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Stadt Spenge 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 ,Ortskern IV

Begriindung zur 10. Anderung des Bebauungsplans Nr. 25
,Ortskern IV*

Stand: Satzung

1.1

Allgemeines

Ausgangssituation und Anlass der Bebauungsplanidnderung

GemaR § 2 (1) des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634) wird der Bebauungsplan Nr. 25 ,Ortskern IV* geéndert.

Das Plankonzept, dass der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 zugrunde liegt, sieht
auf dem brachliegenden innerstadtischen Grundstiick die Errichtung eines zwei- bzw. drei-
geschossigen (entlang der Lange Strale drei Vollgeschosse, riickwartig zwei Vollgeschosse
zzgl. Dachgeschoss) Wohn- und Geschéaftshauses mit KiTa vor.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 25 ,Ortskern IV* setzt fir das Grundstuck im Ein-
mindungsbereich der Werburger Stralle zur Lange StralRe ein Allgemeines Wohngebiet ge-
maR § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) fest. Entlang der Lange Stral3e sind innerhalb
der tiberbaubaren Grundstticksflachen Geb&ude mit geneigtem Dach und maximal zwei Voll-
geschossen ohne Hohenbegrenzung, im riickwartigen Bereich Gebaude mit Flachdach und
einem Vollgeschoss als Hochstmal zuldssig. Das geplante Vorhaben ist auf der Grundlage
der Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes nicht realisierbar.

Mit der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 ,Ortskern IV sollen daher die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung einer Bebauung mit den angestrebten Nut-
zungen geschaffen und so dem innerstadtischen Standort Rechnung getragen werden.

Da es sich bei der Planung um eine MaRnahme der Innenentwicklung handelt und innerhalb

~ des Geltungsbereichs eine Grundflache zugelassen wird, die 20.000 m? nicht erreicht oder

Uberschreitet, wird die 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 ,Ortskern IV* im beschleu-
nigten Verfahren gemaf § 13a BauGB durchgefiihrt. Aus diesem Grund ist keine Vorpriifung
gemaR § 13a (1) 2 BauGB erforderlich. Ausschlussgriinde fur die Anwendung des beschleu-
nigten Verfahrens liegen nicht vor, da keine Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung der Er-
haltungsziele und Schutzzwecke von FFH- und Vogelschutzgebieten vorliegen. Durch die
vorliegende Planung werden keine Vorhaben zuldssig, die einer Umweltvertraglichkeitsprii-
fung bedurfen.

Von der Durchfihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB kann im vorliegenden
Falle abgesehen werden. Umweltrelevante Belange werden jedoch auch in einem Planver-
fahren nach § 13a BauGB inhaltlich zu priifen und in der Abwagung angemessen zu bertick-
sichtigen sein.
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1.2 Lage im Stadtgebiet und 6rtliche Situation

Das Plangebiet umfasst das innerstadtisch gelegene Flurstiick 121, Flur 11 der Gemarkung
Spenge. Die GroRe des Geltungsbereiches der Bebauungsplanénderung betragt ca. 0,24
ha. Die Flachen des Plangebietes liegen brach, bauliche Anlagen oder Vegetationsstrukturen
sind nicht vorhanden. Unmittelbar 6stlich des Plangebietes verlauft die Lange StraRe, im Si-
den verlauft die Werburger StraRe. Eine Anbindung an das iiberértliche OPNV-Netz ist durch
die nahegelegene Bushaltestelle ,Rathaus” sowie insbesondere durch den fullaufig erreich-
baren Zentralen Omnibus Bahnhof gegeben. Von hier bestehen u.a. Anschlussmdglichkeiten
in Richtung Bielefeld sowie Herford.

Im unmittelbaren Umfeld des Standortes sind innenstadttypische Nutzungen, wie z.B. Ein-
zelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen sowie 6ffentliche Einrichtungen vorhanden.
Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist dem nachfolgenden Ubersichtsplan zu
entnehmen.

Abb. 1: Ubersichtsplan Geltungsbereich der 10. Anderung des Bebauungsplans Nr. 25

Quelle: TimOnline NRW (eigene Uberarbeitung)

1.3 Planungsrechtliche Grundlagen

Regionalplan:

Im Regionalplan der Bezirksregierung Detmold, in dem fiir die Stadt Spenge mafgeblichen
“Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld”, ist der Geltungsbereich der 10. Anderung des Bebau-
- ungsplans_Nr. 25 als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt.

