutz (BRPH) bedarf hier somit keiner Beruick-
sichtigung, da in dem Plangebiet bzw. dessen Umfeld kein Risiko fur ein Hochwasserereignis be-
steht. Eine Uberflutung des Plangebietes bei einem 100-jahrigen (HQ100) oder Extrem-Hochwasser-
ereignis (HQextrem) iSt auszuschliel3en.

Starkregenereignisse

Das Bundesamt fur Kartographie und Geodasie hat fur das Land Nordrhein-Westfalen zur Bewer-
tung der Beeinflussung durch Starkregenereignisse die ,Starkregenhinweiskarte fur NRW" zur
Verfigung gestellt (online abrufbar u.a. im Fachinformationssystem Klimaanpassung:
https://www.klimaanpassung-karte.nrw.de, zuletzt zugegriffen am 06.08.2024).

Gegenstand der Starkregenhinweiskarte ist eine Darstellung auf Grundlage eines digitalen Gelan-
demodelles, wie sich Starkregenereignisse aullerhalb von FlieBgewassern auswirken kénnen.
Diese Darstellung wird dabei flr zwei Starkregenszenarien vorgenommen: ,Seltener Starkregen’
(100-jahrliche Wiederkehr gemal? regionaler meteorologischer Statistiken) und ,Extremer Starkre-
gen' (90 mm pro Stunde), wobei der gegenstandlichen Abwagung der extreme Starkregen zu-
grunde gelegt wird.
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Der Starkregenhinweiskarte NRW ist zu entnehmen, dass fur den Teilbereich A im Falle eines ext-
remen Starkregenereignisses Wasserstande bis maximal 0,15 m Uber vorhandenem Gelande im
auRersten Sudosten vermerkt werden. Zum Schutz vor Uberflutung durch auRergewdhnliche Re-
genereignisse oder unvorhersehbare Betriebsstdrungen wird ein Hinweis in den Bebauungsplan
aufgenommen.

7.4 Belange des Bodenschutzes

Innerhalb des Plangebietes sind keine Altablagerungen bekannt. Die Bodenschutzbelange unter
Berucksichtigung des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG), der Bundesbodenschutzverord-
nung (BBodSchV) und des Landesbodenschutzgesetzes (LBodSchG) werden wie folgt beurteilt:

Begrenzung der Bodenversiegelung und Schutz des Bodens vor schadlichen Bodenverdnderungen
(Schadstoffe, Erosionen, Verdichtungen)

Die Bodenversiegelung und -verdichtung wird auf der Grundlage der vorgesehenen Planung auf
das dem Nutzungszweck (allgemeines Wohngebiet) entsprechende Mal3 (Orientierungswert fir
Obergrenzen nach BauNVO) begrenzt. Ein Schadstoffeintrag in den Boden ist bei einer ordnungs-
gemalen Nutzung des zukUnftigen Wohngebietes nicht zu erwarten.

Erhalt schutzwirdiger Béden

Schutzwtirdige Boden sind nach der Karte des Geologischen Dienstes NRW nicht von der Planung
betroffen. Gemal Bodenkarte NRW (ISBK50) steht im Plangebiet ,,Pseudogley” und damit ein regi-
onal weit verbreiteter und haufig anzutreffender Bodentyp an. Die Schutzwirdigkeit wurde nicht
bewertet. Der wohnbaulichen Flachenentwicklung soll im Rahmen der Abwagung Vorrang vor der
landwirtschaftlichen Nutzung des Bodens eingeraumt werden.

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

Aufgrund der Lage im Innenbereich und vor dem Hintergrund des Gebotes zum sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden (8 1a (2) BauGB) sind MaBnahmen zur Nachverdichtung innerortlicher
Flachenreserven nach den Ausfihrungen des § 1 (5) BauGB grundlegend zu unterstitzen. Durch
die angestrebte innerdrtliche Bebauung kann die Inanspruchnahme unbebauter Grundsticke im
Aul3enbereich gemindert und bestehende technische Infrastrukturen sinnvoll mitgenutzt werden.
Der Bodenschutzklausel des § 1a (2) BauGB wird somit entsprochen.

7.5 Belange der Landwirtschaft / Umwidmungssperrklausel nach § 1a BauGB

Wenngleich es sich bei dem Plangebiet um eine Uberwiegend landwirtschaftlich genutzte Flache
handelt, steht die Umwidmungssperrklausel des & 1a BauGB der Planung nicht entgegen, da den
unmittelbar im Siedlungszusammenhang gelegenen landwirtschaftlichen Flachen nicht gleicher-
malen Schutz zukommt, wie vergleichbaren Flachen im AuBenbereich. Das Plangebiet ist von Sied-
lungsflachen umrahmt und kann damit zu einer aus Sicht der Stadtentwicklung sinnvollen Nach-
verdichtung der Siedlungsflachen beitragen, da eine Ausweitung der Siedlungsflachen in den Land-
schaftsraum vermieden werden kann. DarUber hinaus besteht eine weiterhin groRe Nachfrage
nach zusatzlichen Wohnbaugrundstticken. Aufgrund der fehlenden Reserven an Wohnbauflachen
kann die Nachfrage nach Wohnbauland aktuell nicht bedient werden.

Die Planung entspricht somit den Vorschriften des 8 1a BauGB, nach dem die bauliche Entwicklung
der Gemeinde Flachen in Anspruch nimmt, die unmittelbar im Siedlungszusammenhang liegen
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und somit Nachverdichtungspotenziale nutzt, sodass damit zu einem schonenden Umgang mit
Grund und Boden beigetragen werden kann und darUber hinaus eine Arrondierung des Siedlungs-
randes entsteht.

7.6 Belange des Denkmalschutzes

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Baudenkmaler oder denkmalwerten Objekte. Auch
Bodendenkmaler sind nicht bekannt. Spezielle MalBnahmen des Denkmalschutzes oder der Denk-
malpflege sind daher nicht erforderlich. Da bei Erdarbeiten aber dennoch bislang unbekannte Bo-
dendenkmaler zum Vorschein kommen kdnnen, wird ein Hinweis auf das Vorgehen im Falle kultur-
oder erdgeschichtlicher Bodenfunde oder Befunde (Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bodenver-
farbungen, Knochen, Fossilien o. a.) in den Bebauungsplan aufgenommen.

7.7 Altlasten und Kampfmittel

Bislang gibt es keine Kenntnis Uber Altlasten in dem Plangebiet.

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

Ist bei der Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auBergewéhnlich verfarbt oder werden
verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und es ist unverzuglich
der Kampfmittelbeseitigungsdienst durch die ortliche Ordnungsbehdérde oder Polizei zu verstandi-
gen.

Verfasser:

Drees & Huesmann Stadtplaner PartGmbB
Vennhofallee 97

33689 Bielefeld

Tel. 05205-7298-0; Fax -7298-22

E-Mail: info@dhp-sennestadt.de
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