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1. Rechtsgrundlagen der planungsrechtlichen Festsetzungen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634).
Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NW) in der Fassung der Bekanntmachung
der Neufassung vom 14.07.1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt geandert durch Artikel 15 des Gesetzes vom
23.01.2018 (GV. NRW. S. 90)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.09.2017 (BGBI. | S. 3434)

2. Voraussetzungen, Anlass der Planung und stédtebauliche Bestandsaufnahme

Der Auflenbereich der Stadt SchloR Holte-Stukenbrock ist durch Siedlungssplitter, Hoflagen und
Einzelhduser stark zersiedelt. Diese Streubebauung geht auf die siedlungshistorische Entwicklung zuriick,
hat aber in den 1950er/1960er Jahren und im Zuge der Erleichterungsgesetze der 1990er Jahre jeweils
einen erheblichen Schub erfahren. Diese starke Zersiedlung stellt in Schlof? Holte-Stukenbrock - wie in ganz
Ostwestfalen - eine strukturelle Besonderheit dar und fuhrt regelmaRig zu Konflikten mit jeder
raumbezogenen Planung. Die verbreitete Streubebauung stellt auch fur Planung und Unterhaltung der
kommunalen Infrastruktur und fir den OPNV eine besondere Herausforderung dar.

Gemal § 35 Absatz 6 BauGB kann die Gemeinde fur bebaute Bereiche im AuRenbereich, die nicht
tiberwiegend landwirtschaftlich gepragt sind und in denen eine Wohnbebauung von einigem Gewicht
vorhanden ist, durch Satzung bestimmen, dass Wohnzwecken dienende Vorhaben im Sinne des § 35
Absatz 2 BauGB nicht entgegengehalten werden kann, dass sie einer Darstellung im Fl&chennutzungsplan
Uber Flachen fur die Landwirtschaft oder Wald widersprechen oder die Entstehung oder Verfestigung einer

Splittersiedlung befiirchten lassen.

Voraussetzung fiir die Aufstellung einer Satzung ist, dass

1. sie mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar ist,



2. die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
nach Anlage 1 zum Gesetz Gber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen,
nicht begriindet wird und

3. keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b BauGB

genannten Schutzglter oder daflr bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundesimmissionsschutz-

gesetzes zu beachten sind.

Vor diesem Hintergrund hat der Stadtrat im Jahr 2008 eine Studie ,Entwicklungsbereiche fir Satzungen
nach § 35 Absatz 6 BauGB im Aulenbereich“ in Auftrag gegeben. Das Ergebnis wurde dem Rat der Stadt
Schlof} Holte-Stukenbrock im Mai 2010 vorgestellt und inhaltlich beschlossen. Auf Grundlage dieser Studie
sind zwischenzeitlich Aullenbereichssatzungen erlassen und verschiedene Mallnahmen zur Verbesserung
der |Infrastruktur fur die ortsansassige Bevolkerung ergriffen worden. Aufgrund der geénderten
gesellschaftlichen Rahmenbedingungen und der dadurch steigenden Nachfrage nach geeigneten Flachen,
die fur eine Wohnbebauung genutzt werden koénnten, erschien eine Aktualisierung der Studie sinnvoll.
Wichtig war, dass mit einer aktualisierten Fassung wieder ein Instrument zur Verfiigung steht, mit dem in den
nachsten Jahren einvernehmlich gearbeitet werden kann. In der Ratssitzung vom 15.11.2016 wurde die
Verwaltung beauftragt, die Uberarbeitung der Studie zu veranlassen. Im Rahmen der Uberarbeitung wurde
durch das beauftragte Planungsbilro das gesamte Stadtgebiet nach moglichen neuen Satzungsbereichen
untersucht. Im Weiteren wurden auch die bereits bestehenden Satzungsbereiche, aufgrund der

gednderten Rahmenbedingungen, beziiglich moéglicher Erweiterungsflachen, gepriift.

Am 20.03.2018 wurden die Ergebnisse der stadtebaulichen Studie, Entwicklungsbereiche fiur Satzungen
nach § 35 Absatz 6 BauGB im Auflenbereich, im Stadtrat beraten und abschlieBend folgende Beschliisse

mehrheitlich gefasst:

Nr. 3.5, Flache V: Wolfsweg / Alte Poststralle
Die Flache wird aus stadtebaulichen Griinden fiir den Erlass einer Satzung nach 8 35 Abs. 6 BauGB als
geeignet angesehen (Satzungserweiterung / siehe Ubersichtskarte Seite 24 / schraffierter Bereich).

