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1. Planungsvorlauf; Lage und GroRe des Plangebietes

In seiner Sitzung am 17.12.2003 hat der Rat der Gemeinde Herzebrock-Clarholz die Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 251 ,Brocker Stral3e / Feldmannsweg” beschlossen. Dem
Beschluss ging eine 2 jahrige Vorbereitungs- und Untersuchungsphase voraus, in der vor
allem die Randbedingungen einer Wohnbauentwicklung durch die Nahe von Landwirtschaft
und Gewerbenutzung untersucht wurden. Aufgrund der gewonnenen Erkenntnisse konnte
eine endgultige Plangebietsabgrenzung fir die beabsichtigte Nutzung gefunden und schlief3-
lich der o. g. Beschluss gefasst werden.

Das Plangebiet mit einer GroRe von ca. 3,2 ha liegt im Siden des Ortsteils Herzebrock im
unmittelbaren Ortsrandbereich. Es bildet die stidostliche Ergdnzung des grofRen Siedlungs-
gebietes Poppelkamp.

Im Norden wird der Planbereich durch die StraRenrandbebauung der Uhlandstral3e und der
GoethestraRe , im Osten durch die Brocker StralBe begrenzt. Im Siden und Westen geht das
Plangebiet in die freie Landschaft Uber.

Neben landwirtschaftlicher Nutzflache wird vor allem auch das ehemalige Betriebsgeldnde
der Fa. Weeke Uberplant.

2. Ziele der Bauleitplanung und planerische Leitlinien

Anlass fir die vorliegende Bauleitplanung war die Aufgabe des Betriebsstandortes der Fa.
Weeke. Die unmittelbare Nahe zwischen der gewerblichen Nutzung und der angrenzenden
Wohnnutzung war in der Vergangenheit nicht konfliktfrei sodass hiermit die Mdéglichkeit einer
Bereinigung dieser stadtebaulichen Gemengelage gegeben ist. Die zuklinftige Nutzungsgrenze
zwischen Gewerbe und Wohnen wird durch diese Planung zur Brocker Stral3e verschoben.

Der Bebauungsplan Nr. 251 ,Brocker StralRe / Feldmannsweg” ergéanzt und erweitert die
vorhandenen wohnbaulichen Strukturen am Sidrand des Ortsteils Herzebrock. Soweit durch
die Planung der endgiltige Ortsrand definiert wird, bildet die Festsetzung einer
Ortsrandeingriinung auf den Privatgrundstiicken einen ansprechenden Ubergang zur freien
Landschaft.

Die Gemeinde Herzebrock-Clarholz verfolgt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes das
Ziel, Wohnbauflachen zur Deckung des kurz- und mittelfristigen 6rtlichen Wohnraumbedarfs
bereitzustellen. Insbesondere Familien vor Ort soll der Erwerb von Eigenheim-Bauplatzen
ermoglicht werden. Angestrebt wird fir diese Zielgruppe Uberwiegend eine ein- bis zweige-
schossige Bebauung mit Einzel- und Doppelhausern.

Far die Inanspruchnahme der vorliegende Flache spricht die gesicherte ErschlieBung tber die
Brocker Stral8e und den Feldmannsweg, sowie die Nahe zur 6rtlichen Infrastruktur.

3. Ortliche Gegebenheiten und Planungsgrundlagen

3.1 Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation

Das Plangebiet liegt stdlich des Ortszentrums Herzebrock, die Ortsmitte mit Infrastruktur-
einrichtungen wie z.B. Schule, Sportanlagen und Versorgungseinrichtungen des taglichen
Bedarfs befinden sich in einer Entfernung von ca. 900 m Luftlinie und sind gut zu erreichen.
Im Norden / Nordwesten grenzen Wohngebiete mit i.W. freistehenden Einfamilienhdusern an
das Plangebiet. Im Osten grenzt jenseits der Brocker StralRe der grof3flachige Gewerbebetrieb
Craemer an; unmittelbar gegenlber dem Plangebiet weitgehend durch die grofl3en
villenartigen Grundstlicke der Betriebsinhaber.

Im Siden geht das Plangebiet in die freie Landschaft mit der fir Ostwestfalen typischen
Streubebauung UGber. Allerdings verlauft hier, mit einem Abstand von rund 350m zum Rand
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des Plangebietes, zuklinftig die voraussichtliche Trasse der B 64 neu. Im Sidosten schlieRen
sich groRere zusammenhangende Waldflachen an.

Uberplant werden i.W. Ackerflichen sowie das ehemalige Betriebsgelande der Fa. Weeke.
Die Betriebsgebaude wurden zwischenzeitlich abgerissen. Zu weiteren Einzelheiten wird auf
die entsprechenden orientierenden Boden- und Bausubstanzuntersuchungen und den Land-
schaftspflegerischen Fachbeitrag verwiesen, die als Anlage Bestandteil der Planunterlagen
sind.
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3.2 Landesplanung und Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplanes der Gemeinde Herzebrock-Clarholz als
Gewerbliche Bauflache sowie Landwirtschaftliche Nutzflache dargestellt. Parallel zur Auf-
stellung des vorliegenden Bebauungsplanes wird der Flachennutzungsplan der Gemeinde
Herzebrock-Clarholz gemaR § 8(3) BauGB geandert. Im Rahmen der 13. Anderung wird der
Uberplante Bereich neu als Wohnbauflache dargestelit.

