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Teil Ill: Anlagen (zum 1. Original)

A.1 Hydrogeologische Untersuchungen =zur Versickerungsfahigkeit von Nieder-
schlagswasser und allgemeine Baugrundbeurteilung, Dr. E. Horsthemke Ingeni-
eurgeologisches Buro, Gltersloh, 16.11.2012.

A.2 Schalltechnische Einschdtzung im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zur Auf-
stellung des Bebauungsplans Nr. 250 ,Prozessionsweg/Feldbusch” der Gemein-
de Herzebrock-Clarholz, AKUS GmbH, Bielefeld, 07.08.2002 und ergédnzende
E-Mail vom 06.05.2013.

A.3 Verkehrsuntersuchung Nordliche Entlastungsstralen in Herzebrock-Clarholz,
Ingenieurgruppe flr Verkehrswesen und Verfahrensentwicklung 1VV, Aachen,
Februar 2009.
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Teil I: Begriindung

Lage und GroRe des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 263 ,Prickartzweg/Feldbusch” mit einer GréRe
von insgesamt etwa 2,3 ha liegt im Osten des Ortsteils Clarholz und schlie3t direkt
an den vorhandenen Siedlungsraum an. Die Flache wird wie folgt begrenzt:

¢ Im Siden durch den Prickartzweg und die anschlieBende Wohnbebauung,

e Im Westen und Norden durch Acker- und Weidefldchen sowie kleinere Hofstellen
und

e |Im Osten durch die StralRe Feldbusch.

Genaue Lage und Abgrenzung des Plangebiets ergeben sich aus der Plankarte.

Stadtebauliche Ausgangssituation und Ziele der Bauleitplanung

Planungsanlass und Planungsziele

Die Gemeinde Herzebrock-Clarholz befasst sich seit einiger Zeit intensiv mit den Her-
ausforderungen des demographischen Wandels. Zum einen wird regelméRig in den
kommunalen Ausschiissen Uber die demographische Entwicklung von Herzebrock-
Clarholz diskutiert. Zum anderen hat die Gemeinde 2010 ein Wohnbaulandbedarfs-
konzept' fiir den gesamten Ort erarbeiten lassen, das sich insbesondere mit dem
Zusammenspiel zwischen den Mdglichkeiten der Aktivierung von Nachverdichtungs-
potenzialen im Siedlungsbestand und dem weiteren Bedarf an Neuausweisungen von
Wohnbauland auseinandersetzt. Im Ergebnis zeigt sich, dass ein zuséatzlicher Wohn-
baulandbedarf aufkommen wird. Um fir den gesamten Siedlungsbereich und die Infra-
strukturen eine stabile Nutzung und Entwicklung zu erzielen, strebt die Gemeinde eine
dreiteilige Herangehensweise an:

e Nachnutzung von Altimmobilien untersttitzen,

e Nutzung von Baullicken und sonstigen flachenhaften Nachverdichtungspotenzialen
unterstlitzen sowie

e Bauland moderat ausweisen.

Der kinftige Wohnraumbedarf, der nicht Uber die bestehenden Potenziale der Innen-
entwicklung abgedeckt werden kann, soll auch in Zukunft durch die Ausweisung
neuer Wohnbaulandflachen erfolgen. Hierbei sollte die Pramisse lauten: ,,So viel wie
nétig, so wenig wie maoglich!” Entsprechend der Empfehlung des Wohnbaulandbe-
darfskonzepts soll besonderes Augenmerk auf nachfragegerechte, kompakte, effizi-
ente sowie seniorengerechte Entwicklungsstrukturen gelegt werden. Eine unverhélt-

' Universitit Bonn/Professur fiir Stadtebau und Bodenordnung (2011): Wohnbaulandbedarfsermittiung

und -entwicklungsstrategien flir die Gemeinde Herzebrock-Clarholz. Bonn.
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nismalRige Ausweisung neuer Wohnbauflachen kénnte einerseits die von der Gemein-
de angestrebte Innenentwicklung beeintrachtigen und andererseits die Vermarktbar-
keit der kuinftig starker auf den Markt drangenden Bestandsimmobilien erschweren.
Auf das Wohnbaulandbedarfskonzept wird ausdriicklich Bezug genommen.

Vor diesem Hintergrund haben der Planungsausschuss und der Rat der Gemeinde Her-
zebrock-Clarholz im Sommer 2011 beschlossen, fiir vier Teilbereiche im Gemeindege-
biet Bebauungspldne aufzustellen bzw. bestehendes Planungsrecht zu dndern. Dabei
wird das konkrete Planungsziel verfolgt, Nachverdichtungsmoglichkeiten im vorhan-
denen Siedlungszusammenhang zu Uberprifen und festzulegen. Zwei Bebauungsplan-
verfahren sind bereits eingeleitet worden.

Entsprechend der Empfehlungen des Wohnbaulandbedarfskonzepts sollen neue
Wohnbauflachen behutsam ausgewiesen werden und eine mdglichst integrierte und
gut angebundene Lage aufweisen. Mit dem Ziel, ein attraktives Wohn- und Lebens-
umfeld fir junge Familien sowie &ltere Bevdlkerungsgruppen zu schaffen, soll die
soziale und technische Infrastruktur auf die unterschiedlichen Bedlirfnisse eingestellt
werden. Nahversorgungseinrichtungen sowie Schulen und Kindergarten sollen gut
erreichbar sein. Zudem ist eine Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr
(OPNV) zu gewadbhrleisten.

Das vorliegende Plangebiet schliet unmittelbar an den vorhandenen Siedlungsraum
an und ermdglicht verschiedene Wohnformen. Besonders mit der konkret angestreb-
ten eingeschossigen Bungalow-Bauweise im Zentrum des Gebiets sollen éaltere Bevol-
kerungsgruppen angesprochen werden, die ihre Wohnnutzungen ebenerdig anordnen
kénnen. Die kompakte Bauform der Hausgruppen auf kleineren Grundstiicken im Wes-
ten des Plangebiets richtet sich eher an kleine Familien. Damit wird das Ziel einer
Durchmischung des Gebiets mit verschiedenen Lebens- und Wohnformen verfolgt.

Der nachste Spielplatz befindet sich in fulRlaufiger Erreichbarkeit im sidlich angren-
zenden Wohngebiet. Der Kindergarten liegt an der SchomaéckerstralRe stidwestlich des
Planareals, die Grundschule sowie Sportanlagen befinden sich in ca. 1 km Entfernung
an der Schul- und HolzhofstraRe. Die Nahversorgungseinrichtungen, Dienstleistungen
wie Bank und Apotheke und die Kirche liegen im Clarholzer Zentrum in ca. 1 km. Alle
Einrichtungen sind fulaufig bzw. mit dem Fahrrad gut zu erreichen. Ein OPNV-
Anschluss des Plangebiets ist i.W. (ber Buslinien auf der SchoméackerstralRe gewahr-
leistet. Auf die gemdaR 8§ 8(3) BauGB parallel erfolgende 18. Anderung des Flachen-
nutzungsplans (FNP) sowie die grundséatzliche Entscheidung fir den Standort wird
verwiesen.

Die zentralen stadtebaulichen Ziele und Planinhalte des Bebauungsplanes Nr. 263 sind
zusammenfassend:

o Entwicklung eines v.a. familienbezogenen Wohnquartiers zur Deckung des mittel-
fristigen ortlichen Wohnraumbedarfs unter Beachtung des stadtebaulichen Umfelds
und der vorhandenen Griinstrukturen. Vorgesehen sind i.W. sog. 1'/2-geschossige
Einzel- und Doppelhduser (2. Vollgeschoss im Dachraum).

e Angeboten werden soll aber auch Wohnraum fiir andere Ziel- und Altersgruppen,
um den kinftigen Anforderungen und Wohnbedirfnissen v.a. auch élterer Men-
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schen gerecht zu werden und eine angemessene Durchmischung der Altersstruktur
vorbereiten zu kénnen.

e Mit der konkret vorgesehenen ,echten” zweigeschossigen, kompakten Hausgrup-
penbebauung sollen mit der Option moderner Bauformen auf kleinen Grundstlicken
besonders Kleinfamilien angesprochen werden.

e Angrenzende Bebauung und Umfeld insbesondere mit dem benachbarten attrak-
tiven Landschaftsraum sind durch Festsetzungen zu Art und Mald der baulichen
Nutzung sowie durch Vorgabe der gestalterischen Rahmenbedingungen angemes-
sen zu berticksichtigen.

o Die verkehrs- und bedarfsgerechte ErschlieBung des Plangebiets erfolgt (ber eine
RingerschlieBung mit Anbindung an den bereits bestehenden leistungsfdhigen
Prickartzweg.

Rahmenkonzept zur stadtebaulichen Entwicklung, Variante 1a (Stand: Januar 2013)

Auf Basis dieses Rahmenkonzepts haben der Planungsausschuss und der Rat der
Gemeinde Herzebrock-Clarholz im November/Dezember 2012 die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 263 ,Prickartzweg/Feldbusch” beschlossen. Parallel wird die 18.
FNP-Anderung durchgefiihrt. Ein Planungserfordernis im Sinne des 8§ 1(3) BauGB ist
gegeben, um die Fldache und ihre ErschlieBung gemaf den kommunalen Zielsetzungen
planungsrechtlich zu ordnen.
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2.2 Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation

Das Plangebiet wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt. Im westlichen Rand-
bereich beginnt eine Weideflache. Mittig und im Norden verlaufen schmale Entwésse-
rungsgrdben ohne begleitenden Gehdlzbestand. Der nérdliche Graben liegt bereits
aulRerhalb des Geltungsbereichs. Im Siden entlang des Prickartzwegs stockt eine Rei-
he junger Linden. Das Geldnde ist bis auf eine schwache Geldndevertiefung im Sid-
westen insgesamt eben.

Die stadtebauliche Situation im Umfeld ist geprdgt durch Wohnbebauung im Siden
sowie den freien Landschaftsraum mit weitldufigen Acker- und Weideflachen mit ein-
zelnen kleineren Hofstellen und Gehdlzstrukturen im Norden und Osten. Im Westen
schliel3t eine kleine Hofstelle mit altem, ortsbildprdgendem Eichenbestand an. Aktive
Landwirtschaft im Vollerwerb mit groRem Viehbestand wird im direkten Umfeld des
Plangebiets nicht mehr betrieben. Entlang der StralRe Feldbusch stockt in weiten Tei-
len Richtung Norden beidseits eine inzwischen ausgediinnte, alte Apfelbaumallee, die
eine ortsbildpragende Wirkung aufweist.
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Ubersicht: Nutzungen, Baustruktur



Gemeinde Herzebrock-Clarholz, Bebauungsplan Nr. 263 ,Prickartzweg/Feldbusch” 8

3.2

Die siidlich des Prickartzwegs angrenzende Bebauung ist durch die Bebauungspldane
Nr. 249 und Nr. 250 Uberplant und wurde in den 1990/2000er Jahren errichtet. Der
Bereich ist i.W. durch freistehende 1- bis 1'/2-geschossige Wohngebdude mit (iber-
wiegend anthrazitfarbenen Sattelddchern mit einer Dachneigung von 40° bis 45° und
hellen oder roten bis rotbraunen Klinkerfassaden gepragt. Die Wohnhdauser mit ein bis
zwei Wohneinheiten sind als Einzel- oder Doppelhduser vornehmlich traufstandig zur
StralRe errichtet worden. Sie weisen eine einheitliche Héhenentwicklung auf. Die
Grundstiicke haben eine GréRe um 500 m?.

