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1. Lage und GroRe des Anderungsgebietes, raumlicher Geltungsbereich

Das Anderungsgebiet umfasst 3 Teilbereiche am westlichen Ortsrand von Mdohler. Der Teil-
bereich 1 mit einer Gréf3e von ca. 0,92 ha liegt im Nordosten der Ortslage und wird im Nor-
den und Osten durch den Bischofskamp begrenzt. Im Siden grenzt der Bereich an die
bestehende Wohnbebauung, im Westen an landwirtschaftliche Nutzflachen. Dieser Bereich
ist bisher nicht durch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 215 erfasst, schlief3t
jedoch unmittelbar an diesen an.

Der Teilbereich 2, ca. 0,16 ha grol3, liegt nordwestlich des Einmiindungsbereichs Bischofs-
kamp / Kapellenstralle und wird im Norden durch bestehende Wohnbebauung, im Osten
durch den Bischofskamp, im Siden durch die Kapellenstralle und im Westen durch einen
Heckenzug sowie angrenzende landwirtschaftliche Nutzflachen begrenzt.

Im Stdosten der Ortslage liegt der Teilbereich 3, der im Norden durch eine gewerbliche Nut-
zung, im Osten durch Wohnbebauung, im Siden und Westen durch die StralRe Zum Trost-
holz begrenzt wird. Sudlich der Zum Trostholz grenzt ein weiterer Gewerbebetrieb an. Der
Bereich umfasst ca. 0,11 ha.

Zusammen haben die Anderungsbereiche 1 bis 3 eine GréRe von ca. 1,2 ha.

2. Ausgangssituation und Ziele der Bauleitplanung

2.1 Planungsvorlauf und Ziele der Anderungsplanung

Das Dorf Mohler, im Stidwesten der Kerngemeinde zwischen Herzebrock und Oelde gelegen,
hat von seinem Erscheinungsbild her noch weitgehend seinen dérflichen Charakter bewahrt.
Bereits seit 1977 ist der Bebauungsplan Nr. 215 ,Siedlung Méhler”, der den gesamten da-
maligen Dorfsiedlungsbereich einbezieht, rechtswirksam.

Die Gemeinde Herzebrock-Clarholz lieR Mitte der neunziger Jahre ein Dorfentwicklungs-
konzept erarbeiten, das im Juni 1996 abgeschlossen wurde und die grundsatzlichen Ziele
der dérflichen Entwicklung aufzeigt. Dieses Konzept diente fiir nachfolgende Anderungen als
planerische Leitlinie. Ende der 90er Jahre wurde in einem Il. Anderungsverfahren der zen-
trale Bereich des Dorfes, die ehemalige Flache der Hofstelle ,Pott” zu einem Wohnquartier
umgeplant und bis heute vollstandig bebaut.

Insgesamt hat sich Mohler, vor allem durch den Strukturwandel in der Landwirtschaft, wei-
ter in Richtung Wohnen entwickelt. So ist aus der ehemaligen Bauernschaft mit der
barocken herrschaftlichen Anlage des Schlosses Mohler und der vorgelagerten St.-Ludgerus-
Kapelle ein Wohnstandort geworden der allerdings seinen dorflichen Charakter weitgehend
erhalten hat. Der siedlungsrdumliche Zustand Mohlers erfordert bei jeglicher Planung einen
behutsamen Umgang mit der gewachsenen noch ablesbaren baulichen Grundstruktur.

Seit dem Jahr 2000 sind verschiedene Mdglichkeiten einer weiteren baulichen Entwicklung
im Dorf Moéhler untersucht worden. Nicht zuletzt die Empfindlichkeiten des Dorfgrundrisses
sowie seiner Bewohner als auch die Neufestsetzung des Uberschwemmungsgebietes des
Axtbaches haben zur Aufgabe verschiedener Uberlegungen gefiihrt. Der nunmehr vor-
liegende Anderungsplan ist das Ergebnis dieses Planungsprozesses.

Die aktuelle 1ll. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 215 ,Siedlung Mé&hler” umfasst 3 Teil-
bereiche am westlichen Dorfrand:
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Der Teilbereich 1 bildet den zuklinftigen endgiiltigen nordwestlichen Dorfrand. Westlich der
Stral3e Bischofskamp wird die StralRenrandbebauung ergénzt, sodass mit der dstlich vorhan-
denen Bebauung eine abschlieRende Torsituation fiir den nérdlichen Eingang des Dorfes ent-
steht. Westlich der geplanten Bebauung entsteht ein Dorf- und Spielanger mit einer nordlich
anschlieRenden Streuobstwiese und einem durchlaufenden Dorfrandweg.

Im Teilbereich 2, Eckgrundstiick KapellenstralSe / Bischofskamp bestand ein Uberaltertes, fir
dorfliche Verhaltnisse unmalstabliches Gebdude. Das Gebdude wurde mittlerweile abge-
brochen und fachgerecht entsorgt. Planungsziel fir diesen Bereich ist die Entwicklung einer
dorfgerechten Eckbebauung. Gleichzeitig soll der von Westen kommende und bisher an der
Grundstlicksgrenze endende Ful3- / Radweg bis zur StraRe Bischofskamp durchgefiihrt wer-
den.

Der Teilbereich 3 an der StraRe Zum Trostholz umfasst die bisherige Spielplatzflache des
Dorfes. Der Spielplatz wird zum Teilbereich 1 - Dorf- und Spielanger - verlegt, da nérdlich
der KapellenstralBe die Wohnbau- / Dorfentwicklung seit den 90er Jahren stattfand und
somit der Spielpatzanspruch hier gewachsen ist. Auf der frei werdenden Flache werden
erganzend zwei Bauplatze ermdglicht und somit in diesem Abschnitt der Dorfrand gebildet.

