Bauleitplanung der Gemeinde Herzebrock-Clarholz, Ortsteil Herzebrock:

Begrijndung* zur
IIl. Anderung des

Bebauungsplanes Nr. 210 ,WeiRes Venn”

Vorbemerkung: Stadtebauliche Situation und Ausgangspunkt der lll. Anderung

Der Bebauungsplan Nr. 210 stammt aus den 70er Jahren. Das stédtebauliche Konzept sah
gine klare Gliederung der Wohnbauflachen mit einer strengen Ordnung der Bauformen und
der Dachlandschaft vor. Die duReren Bauzeilen entlang der ortlichen Hauptachse ,Weiles
Venn” wurden als allgemeines Wohngebiet mit zweigeschossiger Bebauung, der innere
Bereich (WohnstraRe ,Grevenkamp®) dagegen als reines Wohngebiet mit eingeschossiger
Bebauung festgesetzt. Der nérdliche Bereich Mihlenweg/Sandstralde mit &lterer Bausub-
stanz wurde i.w. bestandsorientiert mit einer maximal zweigeschossigen stralenbe-
gleitenden Bebauung Uberplant.

Die damaligen Planungsziele sind nahezu vollstandig umgesetzt worden, entstanden ist so
ein deutlich gegliedertes, in den Teilbereichen aber jeweils sehr einheitliches Siedlungs-
gebiet. ErschlieBung, Stellplatze, Infrastruktur und sonstige ¢ffentliche Anlagen wie Spiel-
platze sind auf dieses klare stadtebauliche und funktionale Ziel ausgerichtet worden.

Intensiv diskutiert wurde 1995/96, ob im sldlichen Bereich beidseits des Grevenkamps
{reines Einfamilienhausgebiet mit 1-2 Wohnungen) im Zuge einer klinftigen Nachverdichtung
Mehrfamilienhduser zugelassen werden sollen. Im Ergebnis wurde die 11/02. Anderung des
B-Planes Nr. 210 durchgefihrt, um in diesem Bereich die Zahl der Wohnungen nach 3
9({1}6 BauGB auf maximal 2 je Wohngebdude zu beschranken; auf dieses Verfahren sei
verweisen. Im Zuge dieses 11/02. Anderungsverfahrens wurde aus Biirgerschaft und Politik
angeregt, dartber hinaus im nérdlichen Plangebiet Nr. 210

1. ebenfalls eine Beschrankung der Wohnungszahlen festzusetzen und

2. im Bereich SandstraRe/Mihlenweg eine rlickwartige Bebauung der bis zu fast 80 m
tiefen Siedlungsgrundstiicke zu ermdglichen.

Der Rat der Gemeinde Herzebrock-Clarholz hat diese Anregungen geprift und beschlossen,
eine lll. Anderung zum B-Plan Nr. 210 durchzufiihren. Dieser Anderungsplan wird in 2 Teil-
bereiche gegliedert:

TB 1: Beschrankung der Wohnungszahl zwischen Grevenkamp (11/02. And.) und SandstraRe

TB 2: Nachverdichtung im innenbereich zwischen Mihlenweg und Sandstral3e, Beschréan-
kung der Wohnungszahl und Uberarbeitung der Festsetzungen des Altplanes.

*Planungsstand: Entwurf November 1997
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1. Teilbereich TB 1
1.1 Ziel und Geltungsbereich

Ziel dieser Plananderung im TB 1 ist, die homogene stadtebauliche Eigenart des gesamten
Baugebietes und die Aufgabenteilung der Quartiere im Sinne der damaligen Planung dauer-
haft zu sichern und die Nachverdichtung stadtebaulich vertraglich zu ordnen.