Stdwestlich des Plangebiets besteht ein kleines Quartier mit frei stehenden Einfamili-
enhdusern, das sich durch eine volle Zweigeschossigkeit und das einheitliche Pult-
dach sowie die insgesamt héher wirkende Héhenentwicklung (héhere Trauf- und
Firsthéhe) vom Gbrigen Wohngebiet abhebt.

Die Altbebauung sldéstlich des Plangebiets nérdlich der StraRe Feldbusch ist i.W.
durch Wohnnutzung gepragt und wurde bisher nicht durch einen Bebauungsplan
Uberplant. Dieser Bereich ist derzeit als AulRenbereich gemals 8 35 BauGB zu werten.
Konkrete Regelungen zur Bebaubarkeit sind in einer hier glltigen Aulienbereichssat-
zung enthalten.

Planungsgrundlagen

Landesplanung und Flachennutzungsplan

Im Regionalplan fiur den Regierungsbezirk Detmold, Teilabschnitt Oberbereich Biele-
feld, ist der Anderungsbereich als Teil des Allgemeinen Siedlungsbereichs (ASB) fest-
gelegt. Die Bauleitplanung entspricht somit weiterhin den landes- und regionalplane-
rischen Zielvorgaben.

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Herzebrock-Clarholz ist die
neu zu entwickelnde Flache als Fldche fir die Landwirtschaft dargestellt. Flr die
Ausweisung des Wohngebiets wird eine Anderung des FNP im Parallelverfahren
gemdal3 8 8(3) BauGB erforderlich. Die 18. FNP-Anderung (N-18) ist im Novem-
ber/Dezember 2012 eingeleitet worden (siehe V-131/2012). Der FNP wird den Ande-
rungsbereich klinftig als Wohnbaufldche darstellen. Der Bebauungsplan Nr. 263 wird
damit aus den Darstellungen des kiinftigen FNPs entwickelt sein. Auf die Unterlagen
zur 18. FNP-Anderung (N-18) wird verwiesen.

Naturschutz und Landschaftspflege, Artenschutz

a) Naturschutz und Landschaftspflege

Die Anderung oder Neufassung eines Bauleitplans kann Eingriffe in Natur und Land-
schaft vorbereiten. Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind die Auswirkungen auf
die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie die biologische Viel-
falt gemaR § 1(6) Nr. 7 BauGB zu priifen und in der Abwéagung zu berlicksichtigen.
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3.3

Derzeit wird das Plangebiet intensiv landwirtschaftlich als Acker und im Randbereich
als Weide genutzt. Schmale, nicht dauerhaft Wasser flihrende Entwasserungsgraben
ohne Gehdlzbestand verlaufen mittig und unmittelbar nérdlich der Fldche. Eine beson-
dere Wertigkeit aus Naturschutzsicht liegt nicht vor.

Im Plangebiet und im naheren Umfeld liegen keine Naturschutzgebiete, noch befinden
sich dort geschutzte Landschaftsbestandteile. Das Landschaftsschutzgebiet beginnt
Ostlich der Gberplanten Flachen in ca. 500 m Entfernung. Zudem sind im Geltungsbe-
reich und in der Umgebung keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-
Gebiete) oder europdische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgeset-
zes (BNatSchG) ausgewiesen. Gesetzlich geschiitzte Biotope gemaR § 30 BNatSchG
oder im Biotopkataster NRW? geflihrte schutzwiirdige Biotope mit Vorkommen selte-
ner Tier- und Pflanzenarten sind weder im Plangebiet noch im Umfeld bekannt.

Eine Erholungsfunktion des Plangebiets ist aufgrund der intensiven Ackernutzung
nicht gegeben. Die bestehenden umliegenden Wegeverbindungen werden durch den
vorliegenden Bebauungsplan nicht verdndert.

Im Zuge des Planverfahrens ist zu priifen, ob durch die Planung Vorhaben ermdéglicht
werden, die dazu flihren, dass Exemplare von europdisch geschlitzten Arten verletzt
oder getdétet werden kénnen oder die Population erheblich gestért wird (artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestdnde des § 44(1) BNatschG). Bei der Prifung ist die Hand-
lungsempfehlung zum Artenschutz in der Bauleitplanung des Landes NRW? zu Grunde
zu legen.

Als Arbeitshilfe fir die Berlicksichtigung der Belange des Artenschutzes in der Bau-
leitplanung hat das Landesamt fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW
(LANUV) eine Liste der planungsrelevanten Arten in NRW sowie groBmalstébliche
Angaben Uber deren Vorkommen in den einzelnen Regionen des Landes herausgege-
ben (Messtischbléatter). Fir jedes ,Messtischblatt” (MTB/TK 25) kann Uber den Inter-
netauftritt des LANUV das Artenvorkommen insgesamt fiir den jeweiligen Blattschnitt
abgefragt werden. Auf Grundlage der gemeinsamen Handlungsempfehlung des Minis-
teriums fir Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr NRW und des Ministeri-
ums fir Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW
ldsst sich die Artenschutzprifung in drei Stufen einteilen. Die Vorprifung (Stufe 1)
hinsichtlich Artenspektrum und Wirkfaktoren ist nach bisherigem Kenntnisstand im
vorliegenden Fall ausreichend. Bei dieser Stufe wird geklart, ob und bei welchen
Arten artenschutzrechtliche Konflikte und welche Wirkfaktoren auftreten kénnen. Die
artenschutzrechtliche Prifung, Stufe 1, ist in Kapitel 5.3 dargelegt.

Gewasser

Durch das Plangebiet bzw. unmittelbar nérdlich angrenzend verlaufen zwei flache,
nicht ganzjdhrig Wasser flihrende Graben. Der zentral gelegene Graben flhrt von

~Schutzwiirdige Biotope” in NRW (BK), Landesamt fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW
(LANUV), 2008

Ministerium fir Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr und Ministerium fir Klimaschutz,
Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW (2010): Artenschutz in der Bauleitpla-
nung und bei der baurechtlichen Zulassung von Vorhaben. Disseldorf.



Gemeinde Herzebrock-Clarholz, Bebauungsplan Nr. 263 ,Prickartzweg/Feldbusch” 10

3.4

Stden nach Norden und trennt die Weide- von der Ackerflache. Er ist nach Prifung
der Gemeinde wasserwirtschaftlich funktionslos, so dass ein Erhalt nicht erforderlich
ist. Im Norden verlduft ein Entwasserungsgraben von Osten nach Westen und bildet
den nichstgelegenen Vorfluter. Er ist dem Entwaésserungssystem des Axtbachs ange-
schlossen. Wahrend der mittig verlaufende Graben im Rahmen der vorliegenden
Planaufstellung tGberplant wird und somit entféallt, wird der ndrdlich gelegene Graben
vollsténdig erhalten und parallel dazu setzt der Bebauungsplan eine Wildstrauchhecke
fest. Damit soll eine Abgriinung zum freien Landschaftsraum erreicht werden. Mit
Uberschwemmungen durch ein Uberlaufen des Grabens bei Starkregenereignissen ist
nach dem derzeitigen Kenntnisstand nicht zu rechnen.

Im Nahbereich des Wasserlaufs werden keine Baumadglichkeiten zugelassen, die kiinf-
tigen Gebdude mussen ausreichende Abstdnde einhalten. Beeintrachtigungen durch
die neu hinzukommende Wohnbebauung werden nicht gesehen. Unter Abwagung der
verschiedenen Belange gegen- und untereinander wird diese Vorgehensweise im
Ergebnis flir angemessen gehalten.

Die (berplanten Flichen liegen weder in einem Uberschwemmungsgebiet noch in
einem Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebiet.

Boden

GemaéR Bodenkarte NRW* stehen im Plangebiet Sandbdden als Podsol-Gley, stellen-
weise Gley-Podsol oder Gley, an. Diese Bdden sind allgemein durch eine hohe Was-
serdurchlassigkeit, eine geringe Sorptionsfdhigkeit und bei abgesenkten Grundwas-
serstidnden eine geringe nutzbare Wasserkapazitdt geprdagt. Das Grundwasser steht 4-
8 dm unter Flur, z.T. besteht Ortstein 3-5 dm unter Flur.

Nach Angaben der Abteilung Gesundheit des Kreises Gltersloh ist aufgrund dieser
Bodenverhéltnisse damit zu rechnen, dass die Grundwasserflurabstinde starken
Schwankungen unterliegen. Im Winter ist zudem mit sehr geringen Grundwasserflur-
abstdnden von unter 1,0 m zu rechnen. Vor diesem Hintergrund ist bei der Baupla-
nung und Bauausflihrung darauf zu achten, dass die Kellerwédnde dicht ausgebildet
werden, um der Entstehung von nassem Mauerwerk vorzubeugen und Schimmelpilz-
bildung zu unterbinden.

Im vorliegenden Plangebiet ist jedoch davon auszugehen, dass aufgrund der intensi-
ven landwirtschaftlichen Nutzung diese Bdden Uberpragt worden sind. Die Kriterien
der landesweit rechtlich zu schitzenden Boden in Nordrhein-Westfalen treffen auf die
Podsol-Gley-Béden nicht zu®.

Im Vorfeld des Planverfahrens wurde eine hydrogeologische Untersuchung® zur Versi-
ckerungsfahigkeit von Niederschlagswasser mit allgemeiner Baugrundbeurteilung ein-

4 Geologisches Landesamt: Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L 4114 Rheda-Wiedenbriick, Krefeld
1991

® Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwirdigen Béden in NRW, Krefeld 2004

Hydrogeologische Untersuchungen zur Versickerungsfahigkeit von Niederschlagswasser und allgemei-
ne Baugrundbeurteilung, Dr. E. Horsthemke Ingenieurgeologisches Biro, Gutersloh, 16.11.2012.
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3.6

3.6

geholt. Auf die konkreten Ergebnisse und Ausfiihrungen zu den Boden- und Grund-
wasserverhéltnissen wird ausdriicklich verwiesen.

Altlasten und Kampfmittel

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 263 Prickartzweg/Feldbusch” sind keine
Altlasten oder altlastenverdachtige Flachen bekannt. Im Rahmen der o.g. hydrogeolo-
gischen Untersuchung wurden im Nordwesten des Plangebiets auf einer Flache von
ca. 12 m Lange und bis zu 7 m Breite grobe Holzreste gefunden. Sie befinden sich in
ca. 1,5 m Tiefe und sind mit Sand bedeckt.

Diese Flache wurde inzwischen eingemessen und im Bebauungsplan zur vollstdndigen
Information dargestellt. Ein Entfernen der Rodungsreste ist nach Angaben des Boden-
gutachters nicht méglich, da diese bereits im Grundwasserbereich liegen und bei einer
Entfernung der nattlirliche Bodenuntergrund geschadigt werden wirde. Eine Bebauung
ist in diesem Bereich nicht sinnvoll, zudem sollen Hauptbaukdrper einen Abstand von
ca. b5 m zu den Rodungsresten einhalten. Eine Gartennutzung sowie eine Erdwarme-
nutzung sind dadurch nicht beeintrachtigt. Vor diesem Hintergrund hat sich die
Gemeinde entsprechend des derzeitigen Kenntnisstands dazu entschieden, die
Rodungsreste in der Erde zu belassen, im Bebauungsplan darauf hinzuweisen und das
Baufenster mit einem Abstand von etwa 5 m dazu festzusetzen. Entsprechend der
Anregung der Abteilung Umwelt des Kreises Glitersloh teilt die Gemeine der Fachbe-
horde die genaue Lage der Holzreste vor Planrealisierung mit. Diese Vorgehensweise
wird im Sinne eines vorsichtigen Umgangs mit diesem Bodenfund fliir angemessen
erachtet.