Die vorliegende Anderungsplanung verfolgt das Ziel eine dorfgerechte erganzende Dorfrand-
bebauung zu ermdglichen und gleichzeitig den Dorfrand landschaftsgerecht mit dem Frei-
raum zu verkniipfen.

2.2 Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation

Die Flache des Teilbereiches 1 wird heute als Acker genutzt. Entlang der 6stlichen und
norddstlichen Grenze des Teilbereiches an der StralBe Bischofskamp befindet sich eine
Baumreihe die weitgehend erhalten bleibt.

Der Teilbereich 2 wurde durch Abbruch des aufstehenden Gebaudes freigelegt. Die ent-
standene ,Freiflache” im Dorfgrundriss soll durch Neubebauung wieder geschlossen werden.

Die im Teilbereich 3 - bisheriger Spielplatz - vorhandenen Spielgrate werden soweit moglich
beim Ausbau des Dorf- und Spielangers wieder verwendet und die frei werdende Flache
durch dorfgerechte Neubebauung umgenutzt.

3. Ortliche Gegebenheiten und sonstige Planungsgrundlagen

3.1 Landesplanung und Flachennutzungsplan

Aufgrund der geringen Siedlungsgréf3e Méohlers ist im Regionalplan, Teilabschnitt Oberbe-
reich Bielefeld, keine Darstellung als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) erfolgt. Der Bereich
wird als Allgemeiner Freiraum und Agrarbereich dargestellt.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Herzebrock-Clarholz ist der o.g. Teil-
bereich 1 als /andwirtschaftliche Nutzfliche dargestellt. Im Rahmen der N-11. Anderung des
Flachennutzungsplans wird dieser Bereich parallel zum Bebauungsplanverfahren neu als
gemischte Baufldche, offentliche Griinflache und Fldche fir MalBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dargestellt. Die Teilbereiche 2
und 3 werden im Flachennutzungsplan bereits als gemischte Bauflache dargestellt.
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Aufgrund der geanderten Abgrenzung des Uberschwemmungsgebietes erfolgt im Rahmen
der N-11. Anderung des FNP auch eine Herausnahme gemischter Bauflichendarstellungen
im westlichen Bereich. Diese Flachen werden kiinftig als Fldche fiir die Landwirtschaft dar-
gestellt.

3.2 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, Gewéasserschutz
Die Anderungsplanung liegt nicht im Landschaftsschutzgebiet.

Der Uberschwemmungsbereich des durch das Dorf flieRenden Axtbaches wird durch die
Plananderungen nicht berthrt.

3.3 Belange des Bodenschutzes

In der Bauleitplanung ist die Bodenschutzklausel im Sinne des § 1a(2) BauGB in Verbindung
mit 8§ 1ff. Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und 8 1ff. Landesbodenschutzgesetz
(LBodSchG) zu beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu begrenzen, schadliche
Bodenverdnderungen zu vermeiden, Wieder-/Umnutzungen von versiegelten, sanierten Fl&-
chen genieRen Vorrang. Besonders zu schiitzen sind Boden mit hochwertigen Bodenfunk-
tionen gemaR 8 2(1) BBodSchG.

GemaR Bodenkarte NRW' steht in den Anderungsbereichen tiefreichend humoser Sandboden
(Graubrauner Plaggenesch, z.T. Schwarzgrauer Plaggenesch) an. Dieser Bodentyp weist eine
mittlere Sorptionsfahigkeit, geringe bis mittlere nutzbare Wasserkapazitdt und eine meist
hohe Wasserdurchlassigkeit auf. Der mittlere Stand des Grundwassers unter Flur liegt zwi-
schen 8 und 13 dm bzw. 13 und 20 dm.

Die Kriterien der landesweit rechtlich zu schiitzenden Béden in Nordrhein-Westfalen? treffen
auf den o.g. tiefreichend humosen Sandboden (Plaggenesch) zu. In der Karte der schutz-
wirdigen Bdden in Nordrhein-Westfalen ist dieser Boden landesweit als Stufe 3, “Archiv-
funktion” kartiert worden. In der Abwagung ist daher neben dem allgemeinen Bodenverlust
durch Versiegelung auch dieser Aspekt besonders zu beachten.

Der Bau von Gebauden bedeutet i.d.R. die Versiegelung und damit lokal den vollstandigen
Verlust der Bodenfunktionen als Lebensraum fir Pflanzen, Tiere und Bodenorganismen, als
Produktionsflache fir Lebensmittel und als Filterkdrper bei der Grundwasserneubildung,
sofern nicht eine Entsiegelung vorgenommen wird. Auch die nicht Giberbauten Bereiche wer-
den durch Befahren verdichtet oder durch Bodenaustausch, Eintrag von Fremdstoffen etc. in
ihrer natlirlichen Zusammensetzung erheblich verandert.

Die Gemeinde Herzebrock-Clarholz ist bestrebt, die Neuversiegelung zu begrenzen und im
Siedlungszusammenhang liegende (Gewerbe-)Brachflachen - wie auch in den Plangebieten
Nr. 255 ,westlich Postweg” und Nr. 251 ,Brocker StraRe / Feldmannsweg” geschehen -
vorrangig zu reaktivieren. Im Teilbereich 2 stand bereits ein gréReres Wohngebdude das
zwischenzeitlich abgerissen wurde. Im Rahmen der vorliegenden Planung soll hier auch wie-
der eine Bebauung als Nachnutzung der Flache erméglicht werden.