Die wesentlichen Uberlegungen sind im Zuge der o.g. 11/02. Plananderung angestellt
worden, auf dieses Verfahren sei verwiesen. Im TB 1 - als damals noch nicht Uberplante
Restfliche anzusehen - werden diese entsprechend aufgegriffen. Die Ermittlung der vor-
handenen Wohnungen ergab 1 bis 2, in Einzeiféllen maximal 3 Wohnungen je Geb&ude.
Beschrankt wird daher gem. & 9(1)6 BauGB die Zahl der Wohnungen je Wohngebaude auf
die quartieribliche Obergrenze dieser Bauformen:

- im Bereich eingeschossiger Bebauung: max. 2 Wohnungen (bzw. 1 pro Doppelhaushaifte};
- im Bereich zweigeschossiger Bebauung: max. 3 Wohnungen (bzw. 2 pro Doppethaushalfte)

Der genaue Geltungsbereich ergibt sich als Erganzung zur 11/02. Anderung. TB 1 und TB 2
werden voneinander abgegrenzt, weil im TB 1 keinerlei Anderungen der rechtsverbindlichen
Festsetzungen vorgenommen werden. Hier wird die Regelung lediglich textlich ergénzt, im
TB 2 dagegen erfordert die Nachverdichtung eine weitgehende Uberarbeitung.

1.2 Begriindung der Plananderung

Ausgangspunkt sind die z.T. dulRerst problematischen Erfahrungen, die in der Gemeinde in
den letzten Jahren bei Nachverdichtung und Umstrukturierung von Quartieren gemacht
worden sind. Nachverdichtungen sind im weiteren Ortszentrum von Herzebrock angesichts
des Wohnraumbedarfes zwar sinnvoll und notwendig, zum Teil sind aber massive und
stadtebaulich nicht mehr vertragliche MalRnahmen fiir Eigentums- oder Mietwohnungsbau
in Bereichen erfolgt, die i.w. fir eine Ein-/Zweifamilienhausbebauung vorgesehen waren.
Beispielhaft sei auf Bauflachen sGdlich der MohlerstralRe verwiesen. Neben dem baulichen
MiRverhaltnis entstehen Probleme hier insbesondere durch fehiende oder zu gering dimen-
sionierte 6ffentliche Verkehrs-, Park- oder Grinflachen.

Zu beobachten ist auch die Verdrangung familienbezogenen Wohnraumes, gerade flr
familiengerechte Bauformen bei maRiger Verdichtung besteht jedoch langfristig in der
Gemeinde ein erheblicher Bedarf. Deren Absicherung ist ein ausdriickliches planerisches
Ziel der Gemeinde, nicht nur bei Neuausweisung von Baugebieten, sondern auch in der
Bestandspflege. Insofern besteht eine funktionale Aufgabenteilung zwischen den
verschiedenen Quartieren der Ortslage, die in der stadtebaulichen Gestalt ablesbar ist.

Im Gebiet Nr. 210 ,Weillen Venn” sind bislang aufgrund der Entstehungsgeschichte in den
70er Jahren diese Probleme nicht aufgetreten. Nach den vorliegenden Erfahrungen wird
jedoch im Zuge des einsetzenden Generationswechsels die bisher einheitliche Bewohner-
und Eigentimerstruktur aufgeweicht, so dald neben noch bebaubaren Restgrundstiicken
auch die bestehende Bebauung von Nachverdichtung zunehmend betroffen sein wird und
damit auch hier die bislang familiengerechte Wohnsituation verandert werden kénnte.

Moglich ist dieses durch Um- oder Anbau und Erhéhung der Wohnungszahlen. Zum Teil sind
relativ grofRe Bauten entstanden, zum Teil erlauben die Nutzungsmalfie Erweiterungen:
Baugrenzen, Grundflachenzahl und Geb&udehbhen sind grof3ziigig festgesetzt oder fehlen
aufgrund anders gelagerter Planungsanforderungen in den 70er Jahren. Geprift wurde eine
Nachbesserung der NutzungsmalRe. Angesichts unterschiedlicher Grundstiickszuschnitte
und baugestalterischer Differenzierung ist dieses nachtraglich jedoch nicht sinnvoll zu
leisten. Erhéhungen der Wohnungszahl durch Teilungen {Kleinwohnungen) wéaren damit
ohnehin nicht zu erfassen.
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Die durchgehende Bebauung mit Familienheimen pragt den Charakter des Gebietes; dieser
Zielgruppe soll das Quartier auch dauerhaft dienen. Heutige Wohnruhe und stadtebauliche
Eigenart des Baugebietes sollen entsprechend erhalten werden, ErschlieBung etc. sind
hierauf ausgelegt worden. Mehrfamilienhduser bleiben nach der stadtebaulichen Konzeption
auf die randlichen Bauzeilen verwiesen. Aus diesen Grinden trifft die Gemeinde in der vor-
liegenden speziellen Fallgestaltung die Festsetzung gem. § 9(1)6 BauGB.