Nr. 3.7, Flache VII: Detmolder StralBe / Alte PoststraRe
Die Fldche (siehe Seite 31/schraffierter Bereich) wird aus stadtebaulichen Grinden fiir den Erlass einer
Satzung nach § 35 Abs. 6 BauGB (Satzungserweiterung) als geeignet angesehen.

AbschlieBender Beschluss zur stadtebaulichen Studie
Der Entwurf der stadtebaulichen Studie ,Entwicklungsbereiche fiir Satzungen nach § 35 Abs. 6 BauGB im
AuBlenbereich” ist entsprechend der vorgenannten Beschliisse zu (berarbeiten. Dem Entwurf wird in der

gednderten Fassung zugestimmit.

Hinweis zum weiteren Vorgehen:
Die in den o. a. Beschlussen aufgefihrien Flachen werden im Weiteren wie folgt bezeichnet:
Flache V, gleich Anderungsbereich 1, Flache VIl gleich Anderungsbereich 2.



Die Ratsbeschliisse vom 20.03.2018 ersetzen nicht die Durchfiihrung des notwendigen Verfahrens und den
abschlieBenden Satzungsbeschluss. Auch die in § 35 Absatz 6 Satz 1 BauGB vorgesehene
Ermessensentscheidung, eine derartige Satzung zu erlassen (,Die Gemeinde kann ..."), fallt erst mit der
Einleitung eines konkreten Satzungsverfahrens. Aufgrund der Uberarbeiteten Auflenbereichsstudie wurden
fur die Anderungsbereiche 1 und 2 Antrage auf Erweiterung der Satzung ,Detmolder StraRe“ gestellt. Im
Rahmen der Einleitung des Satzungsverfahrens sollte durch die Verwaltung geprift werden, ob eine Flache
siidlich der Wolfsheide, dstlich der Alten Poststrale, als Arrondierungsflache in den Erweiterungsbereich mit

aufgenommen werden kann. Die Prufung hat ergeben, dass der Bereich als geeignet beurteilt wurde.

Hinweis zum weiteren Vorgehen:

Der hinzugenommene Arrondierungsbereich wird im Weiteren als Anderungsbereich 3 bezeichnet.

In der Sitzung des Stadtrats vom 09.07.2018 wurden die Erweiterungsflachen (Anderungsbereich 1, 2 und 3)

beraten und folgendes beschlossen:

Beschluss:

Die Verwaltung wird beauftragt, fiir die im Ubersichtsplan mit Anderungsbereich 1, 2 und 3 benannten
Bereiche, das Verfahren zur Erweiterung der Satzung nach &8 35 Absatz 6 BauGB ,Detmolder Stral3e”
durchzufihren.

Der Lage-/Ubersichtsplan ist Bestandteil dieses Beschlusses. Die Anderungsbereiche (1, 2 und 3) sind
schraffiert dargestelit.

Hinweis:

Die Beschliisse und die dazugehérigen Anlagen kénnen im Internet der Stadt Schlo3 Holte-Stukenbrock, im
Ratsinformationssystem im Sitzungskalender unter dem jeweiligen Sitzungsdatum oder im Rathaus der
Stadt SchloR Holte-Stukenbrock, Fachbereich Wirtschaft und Stadtentwicklung, Zimmer 220, eingesehen
werden.

Stadtebauliche Bestandsaufnahme”

Anderungsbereich 1

Die Fldche befindet sich im
Einmiindungsbereich des Wolfsweges auf die
Alte Poststral3e.)

Anderungsbereich 2
Die Fléche liegt dstlich der Einmindung der
Detmolder StralBe auf die Alte Poststral3e.

Lage der Flache

Anderungsbereich 3

Die Fliche befindet sich siidlich der Stral3e
Wolfsheide und éstlich der Alten PoststralSe
Anderungsbereich 1

Die Flache hat eine GrdBe von ca. 2,2 ha. Sie
ist weitgehend mit 1- bis 2-geschossigen
Grole, aktuelle Nutzung und stéadtebauliche Wohnhdusern bebaut. Vereinzelt besteht
Situation Nachverdichtungspotenzial auf den
Grundstiicken. Im sidlichen Bereich schlief3t
die Fldche unmittelbar an den bestehenden
Satzungsbereich an. Westlich verluft die




Bahntrasse von Bielefeld nach Paderborn.