3.3 Umweltvertraglichkeitspriifung

Das mit Wirkung vom 03.08.2001 in Kraft getretene Gesetz zur Umsetzung der UVP-
Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz hat
auch wesentliche Auswirkungen auf die Umweltvertraglichkeitspriifung in der gemeindlichen
Bebauungsplanung. Im Zuge der Aufstellung eines Bebauungsplanes ist nunmehr zu
Uberprifen, ob dieser zum Kreis der UVP-pflichtigen Bebauungsplane gehoért oder ob zumin-
dest eine Vorpriifung im Einzelfall fir die Planung erforderlich ist.

Projektbezogene Planungen und stadtebauliche Projekte wie Gewerbe- oder Wohngebiete
werden UVP-pflichtig, sobald die Bebauungsplane festgelegte Grenzwerte Uberschreiten. In
Anlage 1 zum UVP-Gesetz sind die Projekte und Grenzwerte unter Nr. 18 bauplanungs-
rechtliche Vorhaben festgelegt. Die Systematik basiert auf Prifwerten und GréBenwerten:

a) Werden die Prifwerte als untere Schwelle erreicht, ist eine Vorprifung des Einzelfalles
erforderlich. FUr allgemeine stadtebauliche Projekte gilt die untere Prifschwelle von
20.000 m? Grundflache i.S. § 19 (2) BauNVO. Eine UVP ist dann durchzufiihren, wenn
nach Uberschlagiger Prifung durch die Gemeinde gem. Anlage 2 zum UVP-Gesetz ein
Vorhaben erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen haben kann.

b) Sobald die GréRenwerte erreicht werden, ist grundsatzlich eine UVP durchzufihren. Die
GroRenwerte sind gleichzeitig auch ein Hinweis auf die bauplanerische Bewertung des
Begriffes erheblich durch den Gesetzgeber: nahezu jeder Bebauungsplan ist eine Ein-
griffsplanung zulasten von Natur und Umwelt; ein erheblicher Eingriff im Rahmen des
BauGB liegt i.d.R. erst bei entsprechenden erheblichen GréRenordnungen oder bei im Ein-
zelfall Gberdurchschnittlich problematischen Eingriffsfolgen vor.

Die stadtebauliche Zielsetzung beruht auf einem Gesamtkonzept, hierbei wird auf insgesamt
23.100 m? Wohnbaufladche mit der maximal zuléssigen Grundflachenzahl von 0,4 zukiinftig
eine maximale Grundflaiche von 9.200 m? erstmals zugelassen. Der Bebauungsplan Nr. 251
umfasst damit eine Flache die deutlich unter der unteren Priifschwelle liegt. Eine Vorpriifung
nach 8 3c UVP-Gesetz ist daher nicht erforderlich.

3.4 Landschafts- und Gewasserschutz

Das Plangebiet liegt nicht im Landschaftsschutzgebiet; Gewasser sind durch die Planung
nicht betroffen.

3.5 Belange des Bodenschutzes

Teile des Plangebietes liegen i. W. im Bereich sandiger Lehmbdden (Pseudogley); geringfiigig
werden stark sandige Lehmbéden (Pseudogley-Braunerde) berithrt. Nach der Karte der
schutzwiirdigen Béden in NRW werden daher keine schutzwirdigen Bdden in Anspruch
genommen.

Anlass dieser Planung war die Reaktivierung der Gewerbebrache Weeke. Uber die Flache
Weeke hinaus wurde aus siedlungsstrukturellen Griinden - also Entwicklung eines
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Wohngebietes mit ausreichender Dimensionierung beziglich der ErschlieBung, der Ver- und
Entsorgung und der Quartierbildung - die vorgenannten bisherigen landwirtschaftlich
genutzten Flachen in die Planung mit einbezogen.

Schadliche Verdnderungen des Bodens sind (ber das MalR einer durch spatere
Bauausfiihrungen voribergehenden Verdichtung nicht zu erwarten. Der Bebauungsplan
regelt den Versiegelungsgrad durch die Festsetzungen der GRZ (Grundflachenzahl).

3.6 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Natur-, Boden- oder Baudenkmale sind im weiteren Plangebiet nicht bekannt. Vorsorglich
wird jedoch auf die denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbesondere auf
die Meldepflicht bei Entdeckung von Bodendenkmaélern. Wenn bei Erdarbeiten kultur- oder
erdgeschichtliche Bodenfunde oder Befunde (etwa Tonscherben, Metallfunde, dunkle
Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien etc.) entdeckt werden, ist nach 88 15 und 16 des
Denkmalschutzgesetzes die Entdeckung unverziiglich der Stadt oder dem Amt fir Boden-
denkmalpflege, Kurze StralRe 36, 33613 Bielefeld anzuzeigen und die Entdeckungsstéatte drei
Werktage in unverdndertem Zustand zu erhalten.

3.7 Altlasten

Im Plangebiet befand sich der Betriebsstandort der Fa. Weeke. Nach einer Produktions-
verlagerung innerhalb des Gemeindegebiets wurden die ehemaligen Betriebsflachen von der
Gemeinde Herzebrock-Clarholz, mit der Zielsetzung dort Wohnbebauung zu etablieren,
erworben. Vor dem Abriss der Gebaude hat die Gemeinde ein Gutachten Uber die Untersu-
chung von Bausubstanz und Boden erarbeiten lassen.’ Die Untersuchung hat keinen Anlass
zu einem aufwendigen Sanierungskonzept ergeben.