' Geologisches Landesamt: Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L 4114 Rheda-Wiedenbriick
2 Geologischer Dienst NRW: Karte d. schutzwiirdigen Béden in NRW, Krefeld 2004; siehe dort mit Erlduterungen
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Da weitere derartige Flachen gegenwartig im Ortsteil Mohler nicht zur Verfigung stehen,
jedoch weiterhin Flachen fiir eine Wohnbebauung nachgefragt werden, bleibt der Gemeinde
nur die Moglichkeit einer Neuausweisung. Dies soll landschafts- und ortsbildvertraglich
durch Ausweisung einer stark begrenzten Anzahl von Wohngrundsticken im Rahmen der
Abrundung des Ortsrandes durchgefiihrt werden. Hier wird es durch Wohngebaude zu
dauerhaften Versiegelungen kommen.

Der Teilbereich 1 wird gegenwartig als Acker genutzt. Durch die intensive landwirtschaft-
liche Nutzung des Bodens mit Eintragen von Dlnge- und Pflanzenschutzmitteln fihrt zu
einer geringeren Wertigkeit des Bodens hinsichtlich der Belange von Natur und Landschaft.
Der 0.g. schutzwiirdige Boden wurde anthropogen beeinflusst und ist in seinem Urzustand
nicht mehr vorhanden.

Der Teilbereich 3 wird als Spielplatz genutzt und ist durch Eingriffe in den Boden im Rahmen
der Spielplatznutzung (Anlage eines Sandspielbereiches, Modellierung des Geldndes etc.) im
Uberwiegenden Bereich ebenfalls nicht mehr im Urzustand vorhanden.

Durch die o.g. Eingriffe in den Bodenhaushalt lassen sich Umweltauswirkungen ableiten, die
ein flachenhaftes Kompensationserfordernis darstellen. Im Hinblick darauf, dass die angren-
zenden Flachen schon durch Wohnbebauung gepragt und schutzwirdige Béden auch nicht
mehr in ihrem Urzustand vorkommen, werden im Ergebnis der Abwagung die Belange des
Bodenschutzes gegenliber den staddtebaulichen Belangen, die fir die Entwicklung des Plan-
gebietes sprechen, zuriickgestellt. Angesichts der genannten Rahmenbedingungen und Ziele
wird die Uberbauung des Bodens fiir vertretbar gehalten. Ein flachenhaftes Kompensations-
erfordernis wird daher nicht gesehen.

3.4 Altlasten

In den Geltungsbereichen der Bebauungsplanadnderung sind der Gemeinde Herzebrock-Clar-
holz keine Altlasten oder altlastenverddchtige Flachen bekannt. Im Altlastenkataster des
Kreises Gutersloh sind fir die Flache ebenfalls keine Altlastenverdachtsflachen verzeichnet.

Das im Teilbereich 2 ehemals bestehende Mehrfamilienwohnhaus wurde in 2007 abgebro-
chen und die Abbruchmaterialien fachgerecht entsorgt.

Dariiber hinaus besteht nach 8 2(1) Landesbodenordnungsgesetz die Verpflichtung, Anhalts-
punkte fir das Vorliegen einer Altlast oder einer schadlichen Bodenveranderung unverziglich
der zustadndigen Behorde (hier: Untere Bodenschutzbehdrde des Kreises Gultersloh, Tel.
05241/ 85-2740) mitzuteilen, sofern derartige Feststellungen bei der Durchfiihrung von
BaumalRnahmen, Baugrunduntersuchungen o.a. Eingriffen in den Boden und in den Unter-
grund gemacht werden.

3.5 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Natur- und Bodendenkmale sind in den Anderungsgebieten nicht bekannt. Baudenkmale sind
nicht vorhanden.

Vorsorglich wird durch Hinweis in der Plankarte auf die denkmalschutzrechtlichen Bestim-
mungen verwiesen, insbesondere auf die Meldepflicht bei Entdeckung von Bodendenkmalern
(88 15, 16 DSchG). Wenn bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde oder
Befunde (etwa Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bodenverfédrbungen, Knochen, Fossilien
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etc.) entdeckt werden, ist nach 88 15 und 16 des Denkmalschutzgesetzes die Entdeckung
unverziglich der Gemeinde oder dem Amt fiir Bodendenkmalpflege anzuzeigen und die Ent-
deckungsstatte drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten.

4. Inhalte und Festsetzungen der Bebauungsplandnderung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 215 - lll. Anderung ,Siedlung Méhler” wer-
den die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die stadtebauliche Ordnung geschaffen. Diese
basieren auf den o.g. Zielvorstellungen und orientieren sich insbesondere auch am Dorfent-
wicklungskonzept 1996 und an der Il. Anderung aus dem Jahr 1999. Die ErschlieRung der
drei Teilbereiche ist bereits gegenwaértig gesichert.

4.1 Planungskonzept und Festsetzungen der Anderung

Das Plangebiet wird gemal den Planungszielen und den Vorgaben aus der Erstplanung als
Dorfgebiet (MD) gemalR 8 5 BauNVO festgesetzt. Das Gebiet dient vorwiegend doérflichen
Nutzungsstrukturen, insbesondere aber auch dem Wohnen. Die gemaR 8 5 (2) Nr. 8 und 9
BauNVO zulassigen Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden ausgeschlossen,
da diese Nutzungen aufgrund des hohen Flachenbedarfs und des einhergehenden Kunden-
verkehrs nicht dem dorflichen Rahmen im Umfeld des Geltungsbereichs und den Planungs-
zielen entsprechen. Ebenfalls ausgeschlossen werden die gemall § 5 (3) ausnahmsweise
zulassigen Vergniigungsstatten.