Anderungsbereich 2

Die Fléche hat eine GréBe von ca. 0,8 ha. Sie
ist teilweise mit 1- bis 2-geschossigen
Wohnhédusern bebaut. Vereinzelt besteht

Nachverdichtungspotenzial auf den
vorhandenen Baugrundsticken. Dazwischen
befinden sich einzelne unbebaute
Grundstiicke.

Anderungsbereich 3

Der Anderungsbereich 3 hat eine Gré8e von
ca. 0,2 ha und ist nicht bebaut. Der Bereich
kann als gréBere Gartenfléche beurteilt
werden, da aufgrund der geringen Grof3e eine
landwirtschaftliche Bearbeitung unter den
heute (liblichen Bedingungen nicht mehr
effektiv machbar ist.

Verkehr/ErschlieBung

Anderungsbereich 1
Die ErschlieBung erfolgt (dber die Alte
Poststral3e und dem Wolfsweg.

Anderungsbereich 2
ErschlieBung kann dber die Alte Poststral3e
und die Detmolder Straf3e erfolgen.

Anderungsbereich 3
ErschlieBungsmdéglichkeiten bestehen iber die
Alte Poststral3e und die Wolfsheide.

Infrastruktureinrichtungen

Anderungsbereiche 1-3

Kindertagesstétte St. Josef an der St.-Michael-
StraBe und die Michaelschule (Grundschulel
am Forellenweg.

Flachennutzungsplan (FNP)

Anderungsbereich 1

Die Fldche ist im FNP als Fliche fdr die
Landwirtschaft dargestellt. Sidlich der Stral3e
Wolfsheide liegt ein umfangreiches
Satzungsgebiet gem. 8§ 35 (6)BauGB auf
beiden Seiten der Alten PoststralSe. Zwischen
der Fliche und dem Warenverteilzentrum des
Discounters Aldi liegt ein geschiitzter
Landschaftsbestandteil. Westlich der Kaunitzer
Straf3e (K 45) beginnt ein
Landschaftsschutzgebiet.

Anderungsbereich 2
Der Bereich ist im Fldchennutzungsplan als
Fldche fir die Landwirtschaft dargestellt. Der
Bereich grenzt westlich und nérdlich an den
bestehenden Satzungsbereich gem. & 35 (6),
~Detmolder StralSe”.

Anderungsbereich 3

Der Anderungsbereich 3 ist im
Fléchennutzungsplan als Fliche fir die
Landwirtschaft dargestellt. Er grenzt nérdlich,
westlich und sddlich unmittelbar an den
bestehenden Satzungsbereich gem. §8 35 (6)
BauGB, ,Detmolder Stralle”

Gewerbenutzungen

Anderungsbereich 1

Nérdlich der Fldche, in einer Entfernung von ca
160 m befindet sich das Warenverteilzentrum
des Discounters Aldi, nordwestlich (ca. 320
m) liegt das groBflichige Gewerbegebiet
Helleforthstral3e

Anderungsbereich 2

Ca. 800 m ndrdlich der Fliche liegt das
Warenverteilzentrum des Discounters Aldi,
daran schlieBt sich weiter westlich das
grof3flichige Gewerbegebiet HelleforthstralBe
an.




Anderungsbereich 3

Nérdlich, angrenzend an den Bereich befindet
sich ein mechanischer Betrieb (Metallbe-
/verarbeitung). Ca. 500 m nérdlich der Fldche
liegt das Warenverteilzentrum des Discounters
Aldi, daran schlie8t sich weiter westlich das
groB3flichige Gewerbegebiet HelleforthstralRe
an.

Landwirtschaftliche Nutzungen

Anderungsbereich 1
Kleinfldchige landwirtschaftliche Nutzungen im
Umfeld.

Anderungsbereich 2

Westlich, getrennt durch die Alte Poststral3e
schilieBt sich der landwirtschaftlich geprégte
freie Landschaftsraum an.

Anderungsbereich 3

Im Norden, Westen und Siiden ist der Bereich
von Bebauung umgeben. Lediglich im Osten ist
eine eingeschrénkte kleinfléchige
landwirtschaftliche Nutzung denkbar.

Immissionsschutz

Anderungsbereich 7

Immissionen durch KFZ-Verkehr auf den
ErschlieBungsstral3en, der astlich
verlaufenden A 33 sowie der westlich
angrenzenden Bahntrasse. Dariiber hinaus
kénnen Immissionen durch die o. g.

gewerblich genutzten Bereiche, der
Landwirtschaft  und  ggf. durch den
nordwestlich angrenzenden Reiterhof
entstehen.