Die Gebaude wurden mittlerweile abgetragen, der Bauschutt fachgerecht entsorgt. Im
Rahmen des Rlckbaus wurden diverse Baumaterialien separat entsorgt, dariber hinaus
ergaben sich bei der Untersuchung von Bodenluft- und Bodenproben lediglich Hinweise auf
kleinrdumige Bodenbelastungen mit Mineralélkohlenwasserstoffen, die im Zuge der Bau-
maflnahme ausgekoffert wurden. Laut Gutachten ergaben sich aus den Untersuchungs-
ergebnissen keine weiteren Hinweise auf schadliche Bodenverdnderungen im Sinne der
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV).

Die  mittlerweile durchgefiihrte  Abschlussuntersuchung® ergab, dass samtliche
Untersuchungsergebnisse unter den Prifwerten fir den Wirkungspfad Boden-Mensch der
BBodSchV fir die Nutzung Kinderspielplatze bzw. unter den vom Kreis Giutersloh
festgesetzten Werten liegen.

Das Gutachten® zu den Ergebnissen der Rickbau- und SanierungsmaRnahmen bestatigt die
vorhergehenden Prifungen und Ergebnisse.

GemalRR Altlastenkataster des Kreises Gitersloh sind im Plangebiet keine Altablagerungen
bekannt. Unabhéngig davon besteht nach &8 2(1) Landesbodenordnungsgesetz vom 09.05.
2000 die Verpflichtung, Anhaltspunkte flir das Vorliegen einer Altlast oder schéadlichen
Bodenveranderungen unverziiglich der zustdndigen Behorde (hier: Untere Abfallwirtschafts-
behorde des Kreises Gutersloh, Tel. 05241/85-2740) mitzuteilen, sofern derartige Feststell-
ungen bei der Durchfihrung von BaumalRnamen, Baugrunduntersuchungen o.4a. Eingriffen in
den Boden und den Untergrund getroffen werden.

' vgl. Dr. WeRling - Beratende Ingenieure GmbH (11/2001): Orientierende Boden- und Bausubstanzuntersuchun-
gen auf dem ehemaligen Firmengelande Weeke in Herzebrock

2 vgl. Dr. WeRling — Beratende Ingenieure GmbH (04/2004): Abschlussuntersuchung

3 vgl. Dr. Ing. Slomka & Harder - Ing.-Biro fiir Hydrogeologie, Hydrochemie und Umweltschutz GmbH Gutachten

zu den Ergebnissen der Rickbau- und Sanierungsmaf3nahmen (08/2004) Bereich Weeke
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4. Festsetzungen des Bebauungsplanes

Durch Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 251 ,Brocker Straf3e / Feldmannsweg” werden
die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die staddtebauliche Ordnung sowie die Voraus-
setzungen fir die ErschlieRung und fir die zum Vollzug des BauGB notwendigen Mal3-
nahmen geschaffen. Diese leiten sich aus den o.g. Zielvorstellungen ab.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Planungsabsichten wird das Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet ge-
malR 8 4 BauNVO festgesetzt. Das Plangebiet soll vorwiegend dem Wohnen dienen, erlaubt
aber auch eine gewisse Nutzungsmischung und ggf. ein vertragliches Nebeneinander nicht
storender Nutzungen. Die gemall 8 4(3) Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuladssigen
Nutzungen (Tankstellen und Gartenbaubetriebe) werden dagegen ausgeschlossen, da diese
dem ortlichen Rahmen und den Planungszielen nicht gerecht werden kénnen.

4.2 MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Bedarfsorientiert werden - in Anlehnung an die umgebende Siedlungsstruktur - die Nut-
zungsmalde auf eine ein- bis zweigeschossige Bebauung abgestellt. Das Mal3 der baulichen
Nutzung und die planungsrechtlichen Inhalte gemaf3 8 9(1) Nr. 1, 2 BauGB werden in den
Baugebieten durch folgende Regelungen bestimmt:

Die Gemeinde plant eine ortstypische Familienhausbebauung mit maximal zwei Voll-
geschossen und folgenden Grundtypen:

a) Einzel- und Doppelhauser in zweigeschossiger Bauausfiihrung in sog. ,11/2”-geschos-
siger Bauweise (Traufhohe max. 4,2 m) fir die vorrangig gewlinschte familiengerechte
Bebauung mit dem ortstypischen Satteldach.

b) Mehrfamilienhauser in bis zu zweigeschossiger Bauausfihrung (Traufhéhe max. 6,2. m).
Hierbei handelt es sich i. w. um den Bestandsbereich an der Brocker Strale.

c) Fir den sidlichen Bereich des Plangebietes, auf groReren Grundstiickseinheiten, sind
zweigeschossige Einzel- oder Doppelhduser mit Satteldach zuldssig, mit einer max.
Héhenbeschrankung von 9,8 m und einer Traufhéhe von 4,8m. Zuséatzlich sind hier auch
andere Bauformen mdglich mit Pult- oder Flachdachern; z. B. der sogenannte
Bauhausstil. Um im Siedlungszusammenhang eine erdrickende Wirkung zu vermeiden
wird hierbei die max. Hohe auf 8,8 m begrenzt.