Nach Angaben des Gutachtens waren die in den Bohrungen aufgeschlossenen Béden
nach Farbe und Geruch unaufféllig. Hinweise auf mdgliche Belastungen des Unter-
grunds durch eingedrungene Schadstoffe liegen nicht vor.

Nach § 2(1) Landesbodenschutzgesetz vom 09.05.2000 besteht allgemein die Ver-
pflichtung, Anhaltspunkte flir das Vorliegen einer Altlast oder einer schadlichen Boden-
verdnderung unverziglich der zustédndigen Behdrde (hier: Untere Bodenschutzbehdrde,
Tel.: 05241/85-2740) mitzuteilen, sofern derartige Feststellungen bei der Durchfih-
rung von Baumalnahmen, Baugrunduntersuchungen o.a. Eingriffen in den Boden und
in den Untergrund getroffen werden. Ein allgemeiner Hinweis auf die Vorgehensweise
bei eventuellen Anhaltspunkten fir Altlasten ist in der Plankarte eingetragen.

Kampfmittel sind im Plangebiet und im ndheren Umfeld ebenfalls nicht bekannt. Weist
bei der Durchfihrung von Bauarbeiten der Erdaushub auf auRergewdéhnliche Verfar-
bung hin oder werden verdachtige Gegenstdnde beobachtet, ist die Arbeit aus Sicher-
heitsgriinden sofort einzustellen, der Staatliche Kampfmittelbeseitigungsdienst ist zu
benachrichtigen. Der Bebauungsplan enthélt einen entsprechenden Hinweis.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Natur-, Boden- und Baudenkmale sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 263 und im nahen Umfeld nicht bekannt. Auch befinden sich hier keine besonders
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pragenden Objekte oder Situationen, die im Verzeichnis des zu schitzenden Kulturgu-
ts der Gemeinde enthalten oder die kulturhistorisch von besonderem Wert sind.

Wenn bei Erdarbeiten kultur- und erdgeschichtliche Bodenfunde (z.B. Tonscherben,
Metallfunde, dunkle Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien) entdeckt werden, ist
gemdl? 88 15, 16 des Denkmalschutzgesetzes NRW die Entdeckung sofort der
Gemeinde oder der LWL-Archéologie fiir Westfalen (Am Stadtholz 24a, 33609 Biele-
feld, Tel. 0251-5918961, Fax: 0251-5918989, E-Mail: Iwl-archaeologie-biele-
feld@Iwl.org) anzuzeigen und die Entdeckungsstéatte drei Werktage in unverédndertem
Zustand zu erhalten. Der Bebauungsplan enthélt einen entsprechenden Hinweis.

Inhalte und Festsetzungen

Durch Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 263 ,Prickartzweg/Feldbusch” werden die
rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die stddtebauliche Ordnung und die Voraus-
setzungen flr die ErschlieBung und fir die zum Vollzug des BauGB notwendigen
MaRnahmen geschaffen. Diese basieren auf den o.g. Zielvorstellungen und orientieren
sich an vergleichbaren Planungen der Gemeinde.

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird geméaR den Planungszielen als Allgemeines Wohngebiet (WA) ge-
malR 8§ 4 BauNVO festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem
Wohnen, erlauben aber auch eine gewisse Flexibilitat und Nutzungsmischung und in
diesem Rahmen ein vertrdgliches Nebeneinander nicht stérender Nutzungen. Dies
entspricht ausdrticklich den heutigen Zielvorstellungen der Gemeinde.

Diese Option ,wohnvertrdgliche Nutzungsmischung” soll ausdrlicklich angeboten wer-
den, die Festsetzung Reiner Wohngebiete gemél3 § 3 BauNVO mit vollig einseitiger
Nutzungsstruktur wird bei derartigen Ergdnzungen im Gemeindegebiet nicht mehr fir
zeitgemald gehalten. Griinde sind besonders die anzustrebenden flexibleren Nutzungen
der Siedlungsbereiche, der Infrastruktur sowie die Mdglichkeiten zur Minderung des
Verkehrsaufkommens, wenn z.B. kleinere Bironutzungen oder Dienstleistungen
wohnungsnah untergebracht werden kénnen oder wenn andere berufliche Mdéglich-
keiten am Wohnstandort gegeben sind. Auch wenn ergdnzende Nutzungen nur in Ein-
zelfdllen zu erwarten sein werden, die Zuldssigkeit im Rahmen eines Allgemeinen
Wohngebiets wird fir die Ergdnzung des Siedlungsgebiets fir sinnvoll gehalten.

Die gemalR 8§ 4(3) Nr. 4, 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Garten-
baubetriebe und Tankstellen) werden grundsatzlich ausgeschlossen, da diese dem
ortlichen Rahmen und den Planungszielen nicht gerecht werden kénnten. Innerhalb
diese Siedlungsbereichs wiirde eine Ansiedlung solcher Nutzungen die gewlinschte
harmonische Fortentwicklung nicht nur aus strukturellen Griinden, sondern auch z.B.
durch Immissionen stéren (Liefer-/Kundenverkehr etc.).

Die Vorgaben zur Zahl der Wohnungen je Wohngebaude nach & 9(1) Nr. 6 BauGB
sichern eine in ihrem Umfang ortslbliche, bedarfsgerechte Wohnnutzung. Im Zuge
der Aufstellung des Bebauungsplans werden die Regelungen in Abhéngigkeit der
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stadtebaulichen Struktur und Ziele fir die einzelnen Teilflachen des Plangebiets fest-
gesetzt. Die Limitierung der Zahl der Wohnungen je Wohngebdude gewahrleistet
insgesamt eine dem Wohngebietscharakter, dem ErschlieBungssystem und dem Park-
platzbedarf angemessene Verdichtung.

Im zentralen Bereich des Plangebiets wird gezielt eine flache Bungalow-Bebauung
besonders fiir dltere Menschen angestrebt. Hier wird die Zahl aufgrund der zentralen
Lage und der vorgesehenen kleinteiligen, ebenerdigen Bebauung auf eine Wohnung je
Wohngebédude begrenzt. Als Ausnahme nach § 31(1) BauGB wird eine Einliegerwoh-
nung in begriindeten Féllen zugelassen, um Haértefélle zu vermeiden. Die Gemeinde
stellt hier besonders auf familienbedingte, sozial begriindete Sondersituationen ab.
Insbesondere flir betreuende Personen oder fiir z.B. behinderte Familienmitglieder soll
ggf. eine Wohnungsteilung im Einzelfall nicht ausgeschlossen sein. Ausdricklich sind
hiermit nicht wirtschaftliche Griinde wie Vermarktung und Vermietung gemeint, wel-
che ansonsten zu einer nachtraglichen Verdichtung fiihren kénnten. Weiter ist ein
zusatzlicher Stellplatznachweis geboten. Der im Rahmen der Ausnahmeregelung ge-
gebene Entscheidungsspielraum wird von der Gemeinde eng ausgelegt.

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

Nutzungsmalde und weitere Festsetzungen nach & 9(1) BauGB werden bedarfsorien-
tiert aus der ortsliblichen Siedlungsstruktur und der Ortsrandlage abgeleitet und in
den Teilflichen WA1-3 nach Bauformen und -dichten differenziert. Planungsziel ist
aufgrund der Rahmenbedingungen und der Nachfragesituation vorrangig eine familien-
gerechte Bebauung mit ein- bis zweigeschossigen Einzel- und Doppelhdusern in Uber-
wiegend 1'/2-geschossiger Bebauung (WA1). Im zentralen Plangebiet besteht die
Option auf die Errichtung von 1-geschossigen Bungalowgebauden (WA2), die sich
i.W. an éltere Menschen richtet. Im Westen gibt der Bebauungsplan voll 2-geschos-
sige Hausgruppen vor (WA3), die insbesondere fiir kleine Familien angeboten werden
sollen. Die Nutzungsmalle werden auf diese Zielvorstellung abgestellt.

Die zentralen Festsetzungen ergeben sich aus folgenden Uberlegungen:

e Die Grundflachenzahl GRZ wird bei angestrebter teilweiser Durchmischung mit eini-
gen Doppelhdusern als Obergrenze nach 8 17 BauNVO zugelassen, um ausrei-
chende Flexibilitdt zu wahren - auch wenn diese Werte nur im Einzelfall erreicht
werden kénnen.

¢ Die Geschossflachenzahl GFZ wird jeweils mit Blick auf die angestrebte Bebauung
angepasst. Ein zu hohes Mal3 an baulicher Verdichtung gerade in den Quartieren,
in denen eine 1%-geschossige Bebauung vorgesehen ist, soll vermieden werden.

e Die Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse Z betrdgt fir den GroRteil des
Plangebiets maximal zwei Vollgeschosse. Die Festsetzung ermdéglicht eine ausrei-
chende Flexibilitat auch bei der Nutzung der Dachgeschosse. Im zentralen Bereich
wird bewusst eine flache eingeschossige Bebauung angestrebt, um &lteren Men-
schen eine komplett ebenerdige Wohnraumnutzung zu ermdglichen. Die Hausgrup-
pen im Westen des Plangebiets sollen zwingend zweigeschossig errichtet werden,
um hier mehr Verdichtung zu erreichen.
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Zur Differenzierung unterschiedlicher Gebdaudetypologien soll das stadtebauliche
Ziel einer Begrenzung von Volumen und Hb6he der Gebaude sinnvoll Gber die kon-
krete Festsetzung von Trauf- und Firsthdhen in allen Teilflaichen erfolgen. Mit Hin-
weis auf Rahmenbedingungen und Nachbarschaft wird im WA1 auf ein Vollge-
schoss mit ausgebautem Dachgeschoss abgestellt. Die Traufhéhe von 4,2 m und
Firsthéhe von 9,5 m sollen eine familiengerechte Obergeschossnutzung zulassen,
auch falls diese rechnerisch bereits als zweites Vollgeschoss zu bewerten waére.
Diese eher bauordnungsrechtliche Abgrenzung ist bei Einhaltung der H6hen stadte-
baulich von untergeordneter Bedeutung. Die maximal zuldssige Firsth6he ist an die
stdlich angrenzenden Gebdude angepasst und bietet den Bauherren ausreichenden
Spielraum.

Im Zentrum der Flache (WAZ2) wird eine flache Bebauung mit sog. Bungalows ange-
strebt. Eine Traufhohe von maximal 4,0 m und einer Firsth6he von maximal 8,0 m
unterstlitzt diese Zielsetzung. Dieser innen liegende Bereich ist nicht strallenraum-
wirksam und ordnet sich mit seiner besonderen Bauform stddtebaulich unter.

Im Westen des Plangebiets (WA3) sind mit dem Ziel einer kompakteren Bauform
Reihenhduser mit zwei ,echten” Vollgeschossen und einer Traufhéhe von 5,5 m -
6,5 m vorgesehen. Die Firsthéhe von 10,0 m fligt sich in die gesamte H6henent-
wicklung des Gebiets gut ein.