Somit besteht eine Ubereinstimmung mit den Zielen der Raumordnung.
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3.1

Vorbereitende Bauleitplanung - Fldchennutzungsplan: '

Der Geltungsbereich der 10. Anderung des Bebauungsplans Nr. 25 ,Ortskern IV* ist im giil-
tigen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Spenge als Wohnbaufldche dargestellt.

Die Flache des Plangebietes der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 wird als Misch-
gebiet gemal § 6 BauNVO festgesetzt. Ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes abweicht, kann gemafR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB aufgestellt wer-
den, bevor der Flachennutzungsplan geéandert oder ergdnzt ist. Von dieser Mdglichkeit soll
bei der vorliegenden Planung Gebrauch gemacht. Der Fldchennutzungsplan wird nach Ab-
schluss des Bebauungsplanverfahrens gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Be-
richtigung angepasst.

Ziel der 7. Berichtigung des Flachennutzungsplans ist die Darstellung als ,Gemischte Bau-
flache".

Verbindliche Bauleitplanung - Bebauungsplan:

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 25 ,Ortskern IV* sieht fir das Grundstiick im Ein-

~ mindungsbereich der Werburger Stralle zur Lange Stralle ein Allgemeines Wohngebiet ge-

maf § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) vor. Entlang der Lange Stral3e sind innerhalb
der Uiberbaubaren Grundstucksflachen Gebaude mit geneigtem Dach und maximal zwei Voll-
geschossen ohne Begrenzung der zuldssigen Trauf-, First- oder Gebdudehdhe, im riickwar-
tigen Bereich Gebaude mit Flachdach und einem Vollgeschoss als Héchstmal} zuléssig.

Ziele und Zwecke der Planung

Ziel der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 ,Ortskern IV* ist es, die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fiir die Errichtung eines zwei- bis dreigeschossigen Wohn- und Ge-
schéaftshauses mit KiTa zu schaffen, um so dem innerstadtischen Standort Rechnung zu tra-
gen.

Die ErschlieBung des Grundstiickes soll tiberwiegend Uiber die Lange StraRe erfolgen, der
benétigte Stellplatzbedarf soll tiber ebenerdig gelegene Parkpldtze nachgewiesen werden.

Zur Umsetzung dieser Planungsziele ist die 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25

_,Ortskern IV* notwendig.

Belange der Bauleitplanung und Begriindung der Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der geplanten Nutzungen wird die innerstadtische Flache des Plangebietes
als Mischgebiet (MI) gemaR § 6 BauNVO festgesetzt werden. Diese Festsetzung beriicksich-
tigt auch die Auspragung der bestehenden mischgebietstypischen Nutzungen im Umfeld.
Aufgrund unterschiedlicher Festsetzungen werden drei Mischgebiete (MI1, MI2, MI3) festge-
setzt. Die gemaRl § 6 (2) 6 und 7 BauNVO zuldssigen Nutzungen Gartenbaubetriebe und
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3.2

3.3

3.4

Tankstellen werden ausgeschlossen, da von ihnen in der Regel erhéhte Emissionen ausge-
hen, sie sich durch gréfieren Flachenbedarf auszeichnen und sich deshalb nicht gut in das
Plangebiet und dessen Umfeld einfligen wiirden. Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a (3)
2 BauNVO werden ebenfalls ausgeschlossen, da sie im Plangebiet und dessen néherer Um-
gebung als nicht vertréglich eingestuft werden. '

MaR der baulichen Nutzung

Mit den Festsetzungen zum Maf} der baulichen Nutzung soll zum einen die bauliche Dichte
und zum anderen die Kubatur der zuldssigen baulichen Anlagen geregelt werden. Die ge-
plante Bebauung soll sich hinsichtlich Art und Maf3 der baulichen Nutzung an dem umliegen-
den Bestand orientieren.

Der flichenmaRige Anteil des Baugrundstiickes, der von baulichen Anlagen iberdeckt wer-
den darf, wird durch die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) bestimmt. Die Geschossflachen-
zahl (GFZ) driickt das Verhaltnis der Geschossflache zur Grundstiicksflache eines Bau-
grundstiickes aus. Im Mischgebiet wird eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von 1,2 festgesetzt.