¢ Die Traufhohe von maximal 6,2 m erlaubt zwei Vollgeschosse, die Traufhéhe von 4,2 m
und 4,8 m ein Vollgeschoss zzgl. familiengerechtem Dachausbau, selbst wenn dieser
rechnerisch bereits als Vollgeschoss zu bewerten ware. Diese bauordnungsrechtliche
Abgrenzung ist bei Einhaltung der Traufhéhe stadtebaulich von nachrangiger Bedeutung,
weshalb entsprechender Freiraum durch Zulassigkeit von zwei Vollgeschossen eingerdumt
wird. Die Firsthohe (9,2 m bzw. 9,8 m) bietet dazu ausreichenden Spielraum. Fir die
spezielle Bauform mit Flach- oder Pultdach ist keine Traufhéhe vorgegeben; hier ist die
Einhaltung der Gebdudehéhe von max. 8,80m maligebend.

Bezugshohe fir die Hohe der baulichen Anlagen ist die fertig ausgebaute ErschlieBungs-
stralBe. Die Berechnung erfolgt je Baugrundstiick als Mittelwert der zwei Grundstlicks-
eckpunkte mit der Strallenbegrenzungslinie. Diese Berechnung wird auch fir die Eck-
grundstiicke gewahlt, hier gilt jeweils die langere Grundstlicksseite; bei Eckausrundungen
ist der mittlere Punkt festzulegen.
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e Die Sockelhdhe wird festgesetzt, um in dem ebenen Gelande herausgehobene Keller-
geschosse einzugrenzen. Bezugshohe ist ebenfalls die fertig ausgebaute Erschliel3ungs-
stral3e.

¢ Die Grund- und Geschossflachenzahlen GRZ, GFZ orientieren sich im Uberwiegenden Teil
des Plangebietes mit 0,4 bzw. 0,8 an durchschnittlichen HausgroRen auf mittelgrof3en
Grundstlicken. Sie werden aufgrund der Lage und der Nachbarschaft nicht pauschal als
Obergrenze nach 8 17 BauNVO zugelassen, um eine zu massierte bzw. kleinparzellierte
Bebauung nach mdglichen Grundstlicksteilungen zu vermeiden. Fir den Bereich der vor-
gesehenen groélBeren Grundstiicke werden die reduzierten Werte GRZ 0,3 und GFZ 0,6
festgesetzt. Es verbleibt trotzdem ausreichender baulicher Spielraum. Vorgeschrieben
wird bedarfsgerecht die offene Bauweise mit i.W. Einzel- und Doppelhdusern, d.h. im
Grundsatz die Wahrung eines seitlichen Grenzabstandes durch die Gebaude.

e Nach 8 9(1) Nr. 6 BauGB wird im Uberwiegenden Teil des Plangebiets die Zahl der
Wohnungen auf maximal 2 je Wohngebdude bzw. 1 Wohnung je Doppelhaushélfte
beschrankt. Gesichert werden soll hiermit die funktionale Gliederung des Siedlungs-
raumes, familiengerechtes Wohnen und eine hier jeweils nur méRige Verdichtung i.V.m.
dem Mald der baulichen Nutzung. Berlicksichtigt wird damit auch die vorhandene Wohn-
bebauung im Siedlungsumfeld mit typischem Einfamilienhaus-Charakter. Eine alleinige
Reduzierung der Nutzungsmale wiirde dagegen den Spielraum der Bauherren, flachen-
sparende Doppelhduser sowie zweigeschossige Ein-/Zweifamilienhduser weitgehend ein-
grenzen.

e lLage und Tiefe der lberbaubaren Grundstiicksflichen bzw. der nicht (berbaubaren
Flachen werden durch Baugrenzen bestimmt. Die Ausrichtung der Wohn- und Garten-
flachen erfolgt i.W. nach Siiden oder Westen hin und bietet hohen Wohnwert durch glins-
tige Besonnung und die Mdglichkeit einer optimierten Solarenergienutzung. Abstande zu
den ErschlieBungsstra3en sind, soweit sinnvoll, flachensparend auf bis zu 3 m reduziert
worden.

4.3 VerkehrserschlieBung

Die auBere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt im Westen durch den Anschluss an den
Feldmannsweg, der als groRere Wohnstral3e in Richtung B64 / Ortszentrum fihrt. Im Osten
durch die Brocker StraBe als Verbindungsstrale zur B64 bzw. nach Siden in Richtung
Méohler und Oelde. Beide StraRen kénnen das zusatzliche Verkehrsaufkommen leistungsfahig
bewaltigen.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber eine RingerschlieRung sowie eine
kleine StichstralRe, die aufgrund ihrer geringen Lange von 35m fiir nur 2 bis 3 Anlieger, ohne
Wendehammer geplant ist. Die innere WohnstralRe (West-Ost-Verbindung) ist mit einer
Breite von 7,5 m vorgesehen, die Ubrigen StraBen mit Wohnwegcharakter verfligen Uber
eine Breite von 6,5 m bzw. 4,5 m fir den kleinen Stich. Ein Ausbau nach dem
Mischungsprinzip ist denkbar, alternativ die Einrichtung einer Tempo-30-Zone (siehe EAE
85/95). Die Ausfihrung wird in der Ausbauplanung festgelegt, die von den kommunalen
Gremien zu verabschieden ist. Aus diesem Grund nimmt die Gemeinde Herzebrock-Clarholz
im Bebauungsplan eine insofern noch offene Planaussage auf. Im Rahmen des
StraRenausbaus kdnnen einzelne Parkstande fir Besucher im StralRenraum eingerichtet
werden.

