Begriindung zum Bebauungsplan Nr.244
»OsthoffstralRe / Lindenstrafle / Stidstrafie”
der Gemeinde Herzebrock - Clarholz

1. Erfordernis der Planaufsteliung

Die Gemeinde Herzebrock - Clarholz mdchte im zentralen Bereich des
Ortsteils Clarholz ihren Burgern die Méglichkeit geben, ihre Grundstlicke
optimal und der Lagegunst angemessen auszunutzen. Um zu gewahrleisten,
dall eine ruckwartige Bebauung der Grundsticke im Planbereich einer
stadtebaulichen Ordnung nicht zuwiderlauft, hat der Rat der Gemeinde die
Aufstellung dieses Bebauungsplanes beschlossen.

2. Einfliigung in die iibergeordnete Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes widerspricht der Ubergeordneten
Planung nicht. Fur die Gemeinde Herzebrock - Clarholz liegt ein wirksamer
Flachennutzungsplan vor, der hier Wohnbauflachen ausweist. Die Ubrigen
Planungsebenen sind nicht berthrt.

3. Beschreibung des Plangebiets und bestehende Rechtsverhéltnisse

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

Im Norden von der Flache der Deutschen Bahn AG (Munster - Rheda), im
Siden von der Nordgrenze der Osthoffstrale, im Westen von der
Lindenstrale und im Norden von der Grenze des Bebauungsplanes 213
(IV.Anderung ,Clarholz - Mitte*, Gemarkung Clarholz, Flur 21).

Es umfafit folgende Flurstlicke:

Flursticke 19 (Sudstrale) teilweise, 20 - 24, 26 - 36, 37(Osthoffstralle),
377 (Lindenstralle) teilweise

Die Abgrenzung des Plangebietes ist mit der Ubergeordneten
Planungsbehérde abgestimmt.

Das Flurstick 36 war bisher Teil des Bebauungsplanes Nr. 220
,Kreuzstralle*. Es wird diesem neuen Bebauungsplan zugeschlagen, die
bisherigen Festsetzungen werden aufgehoben.

4. Bestand

Im Plangebiet sind alle Flursticke mit freistehenden Wohngebauden bebaut.
Die Bebauung erfolgte im Wesentlichen zwischen 1950 und 1960, wobei
Anbauten und Umbauten (Terrassen, Wintergarten, Einliegerwohnungen
etc.) in den Jahren 1970 - 1980 den Wohnwert der Hauser wesentlich
verbesserten. Alie Gebdude haben geneigte Décher, meist giebelsténdig zu
den Erschlielungstralen. Im seitlichen Grenzabstand, jedoch meist im ruck-
wartigem Bereich, sind Garagen oder Uberdeckte Stellpldtze entstanden. Die
Gestaltung der Gebaude ist zurlckhaltend, sie figen sich in das Gesamtbild




der Umgebung ein. Der Bebauungsplan schafft die Maoglichkeit die
Bausubstanz stadtebaulich vertretbar und ortsbildvertraglich zu erweitern
oder umzubauen. Durch die umlaufenden StralRen (Lindenstrafle, Osthoff-
stralle und Sudstralle) sind die Flursticke erschlossen, die Stralen sind
ausreichend ausgebaut, ein Parken im &ffentlichen StralRenraum ist méglich.
Die OsthoffstralRe ist eine ruhige Wohnstralle, ebenso die Sudstralle als
Stichstrafle mit Wendeméglichkeit und einer Ful3- / Radwegverbindung zur
angrenzenden Bebauung (gem. Bebauungsplan Nr.213) am Marktplatz. Die
Lindenstralle ist die Verbindung vom Ortskern am Markiplatz / Friedhof in
die sudlich gelegenen Wohngebiete. Auch diese ist ausreichend
dimensioniert.