Im Vorfeld des Planverfahrens wurde eine Einmessung einer Reihe von H6henpunk-
ten in dem sidlich des Plangebiets verlaufenden fertig ausgebauten Prickartzweg
eingeholt. Die H6hen variieren nur sehr gering von 69,76 m . NHN (,Normal-
héhennull”, Hohensystem DHHN 92) im zentralen Bereich und 70,13 m G. NHN im
Osten. Auf dieser Basis wird als Bezugspunkt fiir die baulichen Anlagen der im
Prickartzweg hdchste vermessene Punkt A mit 70,13 m 4. NHN festgelegt. Die
das Wohngebiet erschlieRende StralRe ist seit einigen Jahren vorhanden. Der
Bezugspunkt bzw. die Vorgaben zur H6he baulicher Anlagen sind somit eindeutig
und vollzugsfahig. Damit wird ein eindeutiger Bezug zum Geldnde und zur Nachbar-
schaft gewéhrleistet.

Fir den Uberwiegenden Teil des Plangebiets wird die offene Bauweise vorgegeben.
Sie ist besonders im Norden und Osten auf Einzel- und Doppelhauser beschrankt,
um eine zu starke Verdichtung zu verhindern und um einen harmonischen Uber-
gang zur freien Landschaft zu gewdhrleisten.

Im zentralen Bereich wird die Bauweise bewusst auf Einzelhduser beschrinkt, da
hier eine flache Bebauung mit Bungalows flr &ltere Menschen angestrebt wir. Die
Wohnrdume kénnen géanzlich ebenerdig angelegt werden, so dass voraussichtlich
damit ein gréRRerer Fldchenbedarf verbunden ist.

Vor dem Hintergrund der Ergebnisse des Wohnbaulandbedarfskonzepts méchte die
Gemeinde im vorliegenden neuen Wohngebiet in Teilflichen kompaktere Baufor-
men anbieten. Im Westen der Fldache setzt der Bebauungsplan Nr. 263 deshalb
gezielt zweigeschossige Hausgruppen fest. Hier sollen konkret kleinere Haushalte
angesprochen werden.

Baugrenzen setzen Lage und Tiefe der lberbaubaren Grundstlicksflachen fest und
regeln neben der Anordnung ausdrlicklich auch die Lage der Gebdude zum Stra-
Benzug und zur Nachbarbebauung, um Dichteprobleme und Verschattung einzu-
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grenzen. Abstande zur Planstral3e sind Uberwiegend flachensparend auf bis zu 3 m
festgelegt.

Insbesondere die Anpassung der Ausrichtung der kiinftigen Gebaude in der spate-
ren Projektplanung an die Anforderungen fir eine (aktive und passive) Nutzung von
Solarenergie wird empfohlen. Die im Bebauungsplan vorgegebenen Baufenster
ermoglichen i.W. einen derartigen Ausgestaltungsspielraum.

¢ Der Bebauungsplan setzt orientiert an der geplanten ErschlieBung und dem Gebau-
debestand im Umfeld fir die neuen Gebadude die Hauptfirstrichtung bzw. die
Gebdudeldngsachse fest. Diese Regelung sichert eine einheitliche Ausrichtung der
Baukoérper zur Nachbarbebauung und zum StraRenzug sowie eine Orientierung der
Wohn- und Freiraumbereiche i.W. nach Siden bzw. Sidwesten. Aus stddtebauli-
chen Griinden hat sich die Gemeinde in Teilbereichen des WA1 gegen eine Ausrich-
tung der Hauser nach Osten entschieden. Hier gewichtet sie den Belang der
Gebdudestellung entlang der StraRe zur Schaffung einer Raumkante héher als die
vollstandige Ausrichtung der Géarten nach Westen.

4.3 Ortliche Bauvorschriften gemaR § 9(4) BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW

Das Plangebiet schlieBt an den Wohnsiedlungsbereich zwischen Prickartzweg und
Feldbusch an. Die vorhandene Bebauung ist i.W. durch freistehende 1- bis 1'/2-
geschossige Wohngebdude mit meist anthrazitfarbenen Sattelddachern mit einer
Dachneigung um 45° und hellen oder roten Klinkerfassaden gepragt. Sie weisen eine
einheitliche Hohenentwicklung auf. Zudem ist fur das Plangebiet insbesondere der
z.T. mit alten Hofstellen durchsetzte Landschaftsraum pragend, der im Norden und
Osten angrenzt. Die Hofstellen verfligen i.d.R. lber rote Dacheindeckungen, die weit-
hin wahrnehmbar sind und stddtebaulich prdgend wirken. Planungsziel fir die
Gebdude im Plangebiet ist daher die Ubernahme der wesentlichen Gestaltungsmerk-
male der Umgebung.

Damit sich die neue Bebauung in den stddtebaulichen Kontext einfligt, werden gemaf
§ 86 BauO NRW ortliche Bauvorschriften zur Sicherung der Planungsziele in den Be-
bauungsplan aufgenommen. Diese ergdnzen die Festsetzungen gemaRR 8 9(1) BauGB
um einige grundlegende Vorschriften zur Gestaltung baulicher Anlagen und des
Wohnumfelds. Die getroffenen Regelungen sind im Rahmen der gesetzlichen Vorga-
ben verhéltnismalig und engen die Gestaltungsfreiheit der Bauherren nicht GbermaRig
ein. Gewadhlt werden ortsiibliche Rahmenbedingungen, die noch einen erheblichen
Spielraum individueller Baufreiheit erlauben.

Besondere gestalterische Bedeutung kommt der Dachlandschaft zu, die im heutigen
Baugeschehen und in Nachbarschaft zu Altquartieren haufig mangelhaft ist. Regional-
typische und das Plangebiet prdgende Dachform ist das Satteldach. Diese Struktur ist
schitzenswert. Der Bebauungsplan lasst fir weite Teile des Plangebiets das Sattel-
dach mit einer - in Anlehnung an das Umfeld - Bandbreite in der Dachneigung von
35° - 45° zu (WA1). Eine gute Ausnutzbarkeit des Dachraums ist dadurch gewahr-
leistet. Im Bereich der voll zweigeschossigen Hausgruppen (WA3) wird mit Blick auf
die angestrebte Hohenentwicklung ein flacheres Satteldach mit 25° - 30° angestrebt.
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Im Plangebiet besteht die Option auf die Errichtung von eingeschossigen Gebauden
(WA2). Hier werden im Hinblick auf das Gesamtkonzept flache Bauformen, z.B. als
Bungalows, beispielhaft angestrebt, um besonders éalteren Menschen vollstdandig
ebenerdigen Wohnraum anzubieten. Entsprechend werden hier Walm- und Sattelda-
cher mit einer flachen Dachneigung von 10° - 30 ° zugelassen. Diese Gebdude wer-
den angesichts einer voraussichtlich eher geringeren Nachfrage aus stddtebaulichen
und nachbarschaftlichen Griinden rdumlich zusammengefasst. Die Teilbaufldche des
WA:?2 befindet sich zentral im Plangebiet. Sie ist von Bebauung umgeben und von den
Ubergeordneten StralRen nicht einsehbar. Auf die unterschiedlichen maximal zulés-
sigen Gebdudehdhen in Abhangigkeit von den vorgegebenen Dachformen wird ver-
wiesen.

GrolRformatige Dachaufbauten etc. I6sen die geschlossene Wirkung der Dachflachen
auf. Dach und Traufe werden als pragende Gestaltungselemente kaum noch wirksam,
optisch kann der Eindruck eines Vollgeschosses entstehen. Zur Vermeidung unmal3-
stablicher Aufbauten werden Beschrdnkungen aufgenommen, die Dachaufbauten in
einer ausreichenden Bandbreite zulassen, soweit diese dem Hauptdach hinsichtlich
Gesamtbreite, Ortgang-Abstand, Anordnung in einer Ebene und H6he der Nebenda-
cher erkennbar untergeordnet sind.

Dartber hinaus werden einheitliche Regelungen zur Dacheindeckung und -farbe in den
Plan aufgenommen. Sie ermdglichen die heute gebrduchliche Materialwahl und die im
Umfeld vorhandenen Dachfarben mit dem gesamten Spektrum in den Farbskalen von
rot bis braun und anthrazit bis schwarz. Von den Herstellern werden zunehmend aus-
gefallene, klinstliche Farbgebungen angeboten (z.B. hellblau, grau, grin oder gelb).
Diese ,Ausreil3er” entsprechen nicht den gestalterischen Rahmenbedingungen im Ge-
biet und den Planungszielen der Gemeinde und werden daher grundséatzlich ausge-
schlossen. Gldnzende und glasierte Dacheindeckungen sind insbesondere aufgrund
ihrer Fernwirksamkeit unzuldssig. Gerade im Ubergang in den angrenzenden freien
Landschaftsraum wird die Vorgehensweise flr sinnvoll und vertretbar gehalten.

Da Hersteller aufgrund der (nattrlichen) Ausgangsmaterialien kaum mit RAL-Angaben
arbeiten, werden Ziegel und Dachsteine mit branchentblichen Farbbezeichnungen ge-
liefert. Rote Farben werden z.B. als rot, naturrot, klassikrot oder ziegelrot angeboten,
die alle im Rahmen der Festsetzung mdglich sind. Angesichts der zugelassenen Band-
breite ist daher eine Definition nach RAL fir die gesamten Farbskalen nicht praktika-
bel bzw. notwendig. Die Abgrenzung zu grau kann dagegen durch Angabe eines ver-
gleichsweisen Farbtons in Anlehnung an die RAL-Farbskala ermittelt werden. Hier
wird in Zweifelsfédllen den Bauwilligen ausdricklich eine friihzeitige Abstimmung mit
der Gemeinde empfohlen.

Dachbegriinungen und Solaranlagen sind als 6kologisch sinnvolle Bauelemente er-
wunscht. Auch wenn die Gefahr besteht, dass die Fernwirkung durch Lichtreflektion
der Sonnenkollektoren beeintrachtigt wird, sollen diese zugelassen werden, da sie den
Bewohnern energetische Einsparungen ermdglichen und als regenerative Energien von
Bund und Landern geférdert werden.

Darliber hinaus beinhaltet der Bebauungsplan eine Festsetzung zur Gestaltung der
Fassaden. Die AulRenwandflachen der Hauptgebaude, zu denen keine in der Dachfla-
che liegenden Dachaufbauten gehdren, sind als rotes bis rotbuntes Sicht-/Verblend-
mauerwerk oder als heller Putz auszufiihren, um den stddtebaulichen Gesamteindruck
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in Anlehnung an die im Umfeld genutzten Materialien zu erhalten. Die stdlich beste-
henden Gebdude haben i.W. rote Klinker- oder helle Putzfassaden. Holzblockhauser
werden daher ausgeschlossen. Diese Gestaltungsfestsetzung betrifft die Hauptbau-
kérper, fir untergeordnete Bauteile kénnen auch andere Materialien zugelassen
werden.

Zur genauen Definition von hellem Putz wird auf das handelstbliche ,Natural Color
System” (NCS) Bezug genommen, das die Farben nach dem Mischungsverhéltnis der
bunten Farben Gelb, Rot, Blau und Grin sowie der unbunten Farben Weil3 und
Schwarz ordnet. Durch Angabe des zuldssigen Buntanteils und des Schwarzanteils
kann die angestrebte ,helle” Farbgebung exakt definiert werden. Zulassig sind Farben
mit einem Schwarzanteil von héchstens 10 % und einem Buntanteil aus dem gelben
Farbbereich (G80Y-Y30R) von héchstens 10 %. Die Farbkarte des NCS-Systems liegt
zur Beratung der Bauherren in der Gemeindeverwaltung aus.