Aus dem ErschlieBungsring heraus wird optional ein StraRenanschluss fiir eine eventuelle
spatere stdostliche Siedlungsentwicklung (siehe Gestaltungsgesamtkonzept) vorgehalten.

Private Stellplatze sind auf den Baugrundstiicken unterzubringen. Ein Mindestabstand von
5 m vor Garagen und Carports auf den nicht Uberbaubaren Flachen sichert hier die stadte-
baulichen Ziele (Freihaltung des StralBenzuges) entlastet den StraBenraum als 6ffentliche
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Freiflache und schafft ggf. einen Stellplatz als Stauraum. Seitlich ist ein Abstand von min-
destens 1 m zur PlanstraRe v.a. aus Griinden der Ortsgestaltung zu wahren. Dieser Streifen
ist zu begriinen, eine Fassadenbegriinung kann die Baukérper besser in das StraRenbild ein-
binden.

Im Rahmen der vorliegenden Planung wird die teils vorhandene FuR- Radwegfiihrung entlang
der Brocker Stralle erganzt und gesichert. Die sidlich gelegene Hofstelle wird auch
weiterhin Uber die Verlangerung des Feldmannsweges erschlossen.

4.4 Belange des vorbeugenden Immissionsschutzes

Westlich der Brocker StralRe grenzt der groRflachige Gewerbebetrieb Craemer unmittelbar an
das Plangebiet. Um die madgliche Beeintrachtigungen des Plangebiets durch gewerbliche
Gerauschimmissionen abschéatzen zu koénnen, hat die Gemeinde Herzebrock-Clarholz ein
Schalltechnisches Gutachten in Auftrag gegeben.*

Danach (berschreiten die gewerbliche Larmemissionen der Fa. Craemer durch die Zufahrt
zum Betriebsgeldnde und dem dahinter liegenden Betriebsparkplatz im norddstlichen Bereich
des Plangebiets (in der Plankarte gekennzeichnet) nachts die Grenzwerte der TA-Larm fir
Allgemeine Wohngebiete.

Auf Grund der ortlichen Situation, Reaktivierung der Gewerbebrache Weeke durch Umnutzung
des Geldndes mit Anschluss an die hier vorhandenen Wohnnutzungen und damit Bereinigung
dieser Gemengelage, hélt die Gemeinde Herzebrock-Clarholz zumindest teilweise an einer
Festsetzung von Wohnnutzungen im larmvorbelasteten Bereich fest. Das stadtebauliche Entree
des Quartiers von der Brocker Stralde aus erfordert einen gewissen baulichen Auftakt. Darlber
hinaus befindet sich die malRgebliche Bebauung im Randbereich der Vorbelastung. Die
urspringlich auch bis zur Brocker StralRe vorgesehene Bebauung wurde zu Gunsten einer
offentlichen Grinflache (Aktionsflache) vorerst aufgegeben. Sollten sich die Betriebsablaufe
der Fa. Craemer zuklinftig dndern und die Zufahrt zur Brocker StraRe entfallen, so kann auch
hier, im Rahmen einer Plandnderung, ggfls. Wohnbebauung realisiert werden.

Fir die geplante Bebauung innerhalb des larmvorbelasteten Bereiches wird die Festsetzung
getroffen, dass schutzbedulrftige Rdume i. S. der DIN 4109 nur auf den l&rmabgewandten
Gebaudeseiten angeordnet werden dirfen. Auf Grund der Lage der Emissionsquelle ist eine
entsprechende Anordnung problemlos mdoglich. Diese Grundrisslésung im Wege der
»architektonischen Selbsthilfe” sichert die Schutzanspriiche der zukiinftigen Bewohner/Nutzer
dieses Bereiches.

Stdwestlich des Plangebietes befindet sich eine Hofstelle. Die Stallungen wurden vom Hof-
eigentimer verpachtet, gegenwartig werden dort ca. 110 Mastbullen gehalten. Geruch-
emissionen entstehen durch die Tierhaltung in Stéllen sowie untergeordnet durch eine Fahr-
siloanlage. Um etwaige Beeintrachtigungen des Plangebietes durch Geruchsimmissionen aus
der Landwirtschaft abschatzen zu kénnen, hat die Gemeinde Herzebrock-Clarholz eine
Geruchsimmissionsprognose® in Auftrag gegeben.

Nach dem Ergebnis dieser Prognose wurde die siidliche Pangebietsabgrenzung festgelegt.
Innerhalb des Plangebietes werden die Orientierungswerte flir Wohngebiete - max. 10% der
Jahresstunden mit Geruchsbelastung - eingehalten.