Anderungsbereich 2

Immissionen durch KFZ-Verkehr auf den
ErschlieBungsstral8en, der Bahntrasse und der
dstlich verlaufenden A 33.

Anderungsbereich 3
Immissionen durch den nérdlich angrenzenden
mechanischen Betrieb, durch KFZ-Verkehr auf
den ErschlieBungsstraBen und der dstlich
verlaufenden A 33.

Naturschutzrechtliche Belange

Anderungsbereich 1

Nordwestlich liegt das im Biotopkataster
verzeichnete Biotop BK 4117-034, welches
den Wapelbach und seine begleitenden
Saumstrukturen umfasst.

Anderungsbereich 2
Nach gegenwértigen Kenntnisstand nicht
betroffen.

Anderungsbereich 3

140 m ndordlich, getrennt durch die
bestehende Bebauung und durch die StraBe
Wolfsheide, liegt das Landschaftsschutzgebiet
4017-0001, Stukenbrocker  Lehmplatten,
Holter Wald, obere Senne und Neuenkirchener
Sandebene. 600 m ndrdlich flieBt der
Wapelbach.

Anderungsbereiche 7-3

Denkmalschutz Es sind keine Belange betroffen.
Anderungsbereiche 1-3
Altlasten In den Anderungsbereichen und im direkten

Umfeld sind keine Altablagerungen bekannt.

Gewdsser/Uberschwemmungsgebiete

Anderungsbereich 1
Nérdlich des Bereichs (ca. 110 m) verlduft der
Wapelbach.

Anderungsbereiche 2 und 3




Es sind keine Belange betroffen

Anderungsbereich 1-3
Im Umfeld sind keine Leitungstrassen bekannt.

Leitungstrassen

2. Allgemeine Priifung der offentlichen Infrastruktur

Die Fachbereiche der Stadt Schlof3 Holte-Stukenbrock haben die dffentliche Infrastruktur gepriift und
kommen zu folgendem Ergebnis:

Anderungsbereich 1-3

Kindergarten Durch die viergruppige Kita St. Joseph ist der
Bedarf an Betreuungsplétzen gedeckt.
Anderungsbereich 1-3

Die Grundschule, ,Michaelschule®, befindet sich
am Forellenweg. Weiterfihrende  Schulen
kénnen mit dem OPNV erreicht werden.
Anderungsbereich 1

Die Haltestelle Am Fahrenstau liegt an der
Kaunitzer Strafie in ca. 400 m Entfernung.

Schule

Anderungsbereich 2
Die Haltestelle Am Fahrenstau liegt an der
Kaunitzer Strae in ca. 800 m Enftfernung.
Wéhrend der Schulzeiten kann die Haltestelle
OPNV an der Alten PoststraBe/Rieger StralRe genutzt
werden (ca. 150 m)

Anderungsbereich 3

Die Haltestelle Am Fahrenstau liegt an der
Kaunitzer Strae in ca. 500 m Entfernung.
Wéhrend der Schulzeiten kann die Haltestelle
an der Alten PoststraBe/Rieger Stralle genutzt
werden (ca. 400 m).

Anderungsbereich 1

Die Flache ist bereits an das dffentliche
Abwassernetz angeschlossen. Die Ausweisung
wirde zu keinen nennenswerten Investitionen
zum Ausbau der Abwasseranlage fiihren. Eine
offentliche  Trinkwasserversorgung ist nicht
vorhanden. Aufgrund bestehender Anlagen zur
eigenen Wasserversorgung auf den einzelnen
Grundstiicken ist nur mit einer geringen
Akzeptanz bei den betroffenen
Grundsttickseigentiimern zu rechnen. Die
Entwésserung der Stralle ist aufgrund einer
Technische Infrastruktur fehlenden Regenwasserkanalisation bereits
gegenwdrtig schon  problematisch. Durch
eventuell weitere Grundstickszufahrten kénnte
weiterer Retentionsraum verloren gehen.

Anderungsbereich 2 und 3

Ein Anschluss an die
Schmutzwasserentwésserung ist grundsétzlich
maglich. Ein separater Regenwasserkanal
besteht nicht. Eine Trinkwasserleitung verlduft
entlang der Alten Poststrale bis auf Hbhe
Detmolder StraBe/Rieger Strafle. Ein Anschluss
wére grundsétzlich méglich.