Aus gestalterisch-architektonischen Griinden ist die einheitliche Gestaltung der Grund-
elemente von Doppelhdausern und aneinandergebauten Garagen wichtig. Gestalteri-
sche Fehlleistungen mit unterschiedlichen Dachgestaltungen oder H6hen sowie nicht
zueinander passende Farben oder Fassadenmaterialien an einem stddtebaulich einheit-
lichen Baukorper sollen vermieden werden. Dieses gilt besonders bei teilweise engerer
Bebauung im StralRenverlauf. Die Festsetzung ist heute im Regelfall aufgrund der
Federflihrung der Gemeinde im Grundstlicksverkehr durchfiihrbar und als Teil der
angestrebten Entwicklung am Ortsrand zu rechtfertigen’.

Die Sockelhohe wird festgesetzt, um in dem relativ ebenen Geldnde herausgehobene
Kellergeschosse einzugrenzen, zu starke Ho6henspriinge gegentiber den Nachbarn zu
vermeiden und um die Gebdudegliederung im StraRenzug zu sichern.

Einfriedungen kénnen im StraRenraum und im nachbarschaftlichen Umfeld grof3e Wir-
kung entfalten. Sind sie gestalterisch unbefriedigend, unmalfstéblich oder zu nah an
den Verkehrsflichen angeordnet, hat dieses negative Auswirkungen auf Gesamtbild
und Freiraumqualitdt im StralBenzug. Um einen einheitlichen und harmonischen Quar-
tiercharakter ausbilden zu kénnen, werden daher rahmensetzende Vorgaben zur Ein-
friedung getroffen. Diese sind als standortgerechte Laubhecken auszufiihren. Rick-
wartig und innerhalb sind Kombinationen mit anderen Materialien (z.B. Drahtgeflecht)
maoglich. Ahnliche Vorgaben werden von der Gemeinde in vergleichbaren Situationen
gemacht und sind in diesem Rahmen verhaltnismafig.

ErschlieBung und Verkehr

Die auBere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt durch Anschluss an den Prickartzweg
im Sitden, der im Osten auf die StralRe Feldbusch und im Westen auf den Prozessi-
onsweg trifft. Diese beiden StralRen flihren im weiteren sidlichen Verlauf auf die
Schomaéckerstral’e, die eine innerdrtliche Verbindungsfunktion aufweist. Sowohl die
SchomaéckerstralRe als auch die StraRe Feldbusch stellen Gber Aufmindungspunkte
auf die B 64 und die L 806 die Anbindung an das Uberértliche StraRennetz sicher.
Waéhrend der Prickartzweg als Tempo 30-Zone ausgewiesen ist, betrdgt die maximale
Hoéchstgeschwindigkeit auf der StralRe Feldbusch 50 km/h. Das umliegende StralRen-

7 Beschluss des OVG Baden-Wiirttemberg vom 04. Mai 1998, AZ 8 S 159/98, BauR 11/98, S. 1230
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netz ist insgesamt ausreichend leistungsfdhig, um das zuséatzliche Verkehrsaufkom-
men durch die je nach Teilung ca. 39 neuen Baupldtze zu bewailtigen. Es ist keine
unangemessene Mehrbelastung flir die Anwohner zu erwarten.

Die BinnenerschlieBung des Wohngebiets erfolgt ausgehend von i.W. zwei Einmun-
dungen vom Prickartzweg Uber eine RingerschlieBung. Die Planstral3e soll dorflichen
Charakter erhalten. Insgesamt wird fiir die Verkehrsflache ein Querschnitt von 6,5 m
vorgehalten, die genaue Ausfihrung/Aufteilung der Flache wird in der Ausbauplanung
festgelegt. Der zentrale Bereich wird (ber einen breiteren Ful3- und Radweg mit Fahr-
recht fir Anlieger erschlossen. Eine Durchlassigkeit fur FulRganger und Radfahrer wird
angestrebt, eine Durchfahrt fir alle Anwohner des Gebiets soll hier verhindert wer-
den. Die konkrete ErschlieBungsplanung erfolgt parallel zum weiteren Planverfahren.

Entlang des Prickartzwegs und der StralRe Feldbusch wird ausgenommen der neuen
Einmindungen ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Die Grundstlickszu-
fahrten sollen direkt Gber die neue ErschlieBungsstral3e erfolgen. Zudem soll damit der
weitgehende Erhalt der straRenbegleitenden Baumreihe am Prickartzweg erreicht
werden. Im Osten wird mit dieser Regelung eine Eingriinung des neuen Wohngebiets
zum freien Landschaftsraum angestrebt.

Private Stellpldtze sind nach den bauordnungsrechtlichen Vorgaben auf den privaten
Grundstlicken vorzuhalten. Ein Mindestabstand von 5,0 m vor Garagen und Carports
auf den nicht Uberbaubaren Flachen sichert hier die stadtebaulichen Ziele (Freihaltung
des StraRenzugs), entlastet den StralRenraum und schafft ggf. einen zusétzlichen
Stellplatz als Stauraum. Seitlich ist ein Abstand von mindestens 1,0 m zur Planstralde
und zum FuBweg besonders aus Griinden der Stadtgestaltung zu wahren. Dieser
Streifen ist zu begriinen, eine Fassadenbegriinung kann die Baukérper besser in das
StraRenbild einbinden.

Der Anschluss an den OPNV erfolgt (iber die Buslinien 72 und 74 auf der Scho-
mackerstraRe Richtung Pixel und Harsewinkel sowie Gltersloh Gber Herzebrock. Wei-
tere Schulbusverbindungen ergdnzen das Angebot. Die Bushaltestellen liegen an der
SchomaéckerstraRe in ca. 400 m Entfernung. Die Entfernung zum Bahnhof betragt
etwa 1,5 km, worlber in stiindlicher Taktung die Bahnanbindung Richtung Bielefeld
und Mlnster sichergestellt ist.

Die Durchléassigkeit fir FuBgéanger und Radfahrer nach Osten auf die StralRe Feldbusch
wird durch Ausweisung eines 4,0 m breiten FuB-/Radwegs im Nordosten des Plange-
biets planungsrechtlich gesichert. Im Nordwesten des Plangebiets wird zur Offenlage
ein weiterer 6ffentlicher Ful3- und Radweg ergadnzt. Hier soll sichergestellt werden,
dass langfristig eine Anbindung an eine ggf. klinftig angestrebte Erweiterung des
Wohngebiets mdglich ist. Dieser Weg dient zudem als Zugang zur Grinflache und
zum Graben im Rahmen erforderlicher Pflegearbeiten. Weitere Wegeverbindungen
sind aufgrund der Randlage der Flache nicht erforderlich.

Immissionsschutz

Standortentscheidung und Fldchennutzung sind aus Sicht des vorbeugenden Immis-
sionsschutzes geprift worden:
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a) Gewerbliche und landwirtschaftliche Immissionen

Westlich des Plangebiets liegt in einer Entfernung von ca. 250 m ein Betrieb zur Her-
stellung von Entstaubungs- und Lackieranlagen sowie zur Produktion von Ventilatoren
und Schalldéampfern. Im Rahmen der Aufstellung des in diesem Bereich rechtskrafti-
gen Bebauungsplans Nr. 257 ,,Gewerbegebiet Rippert-Erweiterung” hat die Gemeinde
Herzebrock-Clarholz die schalltechnischen Auswirkungen des Betriebs auf die umlie-
genden schutzwiirdigen Nutzungen intensiv behandelt und gutachterlich untersuchen
lassen. Der Bebauungsplan Nr. 257 setzt immissionswirksame flachenbezogene
Schallleistungspegel fest. Darlber werden der Firma Gerdusch-Kontingente zugeord-
net, die den erweiterten Betrieb ermdéglichen sowie z.T. noch Reserven beinhalten.
Darliber hinaus wird die Gerdusch-Immissionsbelastung in der Nachbarschaft so
beschrankt, dass dort die vorgegebenen Immissionsrichtwerte eingehalten werden.

Die im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 257 berlicksichtigten Immis-
sionsorte liegen naher am Betrieb als das vorliegende geplante Wohngebiet Nr. 263
JPrickartzweg/Feldbusch”. Die geplante Wohnbebauung rickt nicht ndher an die
Gewerbenutzung heran als die bestehenden angrenzenden Wohngebiete. Somit geht
die Gemeinde davon aus, dass im Plangebiet keine ggf. beeintrachtigenden oder auch
schadlichen Emissionen durch Larm, Abgase, Gerliche etc. zu erwarten sind. Zudem
werden keine neuen, zuséatzlichen Schallschutzansprliiche gegeniliber der Firma aus-
geldst. Ergdnzend wird auf die Planunterlagen zum Bebauungsplan Nr. 257 ,Gewer-
begebiet Rippert-Erweiterung” verwiesen.

Weitere Gewerbebetriebe sind im ndheren Umfeld des Plangebiets nicht vorhanden.

Westlich des Plangebiets liegt eine landwirtschaftliche Hofstelle, die als Nebenerwerb
mit einem kleinen Viehbestand (ca. 25 Rinder) betrieben wird. Dadurch kénnen
sowohl Larm- als auch Geruchsimmissionen auf das Plangebiet einwirken. Zur Ver-
sorgung der Tiere wird téglich ein Traktor im Bereich der Scheunen und Stallungen
eingesetzt. Der Traktoreinsatz beschrankt sich i.W. auf drei Stunden in der Zeit zwi-
schen ca. 17:00 Uhr und ca. 20:00 Uhr. Weitere gerduschintensive Arbeiten finden
nach Angaben des Landwirts nicht statt. Bereits im Rahmen der Aufstellung des sid-
lich des Plangebiets angrenzenden Bebauungsplans Nr. 250 ,Prozessionsweg/Feld-
busch” wurde hierzu eine schalltechnische Einschatzung® von der Gemeinde einge-
holt, die nach Priifung des aktuellen Betriebs heute weiterhin Bestand hat.

Aus den Untersuchungen zum benachbarten Wohngebiet ist bekannt, dass flir den
Traktoreinsatz in einem Abstand von etwa 60,0 m ein Pegel von 55 dB(A) erreicht
wird. Dieser Pegel entspricht dem Immissionsrichtwert ,Tag” fur Allgemeine Wohn-
gebiete. Somit muss das geplante Wohngebiet zu der Fldche zwischen den Scheunen
des Hofs, wo der Traktoreinsatz stattfindet, einen Abstand von 60,0 m einhalten.
Dies ist im Rahmen der vorliegenden Planung berticksichtigt worden, die Grundstlicke
im vorliegenden Plangebiet beginnen erst in einer Entfernung von ca. 60,0 m. Weite-
rer Handlungsbedarf wird nicht gesehen.

Durch den Betrieb der angrenzenden Hofstelle sind keine Uber das ortstibliche MalR
hinausgehenden Geruchsimmissionen im Plangebiet zu erwarten. Die geplante Wohn-

8 Schalltechnische Einschdtzung im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zur Aufstellung des Bebauungs-

plans Nr. 250 ,Prozessionsweg/Feldbusch” der Gemeinde Herzebrock-Clarholz, AKUS GmbH, Biele-
feld, 07.08.2002 und ergdnzende E-Mail vom 06.05.2013.
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bebauung rlickt nicht ndher an den landwirtschaftlichen Betrieb heran als die im Um-
feld bereits bestehenden Wohngebiete. Probleme hinsichtlich Geruchsimmissionen
sind nicht bekannt. Somit sind im Ergebnis gesunde Wohnverhaéltnisse gewahrleistet,
weitere MalBnahmen werden nicht fur erforderlich gehalten. Es werden keine Beein-
trachtigungen fir das Plangebiet, aber auch keine Einschrankungen fir die Hofstelle
durch die heranriickende Bebauung gesehen. Ergdnzend wird auf die Planunterlagen
zum Bebauungsplan Nr. 250 verwiesen.