4vgl. AKUS GmbH (07/2003): Schalltechnisches Gutachten im Rahmen des Bauleitplanverfahrens Nr. 251
.Brocker StraRe / Feldmannsweg” der Gemeinde Herzebrock-Clarholz

® vgl. Landwirtschaftskammer Westfalen-Lippe (05/2001): Geruchsimmissionsprognose; Beurteilung der
Geruchs-Emissionen aus dem landwirtschaftlichen Betrieb Westhues, Herzebrock
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4.5 Ver- und Entsorgung, Wasserwirtschaft

Die Energie- und Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt durch Anschluss an die An-
lagen im Ortsteil. Die druck- und mengenmaRig ausreichende Versorgung des Baugebietes
mit Trink- und Feuerléschwasser ist sicherzustellen. Hierbei ist eine Loschwassermenge von
48 cbm/h fur 2 Stunden zur Verfligung zu stellen. Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt
durch Anschluss an den bestehenden Mischwasserkanal.

Der Gberwiegende Bereich des Plangebietes liegt im Bereich der sandigen Lehmbd&den, hier:
Podsol-Gley®. Der Bodentyp weist eine geringe Wasserdurchlassigkeit auf, und mittlere
Staunasse. Westlich grenzt das Plangebiet an einen Bereich der durch Pseudogley-Braunerde
gepragt wird bzw. reicht kleinflachig in diesen herein. Dieser stark sandige Lehmboden weist
im Oberboden eine mittlere, im Unterboden eine geringe Wasserdurchlassigkeit auf. Der
Bodentyp neigt zu schwacher Staunéasse.

Aufgrund der Bodenverhaltnisse, insbesondere der im Plangebiet vorherrschenden Stau-
nasse, ist eine Versickerung/Verrieselung des Niederschlagswassers auf den Baugrund-
stiicken nicht méglich.” Nicht schéadlich verunreinigtes Niederschlagswasser aus dem
Plangebiet wird Uber eine Regenwasserkanalisation dem im Westen des Plangebietes
festgesetzten Regenrickhaltebecken zugeflihrt und {ber den angrenzenden Graben
gedrosselt der Vorflut zugeleitet.

Eine vorgeschaltete Brauchwassernutzung v.a. zur Gartenbewasserung kann das anfallende
Regenwasser sinnvoll reduzieren und bleibt generell zulassig. Werden auf den Grundstiicken
zusatzlich zur Trinkwasserversorgung Brauchwasseranlagen (z.B. Brunnen, Regenwasser-
zisternen) errichtet, deren Wasser im Haushalt genutzt werden soll, sind Planung und Betrieb
sorgfaltig gemal Trinkwasserverordnung 2001 und DIN 1988 durchzufihren. Brauchwasser-
leitungen dirfen nicht mit dem Trinkwasserleitungsnetz des Hauses verbunden werden und
sind farblich zu kennzeichnen. Die Anlagen sind dem Kreis Glitersloh, Abteilung Gesundheit
und dem zustandigen Wasserversorgungsunternehmen anzuzeigen.

4.6 Griinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege

4.6.1 Grinordnung, Freizeit und Erholung

Aufgrund einer moglichen Belastung durch gewerbliche Larmimmissionen im norddéstlichen
Teil des Plangebiets wird dort vorerst ein grof3erer Bereich vorsorglich nicht einer Bebauung
zugefihrt sondern als o6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Aktionsfldche
festgesetzt. Die Flache dient als multifunktionale Grinflache fir Freizeitaktivitaten vor allem
auch far Kinder.

Der Grlnstreifen (Verkehrsbegleitgrin) wird fir eine mogliche spéatere Erweiterung des
Plangebiets nach Westen vorgehalten, hier wiirde dann die Verkehrsanbindung geschaffen.

Insgesamt ist eine aufgelockerte Bebauung mit hohem Grinflachenanteil vorgesehen, die
sich insbesondere fir familiengerechtes Wohnen eignet. Um einen Ubergang zwischen dem
Siedlungsrand und der freien Landschaft zu schaffen, wird auf den Baugrundstiicken im
Siden eine Pflanzbindung festgesetzt.

4.6.2 Naturschutz und Landschaftspflege, Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan bereitet Eingriffe in Natur und Landschaft vor, die aufgrund seiner Fest-
setzungen durch erstmalige ErschlieBung und Bebauung erfolgt. Daher sind nach den 88 1

6 vgl. Bodenkarte von Nordrhein-Westfalen 1:50.000, Blatt L 4114 Rheda-Wiedenbriick
7 vgl. Dr. Muntzos & Partner (04/2004): Hydrogeologische Untersuchung Regenwasserversickerung/-riickhaltung
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und 1a BauGB die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nach den Grundsatzen
der Eingriffsregelung in die Abwagung einzustellen und zu behandeln. Dieses leistet die
Planung auf Grundlage des Landschaftspflegerischen Fachbeitrages.

a) Bestandsaufnahme und Bewertung

Die Planung beansprucht neben dem ehemaligen Betriebsgelande weitgehend Ackerflache.
Bestandsaufnahme und Bewertung der Eingriffstatbestdnde beinhaltet der Landschafts-
pflegerische Fachbeitrag.

b) Eingriffsvermeidung und Flachenbeanspruchung

Zur Deckung des kurz- und mittelfristigen Wohnraumbedarfes in verkehrsgiinstiger Lage zur
Ortsmitte ergibt sich die planerische Aufgabe, neue Wohnbauflachen vorzubereiten. Die
Flachenbeanspruchung ist auf landwirtschaftlich genutzten Flachen sowie dem ehemaligen
Betriebsgelande vertretbar. Die Anforderungen in der Ortsrandlage werden beachtet.