Nutzungsmalle und Festsetzungen zur Bauweise sowie zu den Uberbaubaren Grundstilicks-
flachen werden in Anlehnung an die dérfliche Siedlungsstruktur und vor dem Hintergrund
der Ortsrandlage entwickelt.

Die zentralen Festsetzungen ergeben sich aus folgenden Uberlegungen:

= Die Grundflachenzahl GRZ wird aufgrund des Dorfcharakters und damit der Mdglichkeit
einer héheren Verdichtung, mit 0,5 bzw. 0,6 festgesetzt. Die Regelung ermdglicht im
Sinne der Planungsziele eine erhebliche Nutzungsflexibilitat. Aus diesem Grund wird die
Geschossflachenzahl GFZ mit Blick auf die angestrebte 2-geschossige Bebauung mit 1,0
und 1,2 festgesetzt.

= Aufgrund der dérflichen Rahmenbedingungen und der Nachbarschaft wird mit der ent-
sprechenden Dachformfestsetzung - nur Satteldach - auf eine flexible Bebauung mit bis
zu 2 Vollgeschossen abgestellt. Die Traufhéhe wird mit max. 5,0 m festgesetzt. Die
maximal zulassige Firsthohe betragt max. 9,5 m.

Als Bezugshohe fiir die baulichen Anlagen wird auf die Héhe Gber der malRgeblichen ferti-
gen ErschlieBungsanlage abgehoben.

Durch die Festsetzung der Mindesth6he Oberkante FertigfuRBboden im Erdgeschoss von
74,70 m Ube_( NN wird sichergestellt, dass das Erdgeschoss mindestens 0,50 m Uber der
Grenze des Uberschwemmungsgebietes (HQ100 = ca. 74,20 m (.NN) des Axtbaches
liegt.

= Nach 8 9(1)6 BauGB wird die Zahl der Wohnungen in den Teilbereichen 1 und 3 auf max.
2 je Wohngebdude bzw. 1 Wohnung je Doppelhaushélfte beschrédnkt. Gesichert werden
soll hiermit die funktionale Gliederung des Siedlungsraumes mit Ricksicht auf die beste-
hende Nachbarschaft und eine hier jeweils nur maRige Verdichtung. Berlicksichtigt wird



Gemeinde Herzebrock-Clarholz, Bebauungsplan Nr. 215 - Ill. Anderung ,Siedlung M&hler” 8

hierbei auch die hiermit einhergehende verkehrliche Einschrankung durch Reduzierung des
Ziel- und Quellverkehrs im Gebiet und damit u.a. einer Erhéhung der Wohnruhe.

= Die offene Bauweise wird in Anlehnung an die bestehende Bebauung im Umfeld teilweise
auf Einzel- und Doppelhduser beschrankt.

= Baugrenzen setzen Lage und Tiefe der Gberbaubaren Grundstlicksflachen fest und regeln
neben der Anordnung ausdriicklich auch die Lage der Gebdude zum StraRenzug und zur
Nachbarbebauung.

4.2 Belange des Verkehrs

Die_z_ ErschlieBung ist durch die 6rtlichen Rahmenbedingungen vorgegeben und erfolgt fir die
3 Anderungsteilbereiche durch direkten Anschluss an den Bischofskamp, die Kapellenstral3e
und die StraRe Zum Trostholz.

Im Rahmen einer aktuellen Grenzaufnahme im Eckbereich Bischofskamp / Kapellenstral3e
wurde festgestellt, dass die in diesem Bereich ausgebaute Flache fir FuRgénger und Rad-
fahrer nicht mit dem Grenzverlauf Gbereinstimmt. Um der bestehenden Situation Rechnung
zu tragen sowie die Option flr eine zuklUnftige Erweiterung des FulBweges offen zu halten
hat sich die Gemeinde Herzebrock-Clarholz dazu entschlossen den vorliegenden Bebauungs-
plan nach der Offenlage zu dndern. Nach Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange
wird ein schmaler Streifen der privaten Grundstiicksflache auf dem Flurstlick 134 zukiinftig
als o6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Notwendige Stellpldatze sind nach den maRgeblichen Bestimmungen auf den Baugrund-
sticken unterzubringen. Ein Mindestabstand von 5 m vor Garagen etc. sichert einen Stell-
platz als Stauraum und entlastet den StraRenraum als 6ffentliche Freiflache. Seitlich ist ein
Abstand von mind. 1 Meter zur PlanstralBe aus Grinden der Sicherheit und Dorfgestaltung
zu wahren. Dieser Streifen ist zu begriinen; eine dauerhafte Fassadenbegriinung bzw. Be-
pflanzung mit Rank- oder Kletterpflanzen wird empfohlen, auch um die Baukdrper besser in
das StraRenbild einzubinden.

4.3 Belange des vorbeugenden Immissionsschutzes

Die Gemeinde Herzebrock-Clarholz beabsichtigt die Spielplatznutzung im Teilbereich 3 zu-
gunsten von 2 Wohnbaugrundstiicken aufzugeben. Sidlich der StraRe Zum Trostholz, also
in unmittelbarer Nachbarschaft zur geplanten Wohnbebauung, befindet sich die Fa. Tigges
Landtechnik. Hier werden Schlosserarbeiten und Reparaturen von Landmaschinen sowohl
innerhalb der Werkhalle als auch auf der Hofflache durchgefihrt.