Noérdlich und nordéstlich des Plangebiets befinden sich zwei ehemalige Hofstellen, auf
denen jedoch keine intensive landwirtschaftliche Nutzung mehr stattfindet. Die nérd-
lich und 6stlich angrenzenden Fldchen werden landwirtschaftlich genutzt. Es werden
keine Beeintrdchtigungen fiir das Plangebiet gesehen. Im Umfeld sind bereits Wohn-
gebiete vorhanden. Landwirtschaftliche Beeintrachtigungen in Randlage zu Acker- und
Wiesenfldchen (ber das ortslibliche Mal3 hinaus sind somit nicht anzunehmen. Die
Fachbehdérden haben im Planverfahren bisher keine anderweitigen Erkenntnisse
vorgetragen.

b) Verkehrliche Immissionen

Auf das Plangebiet wirken Gerduschimmissionen ein, die vom Kfz-Verkehr i.W. auf
der StraRe Feldbusch erzeugt werden. Im Rahmen der Planung der nérdlichen Entlas-
tungsstraRe wurde eine Verkehrsuntersuchung® eingeholt, die unter Berlicksichtigung
eines Prognosehorizonts flir das Jahr 2025 fir die Stral3e Feldbusch einen DTV-Wert
von 1.000 Kfz/24 h errechnet hat. Auf der StraRBe Feldbusch ist die maximal zulas-
sige Geschwindigkeit im angrenzenden Abschnitt aktuell auf maximal 50 km/h fest-
gelegt.

Sidlich des Plangebiets schlieRen unmittelbar die Bebauungsplangebiete Nr. 249 und
250 an. Entlang der StraRe Feldbusch ist ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, die
seit einigen Jahren vorhandenen Wohngeb&dude liegen unmittelbar an der Stral3e. Es
wird davon ausgegangen, dass hier entsprechend der Untersuchungen im Rahmen der
Aufstellung zum Bebauungsplan Nr. 249 gesunde Wohnverhéltnisse gegeben sind.
Probleme hinsichtlich Larmimmissionen sind hier nicht bekannt. Die Grundstlicke im
vorliegenden Plangebiet Nr. 263 rlicken nicht naher an die StralRe heran, sondern hal-
ten einen groReren Abstand als die unmittelbar stdlich angrenzende bestehende
Héauserzeile.

Nach aktueller Einschiatzung des Larmgutachters werden im vorliegenden Plangebiet
in einem Abstand von ca. 10,5 m von der Fahrbahnmitte die Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV fiir Wohnen von 59/49 dB(A) tags/nachts sicher eingehalten. Dieser
Abstand wird in der vorliegenden Planung berlicksichtigt. Entlang der Stral3e erfolgt
eine breite Eingrinung zum freien Landschaftsraum. Somit ist die Festsetzung von
LarmschutzmalBnahmen aus schalltechnischer Sicht nicht notwendig. Gesundes
Wohnen gemal BauGB ist mdglich.

Das durch die neuen Baugrundstlicke zuséatzlich entstehende Verkehrsaufkommen
kann von den bestehenden StralRen aufgenommen werden, ohne dass mit einer unan-
gemessenen Mehrbelastung flir die Anwohner zu rechnen ist. Besonders im

® Verkehrsuntersuchung Nérdliche EntlastungsstraRen in Herzebrock-Clarholz, Ingenieurgruppe fiir Ver-
kehrswesen und Verfahrensentwicklung IVV, Aachen, Februar 2009.
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4.6

larmempfindlichen Nachtzeitraum ist kein Mehrverkehr zu erwarten. Die durch den
Verkehr verursachten Emissionen liegen im Rahmen einer Wohngebietssituation, so
dass keine Beeintrachtigungen gesehen werden.

Informationen Uber weitere relevante Immissionsbelastungen im Plangebiet, z.B.
durch Staub, Geruch etc., liegen nicht vor. Ein weiterer Untersuchungsbedarf wird
nach heutigem Stand insgesamt nicht gesehen. Die Fachbehérden haben im Planver-
fahren bisher keine anderweitigen Erkenntnisse vorgetragen.

Ver- und Entsorgung, Brandschutz und Wasserwirtschaft
a) Ver- und Entsorgung, Brandschutz

e Die technische Ver- und Entsorgung einschlieBlich Schmutzwasser erfolgt durch
Anschluss an die vorhandenen Entsorgungsnetze sowie durch Anschluss an die
Klaranlage der Gemeinde. Besondere Anforderungen oder Probleme werden fir die
Ergdnzung der Bebauung nicht gesehen. Das vorhandene Kanalnetz ist ausreichend
dimensioniert, so dass die Schmutzwasserbeseitigung durch einen entsprechenden
Anschluss an den Prickartzweg gewabhrleistet ist. Die Millabfuhr erfolgt Uber die
Abholung der Tonnen an der neuen Planstral3e, die vom Prickartzweg ausgeht. Im
Bereich des Anliegerwegs sind die Tonnen bei der jeweiligen Abfuhr an den Ein-
muindungen der PlanstralRe aufzustellen. Dies wird aufgrund der geringen Anzahl an
Wohneinheiten, die im zentralen Bereich potenziell entstehen kénnen, flr vertretbar
erachtet. Weitergehende Festsetzungen sind nicht erforderlich.

e Die Energieversorgung des Plangebiets erfolgt durch Anschluss an das vorhandene
Netz der Gemeinde. Die technischen Planungen werden parallel zum Planverfahren
eingeleitet.

o Die Wasserversorgung erfordert ebenfalls neue Anschliisse an die vorhandenen An-
lagen, die weitere Planung wird parallel zum Planverfahren eingeleitet. Die druck-
und mengenmalig ausreichende Versorgung des Gebiets mit Trink- und Feuer-
I6schwasser ist sicherzustellen. Unter Zugrundelegung der Technischen Regeln des
DVGW-Arbeitsblattes W 405 ist flir das Baugebiet eine Mindestléschwassermenge
von 48 m3/h fur mindestens zwei Stunden zur Verfligung zu stellen. Die Abstdnde
zwischen den Hydranten richten sich nach dem DVGW-Arbeitsblatt W 331. Auf
das Merkblatt ,Brandschutz in der Bauleitplanung” des Kreises Glitersloh wird zu-
dem verwiesen.

b) Wasserwirtschaft

Nach 8 51a Landeswassergesetz (LWG NRW) ist Niederschlagswasser von Grund-
stiicken, die erstmals bebaut werden, zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah einem
Vorfluter zu zuflihren, sofern dies ohne Beeintrdchtigung des Wohls der Allgemeinheit
maglich ist.
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GemaR Bodenkarte NRW'® stehen im Plangebiet Sandbdden als Podsol-Gley, stellen-
weise Gley-Podsol oder Gley, an. Diese Bdden sind allgemein durch eine hohe Was-
serdurchlassigkeit und bei abgesenkten Grundwasserstdnden eine geringe nutzbare
Wasserkapazitat geprdgt. Das Grundwasser steht 4-8 dm unter Flur, z.T. besteht
Ortstein 3-5 dm unter Flur. Zur weiteren Beurteilung der hydrogeologischen Verhélt-
nisse im Plangebiet hat das Ingenieurgeologische Blro Horsthemke im Vorfeld der
Planaufstellung die Versickerungsfahigkeit von Niederschlagswasser gepriift und eine
Baugrundbeurteilung'’ erstellt.

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass die hydrogeologischen Gegebenheiten
auf sehr starke Schwankungen der Grundwasserstidnde schlieRen lassen. Der sandun-
terlagernde Verwitterungslehm bildet eine geschlossene Stauschicht fir den vertika-
len Grundwasserfluss, so dass die Entwasserung der oberflichennahen Sandschich-
ten nur Uber einen begrenzten Querschnitt in horizontaler Richtung erfolgen kann. Im
Winter ist mit sehr geringen Grundwasserflurabstdnden von unter 1,0 m zu rechnen.
Damit wird das Mindestmal} fiir die Méachtigkeit eines Sickerraums nicht durchgéangig
erreicht. Dieses kann nur in begriindeten Ausnahmeféllen unterschritten werden. Eine
dezentrale ortsnahe Versickerung ware dann aber nur durch die Anlage flacher Mul-
den mit hohem Fldchenbedarf méglich. Diese Losung wiirde besonders auf den kleine-
ren Grundstlicken zu starken Einschrankungen fiihren.

Vor diesem Hintergrund rat der Gutachter von dezentralen Versickerungsanlagen ab.
Es wird eine zentrale Einrichtung zur Beseitigung des Niederschlagswassers empfoh-
len, die das Regenwasser (ber eine ausreichend dimensionierte Ruckhaltung kontrol-
liert dem Vorfluter zufiihrt. Die Gemeinde plant in der StraRe Feldbusch den Einbau
eines neuen Regenwasserkanals, so dass das u.a. im Plangebiet anfallende Nieder-
schlagswasser darliber bis in den Poggenbach abgeleitet werden soll. Im Bereich des
Einleitungspunkts in den Bach ist eine Riickhaltung des Regenwassers vorgesehen. In
den FuB- und Radweg im Nordwesten des Plangebiets kann die Entwasserung im
Falle einer weiteren baulichen Entwicklung nach Norden verlegt werden. Die konkrete
Entwaéasserungsplanung erfolgt in Abstimmung mit der Unteren Wasserbehérde des
Kreises Gltersloh parallel zum Planverfahren.

Eine vorgeschaltete Brauchwassernutzung zur Gartenbewdsserung kann das anfal-
lende Regenwasser sinnvoll reduzieren und bleibt generell zuldssig. Werden im Haus
Brauchwasseranlagen eingerichtet, sind Planung und Betrieb sorgféltig nach den An-
forderungen der DIN 1988, der Trinkwasser-VO etc. durchzufiihren. Die Leitungs-
netze durfen nicht mit dem Ubrigen Versorgungsnetz des Hauses verbunden werden
und sind farblich zu kennzeichnen. Hausliche Brauchwasseranlagen sind dem Kreis
Gutersloh, Abteilung Gesundheit, anzuzeigen.

0 Geologisches Landesamt: Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L 4114 Rheda-Wiedenbriick, Krefeld
1991

Hydrogeologische Untersuchungen zur Versickerungsfahigkeit von Niederschlagswasser und allgemei-
ne Baugrundbeurteilung, Dr. E. Horsthemke Ingenieurgeologisches Biro, Gutersloh, 16.11.2012.
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4.7 Grinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege

5.1

a) Griinordnung

Derzeit stellt sich das Plangebiet als Acker- und Weideflache dar, wertvolle Gehdlz-
strukturen sind nicht vorhanden. Eine besondere Wertigkeit liegt aus Naturschutzsicht
insgesamt nicht vor.

Mit dem Ziel, Richtung Norden eine Eingriinung zum freien Landschaftsraum zu errei-
chen, setzt der Bebauungsplan entlang des bestehenden Grabenlaufs im Norden auf
einem 5,0 m breiten Streifen eine mindestens dreireihige Wildstrauchhecke aus
standortgerechten, heimischen Gehoélzen fest. Diese Eingrliinung schafft einen ange-
messenen Ubergang zur freien Landschaft und bietet zudem heimischen Tierarten
einen Lebensraum.