c) Planungskonzept, MaBnahmen zur Eingriffsminimierung und Griinordnung

Die stadtebauliche Planung geht von einer Bebauung in offener Bauweise mit tGberwiegend
Einzel- und Doppelhausern aus. Durch Vorgaben zur H6henentwicklung (Minimierung) und
zur Gestaltung baulicher Anlagen werden Nachbarschaft sowie Orts- und Landschaftsbild
berlcksichtigt.

d) AusgleichsmaBnahmen, zusétzlicher Kompensationsflachenbedarf
Der Landschaftspflegerische Fachbeitrag, ermittelt gutachterlich den rechnerischen
Kompensationsbedarf fiir 6ffentliche ErschlieRung und private Bauvorhaben.

e) Zuordnung gemaR 8 9(1a) BNatSchG

Eine Zuordnung der Ausgleichsnahmen zu den Eingriffsgrundstiicken sowie Refinanzierung
nach dem Verursacherprinzip nach 88 9(1a), 13ba ff. BauGB wird im Plangebiet nicht
erforderlich, da sich die Gemeinde Herzebrock-Clarholz den Zugriff auf den Uberwiegenden
Teil der Flachen gesichert hat. Die (gemeinsamen) MaRnahmen werden als Sammelkom-
pensation von der Gemeinde geregelt und tber den Grundsticksverkauf finanziell umgelegt.

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

GemalR 8 86 BauO NRW werden ortliche Bauvorschriften zur Sicherung der Planungsziele in
den Bebauungsplan aufgenommen. Diese ergdnzen die Festsetzungen gemall 8 9(1) BauGB
um Vorschriften zur Gestaltung baulicher Anlagen und des Wohnumfeldes. Erreicht werden
soll im ortsliblichen Rahmen eine in den Grundziigen aufeinander abgestimmte Gestaltung
und Malstablichkeit der Baukdrper und des Quartiercharakters. Zu beachten sind auch
Randlage und Sichtbeziehung zum AuRenbereich.

Die getroffenen Regelungen sind im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben verhéltnismalig und
engen die Gestaltungsfreiheit des Bauherren nicht Gbermafig ein:

e gewahlt werden grundlegende und ortsiibliche Rahmenbedingungen, die noch einen
erheblichen Spielraum individueller Baufreiheit erlauben; die Festsetzungen beinhalten
i.W. keine grundséatzlichen Verbote und ermdéglichen weitgehend finanziell und gestalte-
risch zumutbare Alternativen;

e die Regelungen berlcksichtigen die vorhandene Bebauung und gewaéhrleisten gerade in
ggf. beengter Nachbarschaft den Bauherren jeweils auch Planungssicherheit hinsichtlich
der Entwicklung in ihrem Umfeld.
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a) Besondere gestalterische Bedeutung kommt der Dachlandschaft zu, die im heutigen Bau-
geschehen und in Nachbarschaft zu Altquartieren haufig mangelhaft ist:

¢ Regionaltypische Dachform ist das Satteldach mit einer Dachneigung von 30-45°. Diese
Dachform wird grundsatzlich festgesetzt. Sinnvoll auf die o6rtlichen Verhéltnisse
abgestimmte Abweichungen sind ggf. méglich. Die Beschrankung ist auch auf Grund der
GroRe der zu erwartenden Grundstlicke und Objekte gerechtfertigt, Dachformen wie
Walm- oder Mansarddach (,Villentyp”) sind in dieser GrofRenordnung gestalterisch
unbefriedigend. In ausgewiesenen Teilbereichen des Plangebietes werden dariber hinaus
auch Pult- und Flachdacher zugelassen.

e GroRformatige Dachaufbauten etc. 16sen die geschlossene Wirkung der Dachflachen auf,
Dach und Traufe werden als prdgende Gestaltungselemente kaum noch wirksam, optisch
kann der Eindruck eines Vollgeschosses entstehen. Zur Vermeidung unmalstablicher
Aufbauten werden Beschrankungen aufgenommen, die Dachaufbauten in einer ausrei-
chenden Bandbreite zulassen, soweit diese dem Hauptdach hinsichtlich Gesamtbreite,
Ortgang-Abstand und Héhe der Nebendéacher erkennbar untergeordnet sind.

e Die Regelung zur Dachfarbe ermdglicht weitgehend das heute gebrauchliche Spektrum in
den Farbskalen von rot bis braun und von anthrazit bis schwarz (Abgrenzung zu grau in
Anlehnung an das RAL-Farbregister: zuldssig sind Farben gleich oder dunkler als RAL
7016 anthrazitgrau). Da Hersteller aufgrund unterschiedlicher Ausgangsmaterialien i.W.
nicht mit RAL-Angaben arbeiten (kénnen), werden Ziegel und Dachsteine mit branchen-
Ublichen Farbbezeichnungen geliefert. Rote Farben werden z.B. fast durchweg als rot,
naturrot, klassikrot oder ziegelrot angeboten, die alle im Rahmen der Festsetzung mdglich
sind. Aus diesem Grund und angesichts der zugelassenen groRen Bandbreite ist daher
eine Definition nach RAL flir die gesamten Farbskalen nicht praktikabel bzw. notwendig.
Grenzfalle sollen dagegen durch Angabe eines vergleichsweisen Farbtones in Anlehnung
an die RAL-Farbskala zugelassen werden.