Die Gemeinde hat daher ein schalltechnisches Gutachten® beauftragt, in dem die von der
benachbarten Firma ausgehenden und auf die geplanten Baugrundstiicke einwirkenden
Gerausch-Immissionen ermittelt und bewertet werden. Dabei sind auch die Interessen des
0.g. bestandsgeschlitzten Gewerbebetriebs bericksichtigt werden. Es ist sicherzustellen,
dass durch die geplante heranriickende Wohnbebauung keine Uber das heutige Mal3 hinaus-
gehenden Einschrankungen eben dieser vorhandenen Nutzung - etwa durch zusatzliche
Schallschutz-Anforderungen - bewirkt werden. Ein Nachtbetrieb der Firma findet nicht statt.

3 AKUS GmbH (05/2005): Schalltechnisches Gutachten im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zur Il. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 215 ,Siedlung Méhler” der Gemeinde Herzebrock-Clarholz
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Das schalltechnische Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die Immissionsrichtwerte und
die zulassigen Spitzenpegel fir das MD-Gebiet tagslber eingehalten, bzw. unterschritten
werden. Ein Nachtbetrieb findet nicht statt. Somit sind gesunde Wohnverhéaltnisse auf den
geplanten Baugrundsticken gewahrleistet. Auf das schalltechnische Gutachten wird aus-
dricklich verwiesen.

4.4 Ver- und Entsorgung, Niederschlagswasser - 8 51a LWG

Die Energieversorgung des Gebietes soll durch Erweiterung des bestehenden Versorgungs-
netzes vorgenommen werden. Die Wasserversorgung ist in Abstimmung mit der Wasser-
behérde und dem Gesundheitsamt durch private Brunnenanlagen sicherzustellen. Hierbei
sind die privaten Trinkwasseranlagen der Abteilung Gesundheit des Kreises GuUtersloh anzu-
zeigen.

Da die Wasserversorgung durch private Brunnenanlagen sichergestellt wird, sind gesonderte
Einrichtungen flir die Ldschwasserversorgung vorzusehen. Laut technischer Regeln des
DVGW-Arbeitsblattes W 405 ist flir das Baugebiet eine Léschwassermenge von 1.600 I/min
(96 m®h) fur 2 Stunden zur Verfigung zu stellen. Das Merkblatt des Kreises Giitersloh
»~Brandschutz in der Bauleitplanung” ist zu beachten:

wwwhb. kreis-guetersioh.de/medien/bindata/Merkblatt Brandschutz in_Bauleitplanung.pdf

Die Entwasserung des Plangebietes soll durch Anschluss an die Kanalisation der Ortslage im
Trennsystem erfolgen.

Das Plangebiet liegt im Bereich tiefreichend humoser Sandbéden (Plaggenesch) mit meist
hoher Wasserdurchlassigkeit. Die Grundwasserstande unter Flur schwanken - laut Boden-
karte - zwischen 8 und 13 dm bzw. 13 und 20 dm *. Eine Versickerung / Verrieselung des
Niederschlagswassers auf den Baugrundstlicken ist voraussichtlich nicht méglich. Anfallen-
des Niederschlagswasser soll daher durch Anschluss an die Kanalisation der Ortslage im
Trennsystem abgeleitet werden.

Festgesetzt wird im Hinblick auf den Landschaftswasserhaushalt und die Dorflage eine was-
serdurchlassige Befestigung der Wege, Zufahrten etc. mit mdglichst weitfugigem Pflaster,
Rasengitter, Schotterrasen o0.a. zur Rickhaltung und Versickerung anfallenden Regenwas-
sers; diese ermoglicht zudem bedingt biologische Aktivitdten und Verbesserungen des Klein-
klimas. Unter dem Aspekt der Niederschlagswasserableitung sind durch die vorgenannte
Festsetzung alle Moglichkeiten erfasst.

Eine vorgeschaltete Brauchwassernutzung, v.a. zur Gartenbewéasserung, kann anfallendes
Regenwasser sinnvoll reduzieren. Wird eine Brauchwassernutzung im Haus z.B. zur Toiletten-
splilung angestrebt, sind Planung und Betrieb jedoch sorgfaltig nach den Anforderungen der
DIN 1988 und der Trinkwasser-VO durchzufiihren: eine Brauchwasseranlage darf nicht mit
dem Ubrigen Hauswassernetz (gespeist durch private Trinkwasserbrunnen) verbunden wer-
den, die Leitungen sind farblich besonders zu kennzeichnen! Die Anlagen sind ebenso wie die
Trinkwasseranlagen dem Gesundheitsamt des Kreises GUtersloh anzuzeigen.

* vgl. Bodenkarte von NRW 1: 50.000, Blatt L4114 Rheda-Wiedenbriick
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4.5 Griinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege, Eingriffsbewertung, Artenschutz

Die Anderung eines Bebauungsplanes kann Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereiten.
Nach &8 1 BauGB und § 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege
nach den Grundséatzen der Eingriffsregelung in die Abwagung einzustellen. Zu prifen ist bei
Plananderungen v.A., ob und inwieweit zusatzliche Eingriffe ermoglicht und ob ggf. Mal3-
nahmen zur Kompensation erforderlich werden.

Durch die Ill. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 215 wird im Teilbereich 1 eine gering-
figige Erweiterung des Siedlungsraumes mit zusatzlicher Versiegelung i.W. von landwirt-
schaftlichen Nutzflachen ermdglicht.