- Mit den vorgenannten Werten werden einerseits die zuldssigen Obergrenzen des § 17

BauNVO fiir Mischgebiete eingehalten, andererseits wird eine effektive und ékonomische
Ausnutzung des innerstadtischen Baugrundstiickes ermoglicht.

Die Giberbaubaren Grundstiicksflachen liegen weit iberwiegend in der nérdlichen Hélfte des
Plangebiets und orientieren sich an der zugrundeliegenden Hochbauplanung. Um vertragli-
che Abstadnde zur umliegenden Bestandsbebauung einzuhalten, werden die Gberbaubaren
Grundstiicksflachen im vorliegenden Entwurf auf das zur Realisierung der Planungsziele not-
wendige MaR begrenzt.

Der Grof3teil des umliegenden Bestandes ist durch eine zwei- bis dreigeschossige Bauweise
gepragt. Damit sich die geplante Bebauung in die Umgebung einfiigt und um ein stadtebau-
lich einheitliches Bild entlang der Lange Strafle zu erzeugen, werden Festsetzungen tber
die Hochstgrenzen der Geschossigkeit sowie die maximale Trauf- und Gebdudehdéhe getrof-
fen, die sich am umliegenden Bestand orientieren. Im MI2 und MI3 entlang der Lange StralRe
sind maximal drei Vollgeschosse, im riickwartig gelegenen MI1 maximal zwei Vollgeschosse.
In den Mischgebieten MI1 und MI3 wird eine maximal zulassige Traufhéhe von 8,5 m festge-
setzt. Im MI2 wird eine maximal zuldssige Gebdudehéhe von 12,0 m festgesetzt.

Bauweise

Im Plangebiet wird, analog zum bestehenden Planungsrecht, eine offene Bauweise festge-
setzt. ’

Ortliche Bauvorschriften und Belange des Ortsbilds

Die Festsetzungeh zu den ortlichen Bauvorschriften sollen dazu beitragen, dass sich die
Neubebauung im Plangebiet in die Umgebung integriert.

Die Bestandsbebauung im ndheren Umfeld des Plangebietes ist durch differenzierte Dach-
formen und Dachneigungen geprégt. Es finden sich sowohl Gebdude mit geneigten Dachfor-
men (Satteldach, Walmdach) als auch Geb&ude mit Flachdachern in der Umgebung. Durch
die getroffene Festsetzung zur Dachgestaltung (MI1 und MI3: geneigtes Dach mit einer
Dachneigung von 35° - 55°, MI2: Flachdach mit einer Dachneigung von 0° - 5°) fiigt sich die
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. 3.5

3.6

3.7

4.1

geplante Neubebauung in die Umgebung des Plangebietes ein. Dacher von Nebenanlagen
und untergeordneten Bauteilen durfen von den festgesetzten Dachformen und -neigungen
abweichen:

Verkehr und ErschlieBung

Die duBere ErschlieBung des Grundstiickes ist unmittelbar von der Lange Strae im Osten
des Plangebietes aus vorgesehen. Uber die genannte StraRe ist das Plangebiet gut an das
ortliche Verkehrsnetz angebunden.

Der benotigte Stellplatzbedarf soll iber ebenerdige Stellplatze im Nordosten des Plangebiets
nachgewiesen werden. Aufgrund der stidlich des Plangebiets vorhandenen Einmiindungen
der Werburger Stralle sowie der Poststrale zur Lange Stralle, erfolgt die Zufahrt zu den
ebenerdigen Stellplatzen wie bereits bei der vorherigen Bebauung im nérdlichen Bereich des
Plangebiets. Der Ein-/Ausfahrtsbereich wird deshalb aus Griinden der Verkehrssicherheit
und der Leichtigkeit des Verkehrs entsprechend begrenzt. Im Stiden des Plangebietes befin-
den sich weitere Stellplatze, die der geplanten KiTa zugeordnet werden und dem Holen und
Bringen der Kinder dienen. Diese Stellplatze werden von der Werburger Strafie erschlossen.
Die Stellplatze im Plangebiet werden nach § 9 (1) 4 BauGB als Flachen fur Stellplatze, Car-
ports und Garagen festgesetzt.