3. Planungsvorschlag

Anderungsbereich 1

Bei der dargestellten Flache handelt es sich um einen i. W. zusammenhéngend bebauten Bereich von
einigem Gewicht, der den Eindruck der Geschlossenheit und Zusammengehorigkeit zwischen den
Gebauden vermittelt. Durch die vorhandene Bebauung kann der Bereich seine Funktion als Aufienbereich
fur die Landwirtschaft oder andere privilegierte Vorhaben nicht mehr erftllen. Dartiber hinaus sprechen die
N&he zu den Wohnsiedlungsbereichen, Gewerbebetrieben und der bestehenden Infrastruktur im Bereich
Kaunitzer Straflte fur eine Ausweisung und Anbindung an den stdlich bestehenden Satzungsbereich.

Anderungsbereich 2

Der Bereich nérdlich des Anderungsbereichs (nordlich und sidlich der Detmolder Strale) wurde
zwischenzeitlich in den Satzungsbereich gem. § 35 (6) BauGB ,Detmolder Strale" einbezogen und ist fast
vollstandig bebaut. Im Anderungsbereich bestehen Nachverdichtungspotenziale auf einer kleineren
Ackerflache sowie im Bereich der Wohngarten. Die landwirtschaftlichen Flachen sind auf Grund ihrer relativ
geringen Gréfle mit den heutigen (grol*en) Landmaschinen kaum noch effektiv zu bearbeiten, so dass ihre
Funktion fur die Landwirtschaft eingeschréankt ist. Die bestehende Bebauung rahmt die o. g. Flachen ein, so
dass hier zwischen den Gebauden der Eindruck der Geschlossenheit und Zusammengehdorigkeit entsteht
und dadurch eine Anbindung an den bestehenden Satzungsbereich sinnvoll ist.

Anderungsbereich 3

Der Bereich schliet noérdlich, westlich und sudlich unmittelbar an den bereits bestehenden Satzungsbereich
gem. 35 (6) BauGB ,Detmolder StraRe” an. Die Flache ist somit von drei Seiten durch Bebauung gepragt.
Lediglich éstlich schlieit sich eine kleinflachige landwirtschaftliche Flache an. Diese Flache ist auf Grund
ihrer Grofle kaum noch effektiv fur die Landwirtschaft zu nutzen und ist daher eher als gréRRere Gartenflache
zu beurteilen. Die Funktion fur die Landwirtschatft ist in dem Bereich nicht mehr oder nur sehr eingeschrankt
gegeben. Die Einbeziehung der Flache wirde eine Arrondierung des bestehenden Satzungsbereichs zur
Folge haben. Durch die bereits bestehende Bebauung innerhalb des vorhandenen Satzungsbereichs
(,Detmolder StraBe") und Einbeziehung der Flache wirde der Eindruck der Geschlossenheit und
Zusammengehorigkeit entstehen. Die v. g. Griinde sprechen fir eine Ausweisung und Anbindung der Flache
an den bestehenden Satzungsbereich gem. § 35 (6) BauGB ,Detmolder Stralle”.

Der Anderungsbereiche 1-3 sind in der Abbildung 1 durch eine schwarze Linie umrandet und
schraffiert dargestelit.

Abbildung 1: Satzungsbereiche(Erweiterung der Satzung ,Detmolder Strale“)/Anderungsbereiche 1-3
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4. Ubergeordnete Vorgaben

Im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Detmold, Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld, sind die
Erweiterungsbereiche 1 bis 3 als Freiraum- und Agrarbereiche mit der Freiraumfunktion ,Schutz der
Landschaft und landschaftsorientierte Erholung” ausgewiesen. Ostliche der geplanten Erweiterungsbereiche
verlduft die A 33. Sie ist als Strale fur den vorwiegend grofdréumigen Verkehr dargestellt.

Nach den Darstellungen des rechtsverbindlichen Flachennutzungsplans der Stadt Schlof? Holte-Stukenbrock
liegen die Anderungsbereiche 1 bis 3 vollstandig innerhalb landwirtschaftlicher Flachen. Der
Anderungsbereich 1 liegt nordwestlich, geringfiigig, mit einem bereits bebauten Bereich, im
Landschaftsschutzgebiet. Sudlich des Anderungsbereichs 3 ist Wald dargestellt.

Die Anderungsbereiche 1-3 liegen ferner innerhalb des Geltungsbereichs des rechtskréaftigen
Landschaftsplanes Nr. 1 ,Sennelandschaft des Kreises Giitersloh.