Far den Teilbereich 2 bestehen gemal Urplanwerk bereits Baurechte, dariber hinaus war
dieser Bereich auch schon bebaut. Im Teilbereich 3 wird eine zusétzliche bauliche Verdich-
tung bzw. Erweiterung nur in geringem Umfang vorbereitet. Diese kdnnte bereits heute nach
den MaRstédben des & 34 BauGB realisiert werden. In der Abwagung der berlhrten 6ffent-
lichen und privaten Belange und auf Grund des 8§ 1a(3) Satz 5 /st ein Ausgleich nicht erfor-
derlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zu-
ldssig waren. Diese Flachen werden damit nicht in der Eingriffsbilanz angerechnet.

Als Kompensation setzt die Planung u.a. eine dorfgerechte und wirksame Dorfrandein-
griinung sowie eine Streuobstwiese fest. Die Kompensationsbilanzierung® ergibt in der
Gesamtbilanz einen Uberschuss von 15.915 Biotopwertpunkten. Weitere MaRnahmen zum
Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft werden daher nicht erforderlich.

Uber die Eingriffsregelung nach BauGB und BNatSchG hinaus sind dabei nach der aktuellen
Rechtslage auf europaischer Ebene sowie nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
die Belange des Artenschutzes besonders zu berlicksichtigen. Tiere und Pflanzen sind als
Bestandteil des Naturhaushalts in ihrer natlrlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt
zu schitzen.

Als Arbeitshilfe fur die Berlcksichtigung der Artenschutzbelange in der Bauleitplanung hat
das Landesamt fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV) eine Liste der pla-
nungsrelevanten Arten in NRW sowie groBmal3stabliche Angaben Utber deren Vorkommen in
den einzelnen Regionen des Landes herausgegeben (Messtischblatter). Fir jedes ,Mess-
tischblatt” (MTB/ TK 25) kann Uber den Internetauftritt des LANUV das Artenvorkommen
insgesamt fiir den jeweiligen Blattschnitt abgefragt werden. Die Abfrage kann in dem Sys-
tem durch Eingrenzung auf Ubergeordnete Lebensraumtypen in gewissem Rahmen differen-
ziert werden. Daraus kénnen sich Anhaltspunkte fiir das jeweilige Artenvorkommen inner-
halb eines Plangebiets ergeben.

Das vorliegende Plangebiet umfasst eine Siedlungsbrache, einen Kinderspielplatz sowie
Ackerflachen. Es liegt innerhalb des Siedlungsbereichs im Ortsteil Mdhler und ist durch diese
Lage bereits Storfaktoren ausgesetzt und insgesamt anthropogen beeinflusst. Gesetzlich
geschitzte Biotope nach 8 30 BNatSchG oder im Biotopkataster NRW geflihrte schutz-
wirdige Biotope sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Die Messtischblattabfrage ergibt nach Zuordnung zu den entsprechenden Ubergeordneten
Lebensraumtypen Kleingehélze, Alleen, Bdume, Geblische, Hecken / Acker, Weinberge /
Gérten, Parkanlagen, Siedlungsbrachen fir das Messtischblatt 4115 das Vorkommen von 9

® Biiro fiir Landschaftsplanung Dipl.-Ing. Lutermann (03/2008): Kompensationsbilanz
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Fledermausarten (alle streng geschtitzt), 2 Amphibienarten (beide streng geschiitzt) und rd.
29 Vogelarten (davon 18 streng geschiitzt). Der Gemeinde liegen keine Informationen Uber
das Vorkommen der oben angesprochenen planungsrelevanten Arten bzw. sonstiger
geschitzter Arten im Plangebiet vor. Detaillierte floristische oder faunistische Untersuchun-
gen oder Kartierungen wurden nicht durchgefihrt und werden aufgrund der oben erlauterten
Rahmenbedingungen bislang auch nicht fir erforderlich gehalten. Erhebliche Auswirkungen
der vorliegenden Bebauungsplandnderung auf die Belange des Artenschutzes bzw. Beein-
trachtigungen von verbliebenen Lebensstatten (Fortpflanzungsstatten, Ruhestatten i.W. von
sog. ,Allerweltsarten”) werden nach heutigem Stand nicht gesehen. Die Fachbehoérden wer-
den ausdriicklich gebeten, der Gemeinde Herzebrock-Clarholz ggf. vorliegende Informationen
oder andere Erkenntnisse mitzuteilen.

Neben der Behandlung der Artenschutzthematik auf Ebene der Bauleitplanung sind die ent-
sprechenden gesetzlichen Vorgaben auch im Rahmen der konkreten Planung und Realisie-
rung zu berlicksichtigen, z.B. durch SchutzmaRnahmen im Rahmen der Bauarbeiten o.A.
Sofern sich das Erfordernis ergibt, ist dies im Zuge der folgenden Genehmigungsverfahren
etc. auRerhalb des Bauleitplanverfahrens abzustimmen.

4.6 Ortliche Bauvorschriften gemaR § 9(4) BauGB i.V.m. § 86 BauO NW

GemalR 8 86 BauO NRW werden ortliche Bauvorschriften zur Sicherung der Planungsziele in
den Bebauungsplan aufgenommen. Diese erganzen die Festsetzungen gemaf § 9(1) BauGB
um einige grundlegende Vorschriften zur Gestaltung baulicher Anlagen und des Wohnum-
feldes. Die getroffenen Regelungen sind im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben verhéltnis-
maRig und engen die Gestaltungsfreiheit der Bauherren nicht ibermaRig ein. Gewahlt werden
ortslibliche Rahmenbedingungen, die noch einen erheblichen Spielraum individueller Baufrei-
heit erlauben.

a) Besondere gestalterische Bedeutung kommt der Dachlandschaft zu, die im heutigen Bau-
geschehen haufig mangelhaft ist:

= Regional- und dorftypische Dachform fiir kleinere Geb&ude ist das Satteldach, das mit
groRer Bandbreite in der Dachneigung (40°- 50°) zugelassen wird. Da bislang in der
Ortslage Mohler ausschlieRlich Hauser mit einem Satteldach errichtet wurden, werden
- auch im Hinblick auf das historische Umfeld - andere Dachformen ausgeschlossen.
Eine gute Ausnutzbarkeit des Dachraumes ist dadurch gewahrleistet.