Fir die quartierinterne Abstimmung und Gestaltung sowie fir das Orts- und Land-
schaftsbild (fernwirksam) sehr problematische kiinstliche , Ausreil3er”, wie z.B. die Farben
hellblau, silbergrau, griin oder gelb sind

untypisch fiir Westfalen, entsprechen nicht den Planungszielen der Gemeinde Herzebrock-
Clarholz und sind mit dieser Rahmensetzung grundsatzlich ausgeschlossen.
Regionaltypisch (und ausdricklich zu empfehlen!) sind rote Dachziegel, fir verbindliche
Vorschriften werden jedoch in der Abwagung keine ausreichenden Argumente gesehen.

b) Aus gestalterisch-architektonischen Griinden ist die einheitliche Gestaltung von Doppel-
hausern besonders wichtig. Gestalterische Fehlleistungen mit unterschiedlichen Dachnei-
gungen oder Gebaudehdohen sowie nicht zueinander passende Farben oder Fassadenmate-
rialien an einem stddtebaulich einheitlichen Baukérper sollen vermieden werden. Dies gilt
besonders bei teilweise enger Bebauung auf kleinen Grundstiicken im StraRenverlauf.
Alternativ kdmen zur Sicherung der gestalterischen Ziele restriktive Vorgaben z.B. als zwin-
gende Dachneigung von 45° in Frage, was zu Gunsten der Bauherren verworfen worden ist.
Mit der mdglichen Abstimmung wird dagegen eine deutlich flexiblere Regelung aufge-
nommen.

c) Die Sockelhéhe wird festgesetzt, um in dem ebenen Geldande herausgehobene Keller-
geschosse einzugrenzen und die Gebaudegliederung im StralRenzug zu sichern. Hier wird der
Bezug auf die fertige ErschlieBungsstraRe fir sinnvoll gehalten, da dieser Bezug jeweils
gestalterisch entscheidend wirksam ist.

d) Vorgarten, Einfriedungen und Stellplatzanlagen entfalten im StraRenraum und in der gut
einsehbaren Ortslage grofRe Wirkung: sind sie gestalterisch unbefriedigend, unmafstablich
oder zu nah an den Verkehrsflachen angeordnet, hat dieses erhebliche negative Auswir-
kungen auf Gesamtbild und Freiraumqualitdt im StralBenzug. Gestaltungsvorgaben sichern
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bei verkehrsberuhigtem Ausbau und kleineren Grundstlicken stddtebauliche Qualitaten ohne
starke optische Trennwirkung. Sie tragen dazu bei, dass im StraRenzug ein gestalterisch
positives Gesamtbild entstehen kann; sie sind finanziell und rdumlich vertretbar. Aus wirt-
schaftlichen Grinden werden StralBenquerschnitte zugunsten der Bauherren reduziert, ana-
log wachsen gestalterische Anforderungen im halbéffentlichen Vorraum im Interesse der
Gemeinschaft.

Die Einfriedungshdéhe von 80 cm berlicksichtigt besonders Augenhdéhe und Erlebniswelt von
Kindern. Carport-/Pergolakonstruktionen kdénnen durch eine standortgerechte Begriinung
wesentlich besser in das Siedlungsbild integriert werden. Aus diesem Grund werden hier
spezielle Regelungen, zugeschnitten auf die i.W. zu erwartende 1-2-Familienhausbebauung,
getroffen.

Die Empfehlung zur Verwendung standortheimischer Gehodlze dient der Wahrung des regio-
naltypischen Orts- und Landschaftsbildes und zudem der Einschrédnkung der Florenver-
falschung mit gravierenden Nachteilen fir die heimische Tierwelt.

5. Flachenbilanz

Teilflache/Nutzung GroRe in ha*
WA 2,12
Verkehrsflache 0,71
- Bestand 0,25
- Planung 0,41
- FuR-/ Radweg 0,05
o6ffentliche Griinflache 0,21
- Aktionsflache 0,19
- Verkehrsbegleitgriin 0,02
Flache 89(1)20 BauGB -RR- 0,17
Versorgungsanlagen (Trafo) 0,01
Gesamtflache Plangebiet 3,22

*ermittelt auf Basis der Plankarte im Mafstab 1:1.000, Werte gerundet!

Tabelle: Flachenbilanz des Plangebietes ,Brocker StralRe / Feldmannsweg”
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6. Bodenordnung

Die Bauflachen befinden sich Uberwiegend im Besitz der Gemeinde, die Bodenordnung soll
auf freiwilliger Basis erfolgen. Die Gemeinde Herzebrock-Clarholz behélt sich vor, u. U. die
einschlagigen Bestimmungen des BauGB anzuwenden.

Im Ergebnis ist bei der beabsichtigten Nutzungsstruktur mit etwa 35 vorgeschlagenen Bau-

grundstlicken (weitere Teilungen fir Doppelhduser sind mdglich) von ca. 45 Wohneinheiten
auszugehen.

Herzebrock-Clarholz, im November 2004