Im Osten entlang des Feldbuschs setzt der Bebauungsplan eine mindestens 8,0 m
breite Flache fir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft gemalR § 9(1) Nr. 20 BauGB fest. Dieser Streifen dient der
Anpflanzung, fachgerechten Pflege und Erhaltung einer Baumzeile aus standortge-
rechten, heimischen Apfelsorten. Unter den Baumen soll Extensivgriinland entstehen.
Damit verfolgt die Gemeinde i.W. das Ziel der Eingriinung des Wohngebiets zum
freien Landschaftsraum. Zudem wird damit die im weiteren noérdlichen Verlauf des
Feldbuschs vorhandene alte, ortsbildpragende Apfelbaumallee aufgegriffen und
ergdnzt. Obstbdume bieten der heimischen Fauna einen Lebens- und Jagdraum.

b) Naturschutz und Landschaftspflege

Geschltzte Bestandteile von Natur und Landschaft geméal BNatSchG, Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH- und européische Vogelschutzgebiete) sowie
sonstige schutzwirdige oder geschlitzte Biotope sind im Plangebiet und seinem nahen
Umfeld nicht vorhanden und von der Bauleitplanung daher nicht betroffen.

Das Plangebiet stellt eine Weiterentwicklung der im Osten des Ortsteils Clarholz
bereits fortgeschrittenen Wohnbebauung dar. Durch Festsetzungen zur Bauh6he und
Baugestaltung wird der Lage des Plangebiets im Ubergang zum nérdlich und 6stlich
angrenzenden freien Landschaftsraum Rechnung getragen.

Umweltrelevante Auswirkungen

Umweltprifung und Umweltbericht

Nach dem BauGB 2004 ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die Umweltpriifung
als Regelverfahren flr Bauleitpldne eingefiihrt worden. Der Umweltbericht ist als Teil
Il der Begriindung erarbeitet worden.

Wie flr die einzelnen Schutzglter dargelegt, ergeben sich nach heutigem Kenntnis-
stand durch das Vorhaben zunéachst Beeintrachtigungen der Umwelt durch erstmalige
Bebauung, erhohtes Verkehrsaufkommen etc. Auswirkungen werden sich durch die
neue Bebauung fir das Orts- und Landschaftsbild ergeben. Das Plangebiet wird zu-
kiinftig einen Teil des Siedlungsrands von Clarholz darstellen. Durch die Lage angren-
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5.2

5.3

zend an die Siedlungsflachen und durch MinderungsmalRnahmen (H6henbegrenzung,
ortliche Bauvorschriften etc.) werden die Auswirkungen auf das Landschaftsbild
jedoch minimiert.

Insgesamt sind die Auswirkungen voraussichtlich auf das Plangebiet und das enge
Umfeld begrenzt und Uberschaubar. Nach bisher vorliegenden Erkenntnissen ergeben
sich keine Hinweise auf besondere, nur an diesem Standort zu erwartende und daher
durch Wahl eines alternativen Standorts vermeidbare Beeintrdchtigungen.

Bodenschutz und Flachenverbrauch

Die Bodenschutzklausel im Sinne des § 1a(2) BauGB in Verbindung mit §8 1ff. Bun-
desbodenschutzgesetz (BBodSchG@G) und §8 1ff. Landesbodenschutzgesetz
(LBodSchG) ist zu beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu begrenzen
und schadliche Bodenverdnderungen zu vermeiden, Wieder-/Umnutzungen von ver-
siegelten, sanierten Flachen geniel3en Vorrang. Besonders zu schiitzen sind Béden mit
hochwertigen Bodenfunktionen gemaf 8 2(1) BBodSchG.

Der Bau von Gebduden und StralRen bedeutet i.d.R. die Versiegelung und damit lokal
den vollstandigen Verlust der Bodenfunktionen als Lebensraum fir Pflanzen, Tiere und
Bodenorganismen, als Produktionsflache flir Lebensmittel und als Filterkdrper bei der
Grundwasserneubildung, sofern nicht begleitend Entsiegelungen erfolgen kénnen.
Grundsatzlich ist die Gemeinde bestrebt, die Neuversiegelung zu begrenzen und im
Siedlungszusammenhang liegende (Gewerbe)Brach- oder Restflachen vorrangig zu
reaktivieren. Derartige Flachenpotenziale stehen jedoch im Ortsteil Clarholz derzeit nur
noch in geringfligigem Malie fiir die Entwicklung von Wohnbaufldchen zur Verfligung.
Auch andere, ggf. potenzielle Standorte wirden eine Beanspruchung bislang unver-
siegelter Flachen im AuRenbereich bedeuten. Die (berplante Fldche schlie3t an die
Bebauung im Osten der Ortslage und die vorhandene ErschlieBung an und stellt in
diesem Zusammenhang eine stadtebaulich sinnvolle Arrondierung dar. Die vorhandene
Infrastruktur kann sinnvoll mitgenutzt werden. Zudem kénnen lokal die Auswirkungen
auf den Boden sowie das Grundwasser und das lokale Klima durch die konkreten
Regelungen des Bebauungsplans wirkungsvoll gemindert werden.

Somit sollen die Belange des Bodenschutzes im Ergebnis in der Abwagung besonders
gegenlber den stadtebaulichen Belangen, die fir die Entwicklung des Plangebiets
sprechen, zurlickgestellt werden. Angesichts der insbesondere in Kapitel 2 genannten
Rahmenbedingungen und Ziele wird die Inanspruchnahme der Bdden fiir sinnvoll und
daher flr vertretbar gehalten.

Artenschutzrechtliche Priifung

Im Zuge des Planverfahrens ist zu priifen, ob durch die Planung Vorhaben ermdéglicht
werden, die dazu flihren, dass Exemplare von europdisch geschlitzten Arten verletzt
oder getdtet werden kénnen oder die Population erheblich gestért wird (artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestdnde des & 44(1) BNatschG). Bei der Priifung ist die Hand-
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lungsempfehlung zum Artenschutz in der Bauleitplanung des Landes NRW'? zu Grun-
de zu legen.

Nach der Liste des Landesamts fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW
(LANUV) koénnen nach Abfrage fir das Messtischblatt 4015 (Harsewinkel) in den
Lebensraumtypen FlieRgewadsser, Kleingehélze/Alleen/Bdume/Geblische/Hecken,
Acker/Weinberge, Fettwiesen und -weiden potenziell 13 Fledermausarten (alle streng
geschutzt), der Laubfrosch und die Kreuzkréte (beide streng geschiitzt) sowie 33
Vogelarten (davon 20 streng geschiitzt) vorkommen. Zur konkreten Artenliste wird
auf den Umweltbericht (Teil Il) verwiesen.

Von den aufgefliihrten Arten befinden sich unter den Flederméausen die Grol3e Bartfle-
dermaus, das Grolse Mausohr und der Kleine Abendsegler in ungilinstigem Erhaltungs-
zustand. Unter den Végeln ist fiir den Flussregenpfeifer, die Rohrweihe, den Baumfal-
ken, die Heidelerche, den GroflRen Brachvogel, den Pirol, das Rebhuhn, den Wespen-
bussard, den Gartenrotschwanz, die Wasseralle und die Turteltaube ein ungtlinstiger
Erhaltungszustand festgehalten. Der Rotmilan weist sogar einen schlechten Erhal-
tungszustand auf. Zudem sind sowohl der Laubfrosch als auch die Kreuzkréte den
Amphibienarten mit unglinstigem Erhaltungszustand zugeordnet worden.

Das vom LANUV entwickelte System stellt jedoch (ibergeordnete Lebensraumtypen
mit einer jeweiligen Gruppierung mehrerer Biotoptypen dar, deren Potenzial in diesem
Planungsfall weit Gber das Vorkommen im Plangebiet reicht. Bisher liegen keine
Hinweise auf das Vorkommen geschutzter Arten im Uberplanten Bereich vor.

Aufgrund der vorhandenen Bebauung im Umfeld und der Stoéreinfliisse in der Umge-
bung durch Wohn- und Gartennutzungen, die angrenzenden StralRen und die derzei-
tige intensive landwirtschaftliche Nutzung ist davon auszugehen, dass ggf. planungs-
relevante Arten bereits in Richtung des groRrdumigen Freiraums und der angren-
zenden landwirtschaftlichen Fldchen ausgewichen sind und im Plangebiet nicht
regelmafig vorkommen.

Durch die Planung kénnte es insbesondere mit der Neuerrichtung von Gebauden und
StraBRen und der damit verbundenen Versiegelung zu einer Beeintrdchtigung von
Belangen des Artenschutzes kommen (Wirkfaktoren). Vorliegende Bebauungsplanung
bereitet die Ergdnzung vorhandener Siedlungsbereiche um (Brutto-)Wohnbaufldchen
mit einer GroRe von knapp 1,8 ha vor. Die in der Umgebung vorhandenen Wohnbau-
strukturen mit Hausgérten werden weiterentwickelt. Das Plangebiet wird ein Lebens-
raumpotenzial analog zu den umgebenden Flachen entwickeln.

Eingriffsmindernd setzt der Bebauungsplan im Norden eine Wildstrauchhecke und im
Osten eine Reihe Obstbdume aus standortgerechten, heimischen Gehdlzen fest. Diese
Gehdlzstrukturen bieten der heimischen Fauna einen Lebens- und Jagdraum. Mit dem
nordlich und &stlich angrenzenden Freiraum- und Agrarbereich stehen den potenziell
vorkommenden, schlitzenswerten Arten darliber hinaus ausreichend Ausweichmoég-
lichkeiten im Umfeld zur Verfliigung. Zudem wird ergédnzend empfohlen, Lichtemissio-
nen bei der Beleuchtung der neuen Planstral3e durch die Wahl der Leuchtmittel mit

2 Ministerium fiir Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr und Ministerium fiir Klimaschutz,
Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW (2010): Artenschutz in der Bauleitpla-
nung und bei der baurechtlichen Zulassung von Vorhaben. Disseldorf.
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5.4

stark reduziertem UV-Spektrum sowie geeigneter Abschirmung zu verringern. Ins-
besondere das Nahrungs- und Flugverhalten der planungsrelevanten Fledermause und
der ddmmerungs- und nachtaktiven Insekten kann hierdurch weniger beeintrachtigt
werden. Marktgédngige Leuchtmittel fir eine umweltschonende Beleuchtung sind
zurzeit insbesondere Natriumniederdrucklampen und gelbe LED-Leuchten. Ggf. ist eine
Nachristung bei Leuchtmitteln mit Lichtfarbe tGber 1800 Kelvin durch Filter und Folien
moglich. Grundsétzlich sollte die Beleuchtung der AulRenanlagen auf die unbedingt
notwendigen Flachen und Wege begrenzt werden. Die Empfehlung, eine insekten-
und fledermausfreundliche Beleuchtung zu verwenden, ist auf der Plankarte gegeben.
Die Vorprifung des Artenspektrums und der Wirkfaktoren im Sinne der o.g. Hand-
lungsempfehlung ergibt, dass die Neuaufstellung des Bebauungsplans nach derzei-
tigem Kenntnisstand keine artenschutzrechtlichen Konflikte verursacht und dass die
Verbotstatbestiande gemal3 § 44(1) BNatSchG nach heutigem Stand nicht ausgeldst
werden. Faunistische und floristische Kartierungen liegen nicht vor. Eine vertiefende
Artenschutzprifung mit Art-flr-Art-Prifung wird insgesamt nicht flr erforderlich ge-
halten. Die Fachbehdrden haben im Planverfahren bisher keine anderweitigen Erkennt-
nisse vorgetragen.