Erheblicher Wohnraumbedarf in der Gesamtbevdlkerung und Beschrankung der Wohnungs-
zah! in bestimmten Baugebieten sind kein Gegensatz. Zu verweisen ist ausdricklich auf
erhebliche Nachverdichtungen mit kleineren {und selten familiengerechten} Wohnungen in
Herzebrock. Zu diesem Zweck wurden auRerdem in jingster Zeit weitere Bebauungsplane
erstellt, z.B. der B-Plan ,Gildestrake” (innerértliche Umnutzung) oder der an Nr. 210
angrenzende B-Plan ,Wachful3/WeiRes Venn”, der gezielt Bereiche mit hdherer Verdichtung
eroffnet). Die Sicherung familiengerechter Wohnformen zur angemessenen Versorgung
aller Bevolkerungsgruppen und die notwendige Aufgabenteilung zwischen den Quartieren
ist ein legitimes Ziel der Planédnderung.

Belange der ErschlieBung, Ver- und Entsorgung etc. werden durch diese Anderung nicht
betroffen, da i.w. der vorhandene Bestand bzw. der status quo der stédtebaulichen Gestalt
gesichert wird. Die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege (8 8a BNatSchG)
werden durch diese Festsetzung ebenfalls nicht berthrt.

2. Teilbereich TB 2
2.1 Ziele und Begriindung der lil. Anderung

Der Bereich umfat den nérdlichen Teil des Bebauungsplanes Nr. 210 oberhalb der Sand-
strale. Dieses typische Kleinsiedlungsgebiet mit z.T. fast 80 m tiefen Grundstlcken, die
rickwartig als Garten und Grabeland genutzt werden, bestand bereits bei Aufsteliung des
B-Planes. Die Bebauungswiinsche einiger Anlieger wurden gepruft, Gber Grundsatzfragen
und ErschlieBungsvarianten wurde intensiv in einer Anliegerversammlung sowie im Fach-
ausschu® und im Rat beraten. Stadtebauliche Planungsziele sind insbesondere:

a) behutsame Nachverdichtung im Innenbereich, die z.B. im Zuge des Generationswechsels
eine familienbezogene Zweithebauung auf dem Grundstlick oder eine davon unabhéngige
flachensparende Bebauung ermdéglicht;

b) ergénzend zu a) Uberarbeitung der Festsetzungen des Altplanes im TB 2.

¢} Sicherung der stadtebaulichen Ordnung durch Festsetzung der héchstzuldssigen Zahl der
Wohnungen analog zum GObrigen Plangebiet.

Im Regelfall ist eine Nachverdichtung im Siedlungszusammenhang positiv zu bewerten, da
der Siedlungsdruck auf den AuRRenbereich verringert werden kann und sich in bereits gut
erschlossenen Lagen ékonomische und dkologische Vorteile bieten. Voraussetzung ist, dal}
die Grundstiicke ausreichend bemessen sind, die Infrastruktur tragféhig genug ist und daf3
keine siedlungstkologisch wertvollen Grinbestdnde beansprucht werden. Diese Anforder-
ungen sind im vorliegenden Fall erfdllt (s.a. landschaftspflegerischer Beitrag in der Anlage).