Immissionsschutz

Bei dem festgesetzten Mischgebiet handelt es sich um ein innerstédtisches Grundstiick. Die
ndhere Umgebung ist ebenfalls durch mischgebietstypische Nutzungen gepragt. Negative
Immissions- bzw. Emissionsauswirkungen sind durch die 10. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 25 ,Ortskern IV* demnach nicht zu erwarten.

Ver- und Entsorgung
Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Elektrizitat, Telekommunikation o0.4. kann

durch den Anschluss an das vorhandene Leitungsnetz in der angrenzenden éffentlichen Ver-
kehrsflache sichergestellt werden.

" Die Entwéasserung des Plangebietes soll iber das bestehende Entwésserungssystem in der

angrenzenden: 6ffentlichen Verkehrsflache erfolgen.

Belange der Umwelt

Umweltpriifung und Umweltbericht

Die 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 ,Ortskern IV* erfolgt gemé&R § 13a BauGB
als sogenannter Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren. Somit
kann von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB im vorliegenden
Falle abgesehen werden. Zudem sind im Bebauungsplangebiet keine Vorhaben zul&ssig, die
einer Umweltvertraglichkeitspriifung bediirfen. Auch bestehen in diesem Plangebiet keine
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4.2

4.3

44

Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Schutzgiiter gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe
b BauGB.

Naturschutz und Landschaftspflege, KompensationsmaBnahmen

Gemal § 13a Abs. 2 Ziffer 4 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 4 BauGB gelten in den Féllen des
§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauBG Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt, die auf-
grund der Anderung eines Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3
Satz 6 BauBG vor der planerischen Entscheidung als erfolgt oder zuldssig. Daher entféllt fur
die 10. Anderung des Bebauungsplans Nr. 25 ,Ortskern IV die Notwendigkeit zur natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung gem. § 1a BauGB i.V.m. §§ 19 und 21 BNatSchG sowie
das Aufzeigen der Bewaltigung von Eingriffsfolgen.

Artenschutz

Die Flachen des Plangebietes liegen brach, bauliche Anlagen oder Vegetationsstrukturen
sind nicht vorhanden (vgl. Abb. 2).

Abb. 2: Bestandssituation

Aufgrund der Ausgangssituation im Plangebiet sind artenschutzrechtliche Konflikte durch die

- 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 nicht zu erwarten. Eine Betroffenheit der Verbote

des § 44 BNatSchG ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten. Demnach kann
im Rahmen der Bebauungsplananderung auf die Durchfiihrung einer Artenschutzpriifung
verzichtet werden.

Bodenschutz

Fur Béden gilt gemaR § 1 Abs. 1 Landesbodenschutzgesetz der Vorsorgegrundsatz, dass
mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll. Dabei sind
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Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf zu begrenzen. Im Rahmen eines flachenspa-
renden Umgangs mit Grund und Boden ist es das vorrangige Ziel, Neuversiegelungen zu
begrenzen und Brach- oder Restflachen zu reaktivieren. Die Flachen des Plangebietes wur-
den in Teilen bereits baulich genutzt, nach dem Abriss des Gebaudes liegen diese Flachen
nun brach. Die angrenzende Umgebung ist bereits baulich genutzt, durch die geplante Neu-
bebauung auf der innerstadtischen Brachfldche wird somit die Inanspruchnahme von unbe-
bauten Flachen auf der ,griinen Wiese" vermieden. '

5. Umsetzung der Bauleitplanung

5.1 Bodenordnung

Nach dem bisherigen Kenntnisstand sind keine besonderen bodenordnenden MaRnahmen
nach dem Baugesetzbuch durchzufiihren.

5.2 Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebietes ' ca. 0,24 ha

Mischgebiet ca. 0,24 ha
5.3 Kostenschitzung

Die Initiative fur die Planung beruht auf einer privaten Projektentwicklung. Der Initiator des
Vorhabens hat sich bereit und in der Lage erklart, die Kosten, die mit den Planungen zur
Erreichung der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit der Vorhaben verbunden sind, vollstan-
dig zu tragen.

Die 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 ,Ortskern 1V* wird durch ein Planungsbiiro
erarbeitet.
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