Anderungsbereich 1

Fur den Anderungsbereich sieht der Sennelandschaftsplan die Entwicklungsziele 1.1 ,Erhaltung einer mit
nattirlichen Landschaftselementen reich oder vielfaltig ausgestatteten Landschaft® (aufgrund des
nordwestlich verlaufenden Wapelbaches/) und 1.2 ,Anreicherung einer im Ganzen erhaltenswiirdigen
Landschaft mit gliedernden und belebenden Elementen” vor. Die Entwicklungsziele treffen auf Teilbereiche

Zu.

Anderungsbereiche 2 und 3

Fur die Anderungsbereiche 2 und 3 sieht der Sennelandschaftsplan das Entwicklungsziel, ,Anreicherung
einer im Ganzen erhaltenswurdigen Landschaft mit gliedernden und belebenden Elementen“ vor. Dieses
Entwicklungsziel trifft auf einen GroRteil der Auenbereichsflachen im Stadtgebiet zu.

Durch die Ausweisung der Anderungsbereiche 1-3 als Satzungsbereich (Erweiterung der Satzung nach § 35
(6) BauGB ,Detmolder Strale") besteht die Mdglichkeit, in der bereits bestehenden kompakten Bebauung,
Verdichtungspotenziale zu nutzen (Anderungsbereich 1). Durch die Einbeziehung des Anderungsbereichs 2
wird fir den Bereich der Eindruck der Geschlossenheit und Zusammengehorigkeit erzielt. Durch
Einbeziehung des Anderungsbereichs 3 wird eine saubere Arrondierung der bisherigen Satzungsgrenze
erreicht. Durch diese Option ergeben sich fur die zuvor genannten (bergeordneten Vorgaben, nach
Auffassung der planenden Stadt, aus naturschutzfachlicher Sicht keine Einschrankungen.

Abbildung 2: Flachennutzungsplan, Satzungsbereiche (Erweiterung der Satzung ,,Detmolder Strae®)
IAnderunggbereiche 1-3
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5. Ziel und Wirkung der AuBenbereichssatzung

Durch die Erweiterung der Au3enbereichssatzung geman § 35 Absatz 6 BauGB ,Detmolder Strafte" um die
Anderungsbereiche 1-3 soll die Mdglichkeit geschaffen werden, fur die aufgefihrten Bereiche im
Auldenbereich, in denen eine Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden ist, zugunsten der
Wohnbebauung und gegebenenfalls kleinerer Handwerks- und Gewerbebetriebe, die offentlichen Belange
gemafl § 35 Absatz 3 BauGB, die bei der jetzigen Rechtslage den Bauvorhaben entgegen stehen wirden
(da jetzt eine Beurteilung nach § 35 Absatz 2 BauGB erfolgen wirde), entfallen. Es wird so die Méglichkeit
geschaffen, diese Vorhaben umzusetzen. Durch die Erweiterung der Satzung werden die
Aultenbereichsvorhaben begtinstigt. Da es sich weiterhin um eine Auflenbereichslage handelt, kénnen alle
anderen &ffentlichen Belange den Vorhaben auch weiterhin entgegengehalten werden. Hierunter kénnten u.
a. schadliche Umwelteinwirkungen, Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, des Orts- u.
Landschaftsbildes und unwirtschaftliche infrastrukturelle Aufwendungen zahlen.

6. Mogliche Konfliktpotenziale/Problemlagen
Mégliche Konfliktpotenziale kénnen sich durch Larm- bzw. Geruchsimmissionen ergeben.

Anderungsbereiche 1 bis 3:

Larmimmissionen kénnen durch den KFZ-Verkehr auf den Erschliefungsstralen, der ostlich verlaufenden A
33 und durch die landwirtschaftiche Nutzung entstehen. Geruchsimmissionen koénnen durch die
landwirtschaftliche Nutzung im weiteren Umfeld auftreten

Anderungsbereich 1 und 2:
Durch die westlich verlaufende Bahntrasse kénnen Larmimmissionen entstehen.

Anderungsbereich 1:

Im noérdlichen Bereich des Anderungsbereichs kénnen durch das angrenzende Warenverteilzentrum
Larmimmissionen entstehen. Ebenso kénnen Immissionen durch das nordwestlich liegende Gewerbegebiet
Helleforthstralle und den angrenzenden Reiterhof auftreten.

Anderungsbereich 3
Durch den unmittelbar nérdlich angrenzenden mechanischen Betrieb (Metallver-/bearbeitung) ist mit
Immissionen zu rechnen.

Anderungsbereich 1 bis 3:
Um mogliche Immissionen (Geruchs-, Larm-) zu minimieren sind im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens entsprechende MalRnahmen, falls erforderlich, zu veranlassen.