Die Festsetzungen werden Uberarbeitet, sie sollen stadtebauliche Ordnung und Bauvolumen
im innenbereich vertraglich fir die Nachbarschaft absichern und ebenso die Randbebauung
hiervon abgrenzen. Mit der weitgehenden Plananderung im TB 2 ist ohnehin die Umstellung
auf die BauNVO 1990 verbunden, die Uberarbeitung empfiehlt sich insgesamt. Zudem ent-
sprechen die alten Festsetzungen dem damaligen Leitbild fir den Neubaubereich im Siden
und vernachlassigten die Siedlungsbebauung (festgesetzte Dachneigung 28°-38° oder
30°, Siedlungshauser jedoch mit Neigungen um 45°-48°),
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2.2 Stadtebauliche Konzeption und ErschlieRung

Vorbereitet wird im Innenbereich eine Bebauung mit i.w. Einzelhdusern, die in Bauzeilen
parallel zur vorhandenen Bebauung gleichmaRig angeordnet sind und so die gegenseitige
Beeintrachtigung durch Lage, Einsichtnahme oder Verschattung minimieren.

Vorgeschlagen wurden Varianten mit zentraler &ffentlicher ErschlieBung oder privaten
Stichwegen. Aufgrund der Eigentumsverhéaltnisse und als Ergebnis der Anliegerversamm-
lung (siehe Protokoll) wurde eine Variante gewahlt, die ausschlieRlich eine private
ErschlieBung und Ver-/Entsorgung Uber die jeweiligen Grundstlicke erlaubt. Dringend
empfohlen werden hierbei gemeinsame Zufahrten fur jeweils 2 Grundstiicke, erforderliche
Ver- und Entsorgungsleitungen sind privatrechtlich zu sichern.

Eine Bodenordnung wird nicht erforderlich. Das vorhandene Erschlielungssystem mit den
angrenzenden ortlichen Hauptachsen Postweg - WeilRes Venn kann das mit der Bebauung
verbundene zusatzliche Verkehrsaufkommen problemlos bewaltigen.

Im Vorfeld spielte die Frage der ErschlieBungs- und Anschiul3beitrdge eine wesentliche
Rolle, da nicht alle Eigentlimer eine mittelfristige Bebauung wuinschen. Da eine &éffentliche
zentrale ErschlieRung nicht realisiert werden kann, verbleibt nach heutigem Sachstand i.w.
ein Kanal-/WasseranschlulBbeitrag von ca. 4.000,- DM flr ein neues Baugrundstick um
500 m2. Angesichts der erheblichen Wertsteigerung durch die Baumdglichkeit ist dieses
aus Sicht der Gemeinde vertretbar und wird offenbar i.w. von den Eigentiimern akzeptiert.

2.3 Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise etc.

Durch die lll. Anderung des B-Planes Nr. 201 werden die rechtsverbindlichen Festsetzungen
fur die Nachverdichtung und stadtebauliche Ordnung im Plangebiet getroffen.

Ubernommen wird die Festsetzung der Bauflachen als Reines Wohngebiet gem. § 3
BauNVO, dieses entspricht der 6rtlichen Situation. Im Innenbereich werden die méglichen
Ausnahmen ausgeschlossen, um eine vertragliche Wohnbebauung zu gewaéhrleisten und
ggf. konflikttrachtige Nutzungen zu vermeiden.

Die Grund- und Geschof3flachenzahlen GRZ / GFZ werden aus dem Altplan Ubernommen,
sie entsprechen bereits dem notwendigem Spielraum bei Grundstlicksteilungen.

Mit Hinweis auf Planungsziele und Rahmenbedingungen wird im Innenbereich auf eine ein-
geschossige Bauausfiihrung abgestellt, als in der Nachbarschaft verlaRliche Bestimmung
werden Trauf- und Firsthohen entsprechend festgesetzt. Ansonsten bleiben 2 Vollge-
schosse zuldssig, die Aufnahme der Héhenmale (in Anlehnung an den Bestand) wird auch
hier aus o.g. Grinden fur sinnvoll gehalten, da der Altplan keinerlei Aussagen hierzu getrof-
fen hatte und deshalb auch unmafistabliche Baukdérper mdéglich sind. Als Bezugsebene der
Héhen wird in dem relativ ebenen Gelande auf die Hohe Uber der fertigen ErschlieRBungs-
anlage abgehoben.

Vorgeschrieben wird flr den Bedarf an familiengerechten Bauplatzen die offene Bauweise
bzw. im Innenbereich ausschliel3lich Einzel- und Doppelhauser.