5. Geplante Bebauung

Im rackwartigen Bereich der oa. Flursticke  soll den
Grundstlckseigentimern  Baumdglichkeiten gegeben werden. Die
Grundstucke kénnen geteilt werden, die Zufahrten erfolgen durch die
Sicherung von Wegerechten / Zufahrtsrechten zwischen den rickwartigen
Grundsticken und den &ffentlichen Verkehrsflachen. In der Uberbaubaren
Flache, die durch Baugrenzen definiert ist, wird eine eingeschossige
Bebauung mit einem ausbauféhigen Dach erméglicht. Die Dichte ist unter
Bertcksichtigung der bestehenden Bebauung und der Ortskern - Nahe
angemessen. Im ruckwartigem Bereich der bestehenden Bebauung ist eine
ruhige Wohnlage gewahrleistet. Die Erhéhung der Wohndichte ist vertretbar,
weil im Umfeld insbesondere nach Westen ausreichend planungsrechtlich
ge- sicherte Grin- und Freiflachen vorhanden sind. Eingriffe in den
Naturraum erfolgen durch die Bebauung nur im notwendigem Umfang. Die
Belange des Natur- und Landschaftsschutzes sind in den Textlichen
Festsetzungen gesichert.

6. Flachenbilanz und ErschlieBung

Flache des Geltungsbereichs 2,14 ha (100%)
davon Wohnbauland 164 ha (76%)
Verkehrsflache 0,50 ha (23,5%)
Zahlder  vorhandenen Wohngebaude 16
geplanten Wohngebaude 10

Die o&ffentliche Erschlielung ist mit der Lindenstrafle, Osthoffstrafle und
Stdstralle gegeben. Weitere ErschlieRungsmaflinahmen sind nicht
vorgesehen.




7. AusgleichsmaRnahmen

Die ausgewiesenen zehn Baustellen bedeuten einen Eingriff in den Natur-
haushalt, da die tatsachlich Gberbaute Fldche eine Versiegelung der Erd-
oberflache von max. 1600 gm darstellt. Wie im Landschaftspflegerischen
Beitrag zu diesem Bebauungsplan ausgefuhrt, kénnen innerhalb des
Plangebietes keine Flachen fur notwendige Ausgleichsmainahmen
ausgewiesen und gesichert werden. Im Verfahren gem. §§ 3 und 4 BauGB
werden MaRRnahmen aufgefuhrt, die in cumulo einen Ausgleich darstellen fur
notwendigerweise versiegelte Fl&chen. Dies sind u. a. Erhalt und Anpflanzen
von Baumen, Begrinung von Mauern und Nebenanlagen und Durch-
l&ssigkeit von Platzen und Wegen.

8. Beseitigung von Niederschlagswasser

Der Bebauungsplan erméglicht eine Nachverdichtung eines bereits seit ca.
40 Jahren bebauten Quartiers. Die bestehenden Wohngebaude sind an das
vorhandene und wasserrechtlich genehmigte Mischkanalsystem mit
zentraler Mischwasserbehandlung und -rickhaltung angeschlossen.

Wegen der relativ kleinen Baugrundsticke (Nachbarschutz), die durch die
hier geplanten ruckwartigen Bauméglichkeiten entstehen, und bedingt durch
die hohen Grundwasserstande (bis 0,60m unter OK Gelénde) kommt eine
Versickerung/Verrieselung vor Ort nicht in Betracht.

Insgesamt werden durch die Planung nur max. 10 Neubauten ermdéglicht.
Der technische und wirtschaftliche Aufwand fur den Bau einer Trennkanali-
sation mit Bau einer Ableitung in die nachstgelegene Vorflut muld bei einer
Entfernung von ca. 300m als unverhaltnismalig angesehen werden, so daf}
die Einleitung in ein ortsnahes Gewéasser ebenfalls ausscheidet.

Das Niederschlagswasser aus dem Plangebiet soll deshalb von den rlck-
wartigen Baugrundsticken grundséatzlich Uber die Vordergrundstiicke dem
vorhandenen Mischwasserkanal zugeleitet werden.

Munster, den 10.12.95
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