Die Beschrankung ist auch auf Grund der GréfRe der zu erwartenden Grundstliicke und
Objekte gerechtfertigt. Die Ausnutzung der zuldssigen Nutzungsmale wird nicht
beeintrachtigt.

= GroRformatige Dachaufbauten etc. I6sen die geschlossene Wirkung der Dachflachen
auf. Dach und Traufe werden als prédgende Gestaltungselemente kaum noch wirksam,
optisch kann der Eindruck eines Vollgeschosses entstehen. Zur Vermeidung unmal3-
stablicher Aufbauten werden Beschréankungen aufgenommen, die Dachaufbauten in
einer ausreichenden Bandbreite zulassen, soweit diese dem Hauptdach hinsichtlich
Gesamtbreite, Anordnung in einer Ebene und Hohe der Nebendacher erkennbar unter-
geordnet sind.

= Die Ortslage Mohler mit Schlof3, Kapelle und Hofanlagen wird durch seinen dérflichen
Charakter mit &lteren, gewachsenen stadtebaulichen Strukturen und nahezu aus-
schlieBlich roter Dacheindeckung gepragt. Ziel ist die langfristige Starkung des dorf-
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lichen Erscheinungsbildes u.a. durch eine harmonische und farblich ausgewogene
Dachlandschaft. Die Regelung zur Dachfarbe beschrankt sich deshalb auf die Farben
rot und rotbraun.

Da Hersteller aufgrund der Ausgangsmaterialien kaum mit RAL-Angaben arbeiten, wer-
den Tonpfannen und Betondachsteine mit branchentblichen Farbbezeichnungen gelie-
fert. Rote Farben werden z.B. als rot, naturrot, klassikrot oder ziegelrot angeboten, die
alle im Rahmen der Festsetzung mdglich sind. Angesichts der zugelassenen Bandbreite
ist daher eine Definition nach RAL fir diese Farbskala nicht praktikabel bzw. notwen-
dig. Hier wird in Zweifelsfallen den Bauwilligen ausdriicklich eine frihzeitige Abstim-
mung empfohlen. Es wird darauf hingewiesen, dass der regionaltypische Baustil als
Richtschnur zur Materialwahl dient.

Bei flach geneigten Dachern werden auch andere Eindeckungen und Farben zugelas-
sen, da die Eindeckung mit Dachziegeln problematisch wird, die Fernwirksamkeit aber
kaum noch gegeben ist.

Glanzende Oberflachen entsprechen - insbesondere in der historischen Ortslage Mohler
- nicht der traditionell und regionaltypischen Bedachungsart und stehen der stadtebau-
lichen Zielsetzung eines harmonischen Gesamtbildes entgegen. Glanzende oder schim-
mernde Oberflachen wie Glasuren oder glasurdhnliche Effekte sowie MalRnahmen, die
nachtraglich ein Glanzen der Dachoberflache bewirken sind wegen ihres unerwiinsch-
ten und ortsuntypischen Glanzeffektes und der damit verbundenen Lichtreflektion
insbesondere in der historischen Ortslage somit grundsatzlich ausgeschlossen.
Glasuren reduzieren die Pflegeintensitat von Dachpfannen, auf die Dachpfannen auf-
gebrachte Uberziige wie Engoben oder Glasuren haben jedoch keinen Einfluss auf die
Haltbarkeit. Sie veradndern in erster Linie die Oberflachenfarbe und ermdéglichen eine
breite Farbskala. In Abwé&gung der 6ffentlichen und privaten Belange wird ein Aus-
schluss dieser Uberziige als vertretbar bewertet.

Matt erscheinende Beschichtungen sind aus gestalterischer Sicht durchaus denkbar.
Abweichungen hinsichtlich der Dachgestaltung kénnen in Abstimmung mit der Ge-
meinde auf Antrag zugelassen werden. Einen ,fassbaren” Wert zum Reflektions- oder
Glanzgrad gibt es jedoch von den Herstellern nicht. Zur Beurteilung welche Dachober-
flachen als glanzend bzw. als matt zu beurteilt werden wird eine Abstimmung mit dem
Fachbereich Planen, Bauen und Umwelt empfohlen.

Extensive Dachbegriinungen und Solaranlagen sind als 6kologisch sinnvolles Bauele-
ment erwlinscht. Auch wenn die Gefahr besteht, dass die Fernwirkung durch Licht-
reflektion 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. Einschrdnkungen in Bezug auf den
Anbringungsort sind auf Grund der notwendigen Sonnenausrichtung unpraktikabel und
werden in den oOrtlichen Bauvorschriften nicht getroffen.