Lage und Tiefe der liberbaubaren Grundstiicksflachen bzw. nicht Uberbaubarer Flachen
werden durch Baugrenzen bestimmt und an der Randbebauung orientiert. Im Bestand
werden die Baulinien des Altplanes i.S. des Vertrauensschutzes beibehalten, sie werden im
jeweiligen Strallenzug fir sinnvoll gehalten und dienen der klaren Ordnung und Gliederung
auch gegeniber der Neubebauung im Innenbereich.

Festsetzung nach § 9(1)6 BauGB: zur Begriindung siehe Kapitel 1.2 zu TB 1.
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2.4 Ortliche Bauvorschriften gem. § 9(4) BauGB i.V.m. § 86 BauO NW

Im B-Plan Nr. 210 sind restriktive Gestaltungsvorschriften zu Dachformen und -neigungen
sowie zu Sockelhdhen, Einfriedungen und Sichtblenden getroffen worden. Diese werden aus
heutiger Sicht besser auf das Kleinsiedlungsgebiet zugeschnitten. Erreicht werden soll eine
in den Grundzlgen abgestimmte Gestaltung der Bauk&rper und des Quartiercharakters,
was zur Wahrung des ortslblichen Rahmens, der Eigenart der Stralenziige und in der
Umbruchsituation far erforderlich gehalten wird. Gewahl!t werden ortsiibliche Rahmen-
bedingungen, die jedoch noch eine groRRe Bandbreite individueller Baufreiheit ermdglichen.

Besondere gestalterische Bedeutung kommt der Dachlandschaft zu, die im heutigen Bauge-
schehen und in Nachbarschaft zu Altquartieren haufig mangelhaft ist. Regionaltypische
Dachform und im Quartier bereits vorgeschrieben ist das Satteldach. Abweichungen sind
bei sinnvoll auf die értliche Situation abgestimmten Vorhaben denkbar. Dachneigungen
werden steiler zugelassen, da bisher die Gestalt der Siedlungshauser nicht berlcksichtigt
worden ist, was jedoch gestalterisch z.B. bei angrenzendem Neubau wichtig sein kann.
GroRRformatige Dachaufbauten etc. [6sen die geschlossene Wirkung der Dachfldchen auf,
v.a. bei geringerer Neigung wird das Dach als pragendes Gestaltungselement kaum noch
wirksam, optisch kann der Eindruck eines Vollgeschosses entstehen. Zur Vermeidung
unmafRstablicher Aufbauten werden daher Beschriankungen aufgenommen. Dieses ist
notwendig auch in Altquartieren, da etliche negative Beispiele flr groRformatige Aufbauten
sogar bei geringen Dachneigungen um 30° bestehen.

Fur Ortsbild und quartierbezogene Mafdstéablichkeit sind Proportion und Gliederung der Be-
bauung und ihrer Fassaden wichtige BezugsgréRen, hier wird eine maximale Sockelhdhe
zur Abstimmung vorgegeben. Aus gestalterisch-architektonischen Griinden ist ebenso die
einheitliche Bauausfiihrung von Doppelhdusern wichtig. Alternativ kdmen verbindliche Vor-
gaben in Frage (z.B. Dachneigung 45°), diese wéren jedoch im Ergebnis deutlich
restriktiver, als die so noch flexibel mégliche Abstimmung der Bauherren.

In diesem Sinne wird auch die Regelung zur Dachfarbe getroffen, durch die das heute
gebrauchliche gesamte Spektrum von rot bis braun und anthrazit bis schwarz ermégiicht
wird, flr die quartierinterne Abstimmung/Gestaltung sowie flir das Orts- und Land-
schaftsbild sehr problematische kiinstliche ,Ausreilder” - wie z.B. blau oder hellgriin - aber
nicht zuléassig sind. Hinzuweisen ist insofern auch auf das nachbarschaftliche Konflikt-
potential. Regionaltypisch (und flr Neubauten ausdriicklich zu empfehlen!} sind rote Dach-
ziegel, fir insofern verbindliche Vorschriften werden jedoch in der Abwagung keine aus-
reichenden Argumente gesehen.