Bezlglich Landschaftsschutz, Umweltbelange und Artenschutz ist folgendes festzuhalten:

Der Boden in den Anderungsbereichen ist nicht besonders schutzwirdig. Durch BaumaRnahmen, die im
Rahmen der vorhandenen Méglichkeiten in den Anderungsbereichen als Uberschaubar einzustufen sind, ist
die in Anspruchnahme von Boden nicht zu vermeiden. Gemal § 202 BauGB ist der Oberboden
(Mutterboden), der bei der Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen ausgehoben wird, in nutzbaren
Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen. Dieser Grundsatz sollte im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens beachtet werden.

Beziglich des Anderungsbereichs 1 ist eine Beeintrachtigung des nordwestlich verlaufenden Biotops BK
4117-034, welches den Wapelbach und seine begleitenden Saumstrukturen umfasst, zu verhindern. Jede
BaumaRnahme (Aulenbereich) geht einher mit einem Eingriff in die Natur und Landschaft. Diese Eingriffe
sind gemal § 15 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) durch geeignete Kompensationsmaflinahmen
auszugleichen. Inwieweit ein Ausgleich vorzunehmen ist, ist bei der jeweiligen Baumalnahme im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens, unter Einbeziehung der Unteren Landschaftsbehérde, falls erforderlich,
zu klaren. Dies gilt auch fir eventuelle Maknahmen hin zur freien Landschaft und Prifungen im Rahmen des
Artenschutzes.

Mit der Erweiterung (Anderungsbereiche 1-3) der AuRenbereichssatzung ,Detmolder Strale” werden keine
Vorhaben begriindet, fur die die Pflicht zur Durchfithrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung gema § 35
Absatz 6 Nr. 2 BauGB besteht. Es liegen auch keine Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung der in § 1 Abs.
6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter vor. Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele und
Schutzzwecke von FFH-Gebieten und Vogelschutzgebieten liegen ebenfalls nicht vor.



7. Bestimmungen iiber die Zuldssigkeit von Vorhaben

GemalR Baugesetzbuch ist der AufRenbereich grundsatzlich von Bebauung freizuhalten. Durch das
Instrument der Auflenbereichssatzung (§ 35 Absatz 6 BauGB) kann die Errichtung von Wohngeb&uden im
AuRenbereich erleichtert werden. Vor dem Hintergrund einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und
unter Beriicksichtigung der Besonderheiten des Aullenbereichs sollen sich die Vorhaben nach dem Mal} der
baulichen Nutzung, der Grundstiicksflache die Uberbaut werden soll und der duReren Gestaltung baulicher
Anlagen, in die Eigenart der naheren Umgebungsbebauung einfligen. Durch die Maflgabe soll ein
harmonisches Einfiigen in die bestehende Bebauung gewahrleistet werden.

8. Satzungsregelungen fiir die Bereiche 1 bis 3

Gemal § 35 Absatz 6 BauGB werden mit dieser Satzung die Grenzen der Anderungsbereiche 1 bis 3, fir
die Erweiterung der Satzung ,Detmolder Stralle®, festgesetzt.

Wohnzwecken dienenden Bauvorhaben innerhalb des Satzungsbereiches (Anderungsbereiche 1 bis 3) kann
nicht entgegen gehalten werden, dass sie einer Darstellung im Flachennutzungsplan tber Flachen fur die
Landwirtschaft oder Wald widersprechen oder die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung
befirchten lassen. Gleiches gilt auch fir Vorhaben, die kleineren Handwerks- und Gewerbebetrieben
dienen.

Die Satzung enthalt ferner die Hinweise:

Anderungsbereiche 1 bis 3, dass Gerauschimmissionen aus landwirtschaftlicher Nutzung, durch den KFZ-
Verkehr auf den Erschlieungsstralen und der dstlich verlaufenden A 33 entstehen kénnen.

Anderungsbereich 1 und 2, dass Geriduschimmissionen durch die westlich verlaufende Bahntrasse
entstehen kénnen.

Anderungsbereich 1, das durch das angrenzende Warenverteilzentrum und das nordwestlich liegende
Gewerbegebiet Helleforthstralle, Larmimmissionen entstehen kénnen. Ebenso kénnen Immissionen durch
den nordwestlich angrenzenden Reiterhof auftreten.

Dass eine Beeintrachtigung des nordwestlich verlaufenden Biotops BK 4117-034, welches den Wapelbach
und seine begleitenden Saumstrukturen umfasst, vermieden werden soll.