Zu beachten sind die Artenschutzbelange neben der planerischen Berlicksichtigung im
Bauleitplanverfahren aber auch im Rahmen der Umsetzung, insbesondere auf das im
Einzelfall bei Baumalinahmen etc. zu beachtende Tétungsverbot flir geschilitzte Arten
wird hingewiesen. Hierzu kann im vorliegenden Bebauungsplanverfahren keine ab-
schlieBende Aussage getroffen werden. Auf der Ebene der Bauleitplanung kénnen
nicht alle mdglichen nachteiligen Auswirkungen jeder zuldssigen Nutzung ermittelt
werden, so dass eine Enthaftungsmdglichkeit fiir Schaden nach dem Umweltscha-
densgesetz gemalR § 19(1) Satz 2 BNatSchG nicht gegeben ist.

Sofern vorhandene Gehdlze im Plangebiet beschnitten bzw. entfernt werden sollten,
sind die Vorgaben des 8 64(1) Nr. 2 Landschaftsgesetz NRW zu beachten. Demnach
ist es zum Schutz von Nist-, Brut-, Wohn- und Zufluchtstatten verboten, in der Zeit
vom 1. Maérz bis zum 30. September Gehdlze zu roden, abzuschneiden, zu zerstéren
oder zu féllen. Unberihrt von diesem Verbot bleiben schonende Form- und Pflege-
schnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen sowie behdérdlich angeordnete
oder zugelassene Malnahmen, die aus wichtigen Griinden nicht zu anderer Zeit
durchgefliihrt werden kénnen. Unter Einhaltung dieser MaRgaben werden die Verbots-
tatbestdnde des § 44 BNatSchG nicht berihrt.

Eingriffsregelung

Die Erstaufstellung eines Bebauungsplans bereitet in der Regel Eingriffe in Natur und
Landschaft vor. Es ist zu priifen, ob die bisherigen Planungsziele beibehalten werden
sollen oder ob ggf. Alternativen im Rahmen der stadtischen Planungsziele bestehen.

Die Gemeinde hélt die Ausweisung der Bauflachen zur Sicherung einer bedarfsgerech-
ten Entwicklung und zur Deckung des mittelfristigen Flachenbedarfs grundsétzlich fur
gerechtfertigt und rdumt der Planung Vorrang vor einem Eingriffsverzicht ein. Nach
der grundlegenden Entscheidung fiir die Uberplanung sind vor diesem Hintergrund die
Grundséatze der planerischen Eingriffsregelung in die Abwagung einzustellen. Dafr
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wurde eine Eingriffsbewertung und -bilanzierung gemalR der Arbeitshilfe flir die Bau-
leitplanung ,,Numerische Bewertung von Biotoptypen flir die Bauleitplanung” erstellt's.

Nach den Grundséatzen der Eingriffsregelung ist bei Erstaufstellung von Bebauungs-
planen zu prifen, ob und inwieweit zusatzliche Eingriffe planungsrechtlich ermdglicht
werden und ob ggf. MalRnahmen zum Ausgleich geboten sind oder erforderlich wer-
den. Hierbei sind folgende Grundséatze zu beachten:

e Wertvolle Biotopstrukturen sind im Plangebiet nicht vorhanden. Die geplante
ErschlieBungs- und Bebauungsstruktur in Gberwiegend offener Bauweise mit Vor-
gaben zur Hohenentwicklung und zur Gestaltung etc. berlicksichtigt den Mal3stab
des Ortsteils, Nachbarschaft sowie Orts- und Landschaftsbild (Minimierung).

e Die stddtebaulich-griinordnerischen Uberlegungen sind oben dargestellt worden.
Diese MalRnahmen wirken bereits lokal eingriffsmindernd.

Als Anlage zur Begriindung des Bebauungsplans ist eine Eingriffsbewertung und -bi-
lanzierung erarbeitet worden, in der der erforderliche Ausgleichbedarf fir den fir
unvermeidbar gehaltenen Eingriff ermittelt wurde. Die festgesetzten Pflanzmal3dnah-
men leisten einen Beitrag zum Ausgleich im Plangebiet. Im Ergebnis wird dariber
hinaus ein Defizit von 23.078 Biotopwertpunkten festgestellt. Das Ergebnis der Ein-
griffsbewertung und -bilanzierung ist in die Abwagung der Gemeinde Herzebrock-
Clarholz einzustellen, die die letztendliche Entscheidung lber den Umgang mit dem
flr unvermeidbar gehaltenen Eingriff trifft.

Das ermittelte verbleibende Ausgleichsdefizit wird in enger Abstimmung mit der Unte-
ren Landschaftsbehérde des Kreises Gltersloh auf externen Flachen im Gemeindege-
biet kompensiert. Ein Drittel der Punkte wird durch MalRnahmen auf Wiesenflachen
und zwei Drittel durch MalRnahmen in Waldgebieten erbracht. Die Festlegung der
konkreten Flachen und MalRnahmen erfolgt im Zuge der derzeit stattfindenden Ver-
handlungen mit dem Flacheneigentiimer. Die Umsetzung sowie die dauerhafte Pflege
und Erhaltung der Ausgleichsmalinahmen werden durch eine vertragliche Vereinba-
rung zwischen dem Fldcheneigentiimer und der Gemeinde Herzebrock-Clarholz sicher
gestellt. Dieser Vertrag wird bis zum Satzungsbeschluss des Bebauungsplans Nr. 263
getroffen.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Bauleitpldne sollen den Klimaschutz und die Klimaanpassung (Anpassung an Folgen
des Klimawandels) foérdern. Seit der sog. Klimaschutznovelle des BauGB aus 2011
wird dieser Belang besonders betont. Eine héhere Gewichtung in der Gesamtabwa-
gung der einzelnen 6ffentlichen und privaten Belange gegen- und untereinander geht
damit jedoch nicht einher.

Die Gemeinde Herzebrock-Clarholz verfligt bisher Gber kein gesamtgemeindliches Kli-
maschutzkonzept, in dem z.B. auch Ziele fiir die Stadtplanung und -entwicklung ver-

3 LANUV NRW (Hg.): Numerische Bewertung von Biotoptypen fiir die Bauleitplanung in NRW. Reckling-
hausen. Mérz 2008.
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ankert sind. Somit kénnen im vorliegenden Planverfahren keine konkreten kommuna-
len Zielsetzungen berlicksichtigt werden.

Im Hinblick auf den Uberértlichen Klimaschutz fiihrt die Neuausweisung von Baufla-
chen grundsatzlich zu einem Fldchenverlust und zur Versiegelung sowie haufig zu lan-
geren Verkehrswegen und zu starkeren Verkehrsverflechtungen. Die aul3ere Erschlie-
Bung des Plangebiets ist jedoch bereits durch den Anschluss an den Prickartzweg
gegeben, bestehende Infrastruktur kann sinnvoll mitgenutzt werden.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 263 geht grundséatzlich eine Freiflache
dauerhaft fiir eine Bebauung mit den entsprechenden Auswirkungen auf das lokale
Klima verloren. Eine besondere klimatische Bedeutung der nordéstlich an den vorhan-
denen Siedlungsraum angrenzenden Flache ist jedoch nicht bekannt. Durch die Vor-
gabe der i.W. offenen Bauweise, insbesondere zu realisieren als Einzel- bzw. Doppel-
hduser, findet eine allenfalls moderate Verdichtung statt. Ein lokaler Luftaustausch ist
weiterhin méglich. Durch MaBnahmen der Eingriinung werden die Auswirkungen auf
das lokale Klima wirksam gemindert. Lage der Baufenster und ErschlieBungsstral3en
ermoglichen in weiten Teilen des Plangebiets eine grundsatzlich energetisch opti-
mierte Ausrichtung der klinftigen Baukdérper. Zudem lasst der Bebauungsplan exten-
sive Dachbegriinungen und Solaranlagen grundsétzlich zu.

Vor dem Hintergrund der behutsamen und nachfrageorientierten Planung wird von
speziellen Regelungen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung auf Bebauungsplan-
ebene Abstand genommen. Darliber hinaus sind bei der Errichtung von neuen Gebau-
den und bei wesentlichen Anderungen an bestehenden Hausern die Vorgaben der En-
ergieeinsparverordnung und des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes zu beachten.
Die Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung werden somit angemessen
berlicksichtigt.

6. Bodenordnung

Die Gemeinde Herzebrock-Clarholz hat die Flachen im Plangebiet erworben, die Bau-
platzvergabe wird nach den gemeindlichen Kriterien durchgefihrt. MaRnahmen zur
Bodenordnung sind nach heutigem Stand nicht erforderlich.
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7.

Flachenbilanz

Teilfliche/Nutzung Fliche in m?*
Allgemeines Wohngebiet gemal3 § 4 BauNVO 17.945
- davon WA1 13.820
- davon WA2 2.270
- davon WAS3 1.855
StralRenverkehrsflachen 3.255
- davon Ful3- und Radweg 205
- davon Ful3- und Radweg mit Fahrrecht fir Anlieger 390
Offentliche Griinflachen 2.090
- davon Anpflanzung einer Wildstrauchhecke 835
- davon Flache flir MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur 1.255
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (Obstbaumreihe)
Gesamtflache Plangebiet ca. 23.290

* Ermittelt auf Basis der Plankarte B-Plan 1:1 .000, Werte gerundet

Verfahrensablauf und Planentscheidung

a) Verfahrensablauf

Der Aufstellungsbeschluss flir den Bebauungsplan Nr. 263 ,Prickartzweg/Feldbusch”
ist durch den Gemeinderat am 19.12.2012 (V-127/2012) gefasst worden. Im
Februar/Marz 2013 fand die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der
Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaéals 88 3(1), 4(1) BauGB
statt. Der Planungsausschuss der Gemeinde Herzebrock-Clarholz hat in seiner Sitzung
am 23.04.2013 (V-58/2013) Uber die Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung beraten
und die Offenlage des Planentwurfs beschlossen. Die Offenlage geméafl3 § 3(2) BauGB
wurde im Mai/Juni 2013 durchgefiihrt, parallel dazu wurden die Behérden und sons-
tigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4(2) BauGB beteiligt.

b) Planentscheidung

Die vorausschauende Planung zur Er6ffnung von zusétzlichen Baumdéglichkeiten im
Ortsteil Clarholz wird zur Sicherung der Eigenentwicklung des Ortsteils und zur
Gewahrleistung der Tragfdhigkeit der vorhandenen Infrastruktureinrichtungen aus
stadtebaulicher Sicht fur sinnvoll gehalten.

Der Bebauungsplan Nr. 263 regelt die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung der
geplanten Wohnbaufldche im Clarholzer Osten. Die Gliederung der Bauflachen nimmt
angemessen auf die vorhandene Bebauung, die Vorgaben des Wohnbaulandbedarfs-
konzepts sowie auf den angrenzenden Landschaftsraum Rlicksicht. Insbesondere die
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Festsetzungen zur H6he und Gestaltung der baulichen Anlagen sowie griinordnerische
MaRRnahmen sichern die Einbindung der zusatzlichen Bebauung im Ubergang zwischen
Siedlungszusammenhang und dem Landschaftsraum.

Auf die Beratungs- und Abwagungsunterlagen des Rats der Gemeinde Herzebrock-
Clarholz und seiner Fachausschiisse wird verwiesen.

Herzebrock-Clarholz, im Juli 2013