Die Gestaltungsvorgabe zur Einfriedung der Vorgarten entlang der &ffentlichen Strafzen
wird beibehalten. Sie dient dazu, stadtebauliche Qualitaten ohne starke optische Trennwir-
kung zu sichern und entspricht (weitgehend) der heutigen Situation, die erhalten werden
soll. Angestrebt werden aullerdem stédtebaulich-siedlungsdkologische Mindeststandards
hinsichtlich Begriinung von Freiflachen, Garagen, Stellplatzen und Zufahrten. Gestalterisch
kann damit ein Siedlungsgebiet deutlich aufgelockert und gegliedert werden.

2.5 Sonstige Belange:

a) Niederschlagswasser - § b1a LWG

Im TB 2 ist aufgrund hoher Grundwasserstéande allenfalls eine anteilige Versickerung anfal-
lenden Regenwassers moéglich. Notlberlaufe in das 6ffentliche Netz - hier im Trennsystem -
wiéren ohnehin mit nicht unerheblichem wirtschaftlichem Aufwand notwendig. Nach
Vorabstimmung mit der Fachbehorde wird daher auf eine Versickerung auf den Grund-
sticken und Aufnahme einer Vorschrift i.S. des § 51 a LWG verzichtet.
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b) Ver- und Entsorgung

Zusatzliche dffentliche Erschlielungsanlagen sind nicht vorgesehen, die notwendige Ver-
und Entsorgung ist Gber die Privatgrundstlcke privatrechtlich ggf. durch Leitungsrechte zu
sichern.

¢) Naturschutz und Landschaftspflege

Die Anderung eines Bebauungsplanes kann Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereiten.
Nach & 1 BauGB und 8 8a BNatSchG a.F. (kinftig insbesondere § 1a BauGB) sind die
Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nach den Grundsatzen der Eingriffs-
regelung in die Abwagung einzustellen und abschlieend zu behandein. Zu prifen ist bei
Plananderungen insbesondere, ob und inwieweit zusatzliche Eingriffe ermdglicht werden
und ob ggf. MaBnahmen zum Ausgleich oder Ersatz erforderlich werden.

Der landschaftspflegerische Beitrag (siehe Anlage) prift die grundsétzliche Flacheneignung
und fOhrt eine Eingriffsermittiung durch. Die Nachverdichtung wird demnach flr vertretbar
gehalten. Besonders wertvolle Strukturen sind nicht betroffen, die Géarten besitzen auf-
grund ,guter Pflege” nur durchschnittlichen Wert.

Die Plananderung TB 2 bereitet Eingriffe vor, die durch erstmals zulédssige rickwartige
ErschlieBung und Bebauung erfolgen werden. Im Fachbeitrag werden diese quantifiziert.
Durch verschiedene Festsetzungen wird ein Beitrag zur Eingriffsreduzierung und zur
Grinordnung (Nutzugnsmalde, ortstypische Obstbaumzeile) geleistet. Ein weitergehender
Ausgleich auf der Bauflache ist aufgrund des Planungszieles nicht mdglich. Die Gemeinde
stellt eine externe Flache zur Verfligung und wird diese federflihrend in Abstimmung mit
der Fachbehorde entwickeln. Auf eine Zuordnung zu den Eingriffsgrundstiicken wird des-
halb und aufgrund der relativ geringen GroRe verzichtet.

d) Natur-, Boden- oder Baudenkmale sind auf den zur erstmaligen Bebauung vorgesehenen
Flachen nicht bekannt. Vorsorglich wird auf die denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen
verwiesen {Meldepflicht bei Entdeckung von Bodendenkmalern gem. 88 15, 16 DSchQG).

e) Im Plangebiet sind der Gemeinde keine Altlasten bekannt.

3. Hinweis:

Auf die umfangreichen Beratungs- und Abwagungsunterlagen des Rates der Gemeinde
Herzebrock-Clarholz mit Protokollen, Planungsvarianten etc. wird erganzend verweisen.

Herzebrock-Clarholz, im November 1997

in Abstimmung mit der Verwaltung:

Biro fir Stadtplanung und Kommunalberatung
- R. Nagelmann und D. Tischmann -