Anderungsbereich 3, das durch den unmittelbar nérdlich angrenzenden mechanischen Betrieb (Metallver-
/bearbeitung) mit Immissionen zu rechnen ist.

Dass entsprechende Schutzmalnahmen, falls erforderlich, im Baugenehmigungsverfahren zu veranlassen
sind.

Das die Errichtung, Erweiterung oder Nutzungsanderung von Vorhaben nur zuléssig ist, wenn bis zum
Beginn ihrer Nutzung die Erschliefungsanlagen betriebsfertig vorhanden sind.

Vorhaben sollen sich nach dem Mal der baulichen Nutzung, der Grundsticksflache die tberbaut werden
soll und der &uReren Gestaltung baulicher Anlagen, in die Eigenart der naheren Umgebungsbebauung
einzufligen.

Das Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen fir die mit der Bebauung verbundenen Eingriffe in Natur und
Landschaft, soweit sie erforderlich sind, im Baugenehmigungsverfahren festgelegt werden.

Die Satzung ersetzt ebenfalls nicht nach anderen Vorschriften erforderliche sonstige Genehmigungen oder
Befreiungen. Diese missen spatestens im  Zeitpunkt der Baugenehmigung bei der
Baugenehmigungsbehérde vorliegen. Das gilt entsprechend auch fir ggf. erforderliche forstbehordliche
Verfahren.

Die Regenwasserentsorgung erfolgt dezentral auf den Grundsticken.

Auf die Beachtung des Merkblattes ,Brandschutz der Bauleitplanung" des Kreises Gutersloh (Abteilung
Ordnung/Brandschutzingenieur) wird hingewiesen.



Das Merkblatt kann im Internet auf der Seite des Kreises Giitersloh eingesehen werden.

Wenn bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde oder Befunde (etwa Tonscherben,
Metallfunde, dunkle Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien) entdeckt werden, ist nach §§ 15 und 16 des
Denkmalschutzgesetzes die Entdeckung unverziglich der Gemeinde oder der LWL-Archaologie fur
Westfalen, Am Stadtholz 24 a, 33609 Bielefeld, 0521/52002-50; Fax: 0521/52002-39; E-Mail: Iwl-
archaeologie-bielefeld@Iwl.org, anzuzeigen und die Entdeckungsstitte drei Werktage in unverandertem
Zustand zu erhalten.

9. Hinweise aufgrund der Abwagungen im Rahmen der Auslegung (Offenlage)

Zur Gewahrleistung der Loschwasserversorgung wird zeitnah fiirr den Anderungsbereich 1, falls erforderlich,
ein Léschwasserbrunnen angelegt.

Durch die Bahntrasse, die direkt an den Anderungsbereich 1 grenzt, ist mit erhéhten Larmimmissionen durch
den Bahnverkehr zur rechnen. Dies ist im Baugenehmigungsverfahren durch geeignete Maflnahmen zu
beriicksichtigen.

Die Niederschlagswasserbeseitigung erfolgt auf den Grundstiicken. Der Nachweis, der Beseitigung des
Niederschlagswassers, ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen

Die Kompensationsmafnahme ,Gehélzanpflanzungen* auf dem Flurstiick, Gemarkung Schlof? Holte, Flur 7,
Flurstiick 585 ist dauerhaft zu erhalten. Dies ist im Baugenehmigungsverfahren zu beachten.

In den Anderungsbereichen 1 bis 3 ist bei der Bebauung ein ausreichender Abstand zu Wald und Gehélz
einzuhalten. Dies ist im Baugenehmigungsverfahren zu beriicksichtigen.

Im Anderungsbereich 3 ist im siidlichen Bereich zum Wald hin, bei einer zukinftigen Bebauung, eine
Einfriedung erforderlich. Dies ist im Baugenehmigungsverfahren zu beriicksichtigen.

10. Zusammenfassung

Die Voraussetzungen des § 35 Absatz 6 Satz 4 BauGB fur den Erlass der Satzung (Erweiterung der
Satzung ,Detmolder Stralle” um die Anderungsbereiche 1 bis 3 sind erfullt.

+ Die Satzung (Erweiterung) ist mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar.

 Sie begriindet nicht die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
oder nach Landesrecht unterliegen.

 Es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiiter (FFH, Vogelschutz) oder dafiir bestehen, dass bei der Planung
Pflichten zu Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50
Satz 1 des Bundesimmissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Schlol Holte-Stukenbrock, Januar 2019