b) Um eine dorfgerechte Entwicklung zu gewahrleisten werden aus gestalterisch-architek-
tonischen Griinden und der historischen Bestandssituation detaillierte Gestaltungsfestset-
zungen fur Fassadengestaltung, Giebelverschalungen und Fenster (Materialwahl, Farb-
gebung und Ausflihrung) sowie zu Einfriedungen und zur Bepflanzung getroffen. Die
Gemeinde Herzebrock-Clarholz verfolgt damit das Ziel, in Anlehnung an die (z.T. histori-
schen) Gebaude eine harmonische Gestaltung zu sichern.
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c) Aus gestalterisch-architektonischen Griinden ist die einheitliche Gestaltung der Grund-
elemente von Doppelhdusern wichtig. Gestalterische Fehlleistungen mit unterschiedlichen
Dachgestaltungen oder Hohen sowie nicht zueinander passende Farben oder Fassaden-
materialien an einem stddtebaulich einheitlichen Baukdérper sollen vermieden werden. Die-
ses gilt besonders bei teilweise engerer Bebauung im StraRenverlauf. Die Festsetzung ist
heute im Regelfall auf Grund der i.W. geschlossen erfolgten Bebauung und der Feder-
fihrung der Gemeinde im Grundstlicksverkehr durchfiihrbar und als Teil der angestrebten
Entwicklung am Ortsrand zu rechtfertigen (vgl. auch Beschluss des OVG Baden-Wiirttem-
berg vom 04. Mai 1998, AZ 8 S 159/98, BauR 11/98, S. 1230).

d) Die Sockelh6he wird festgesetzt, um in dem relativ ebenen Geldnde herausgehobene
Kellergeschosse einzugrenzen, zu starke Hohenspriinge gegeniber den Nachbarn zu ver-
meiden und um die Gebaudegliederung im Stral3enzug zu sichern.

5. Umweltpriifung

Nach dem BauGB ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die Umweltpriifung als Regel-
verfahren fir Bauleitplane eingefiihrt worden. Der Entwurf des Umweltberichtes ist als Teil |l
der Begrindung beigefligt.

Die Fachbehorden wurden ausdricklich gebeten, der Gemeinde Herzebrock-Clarholz auf
Grundlage des Vorentwurfes vorliegende Informationen gemaR 8 4 BauGB zur Verfligung zu
stellen. Auf dieser Basis wurde dann im weiteren Verfahren der Planentwurf mit Begriindung
und Umweltbericht ausgearbeitet.

Wie im Entwurf fir die einzelnen Schutzglter dargelegt, ergeben sich nach heutigem Kennt-
nisstand durch das Vorhaben zunachst Beeintrachtigungen der Umwelt durch erstmalige
Bebauung, erhdhtes Verkehrsaufkommen etc. Die Auswirkungen sind jedoch gering und
voraussichtlich auf die Anderungsgebiete und das enge Umfeld begrenzt. Nach bisher vorlie-
genden Erkenntnissen ergeben sich keine Hinweise auf besondere, nur an diesem Standort
zu erwartende und daher durch Wahl eines alternativen Standorts vermeidbare Beeintrach-
tigungen.

6. Bodenordnung

Die Gemeinde Herzebrock-Clarholz hat oder wird die Flachen in den Teilbereichen 1 und 2
erwerben. Bodenordnende MaRnahmen nach BauGB sind nicht vorgesehen. Eventuell erfor-
derlich werdender Grundstlickstausch, -ausgleich, -kauf soll auf freiwilliger Basis stattfinden.
Die Flache (Teilbereich 3) verbleibt beim Eigentimer und kann von diesem verdulert
werden.
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7. Flachenbilanz

Teilflache/Nutzung GroRe in ha*
Dorfgebiet (MD) 0,493
Verkehrsflache 0,004
FuR- / Radweg 0,009
Verkehrsbegleitgriin 0,005
Flache gem. 8 9 (1) 20 BauGB, Obstwiese 0,404
Offentliche Griinflache, Dorfanger, Eingriinung 0,280
Gesamtflache Plangebiet 1,195

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

8. Verfahrensablauf

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR & 3(1) BauGB sowie die Beteiligung der
Behdrden gemaR 8 4(1) BauGB fand vom 15.04.2008 bis 16.05.2008 statt. Der Planungs-
ausschuss hat in seiner Sitzung am 16.06.2008 Uber das Ergebnis der friihzeitigen Beteili-
gung der Offentlichkeit sowie der Beteiligung der Behérden beraten und die Offenlage des
Bebauungsplanes beschlossen.

Die Offenlage gemaR & 3(2) BauGB wurde vom 12.09.2008 bis 13.10.2008 durchgefihrt.
Der Planungsausschuss hat in seiner Sitzung am 20.10.2008, der Rat der Gemeinde Herze-
brock-Clarholz in seiner Sitzung am 12.11.2008 Uber das Ergebnis der Offenlage beraten.

Im Rahmen einer aktuellen Grenzaufnahme im Eckbereich Bischofskamp / Kapellenstral3e
wurde festgestellt, dass die in diesem Bereich ausgebaute Flache fir FuRgénger und Rad-
fahrer nicht mit dem Grenzverlauf Ubereinstimmt. Um der bestehenden Situation Rechnung
zu tragen sowie die Option flr eine zuklnftige Erweiterung des FuBweges offen zu halten
hat der Rat der Gemeinde Herzebrock-Clarholz beschlossen die vorliegende Bebauungsplan-
anderung in diesem Bereich zu Uberarbeiten und erneut 6ffentlich auszulegen.

Die erneute Offenlegung gemaR & 3(2) BauGB fand vom 26.05.2009 bis 09.06.2009 statt.
Der Planungsausschuss hat in seiner Sitzung am 22.06.2009, der Rat der Gemeinde Herze-
brock-Clarholz in seiner Sitzung am 23.06.2009 Uber das Ergebnis der Offenlage beraten.
Der Rat hat in dieser Sitzung auch den Satzungsbeschluss gefasst.

Auf die Beratungs- und Beschlussunterlagen des Rates der Gemeinde Herzebrock-Clarholz
und seiner Fachausschiisse wird ausdricklich Bezug genommen.

Herzebrock-Clarholz, im Juni 2009



