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1. Ziele der Bebauungsplandnderung und Planungsgrundlagen
1.1 Bebauungsplan Nr. 209 und stédtebauliche Situation

Das Bebauungsplangebiet ,Meerwiese” liegt zentrumsnah am nordlichen Ortsrand von
Herzebrock. Der Ursprungsbebauungsplan Nr. 7 aus den 60er Jahren Uberplante neben
neuen Wohnbauflachen zwischen MeerwiesenstralBe und Waldbestand insbesondere auch
das damalige Krankenhaus am WeiSen Venn als Gemeinbedarfsflache. Hierflir wurden fast
2 ha als grof3ziigige Erweiterungsflache Richtung Osten vorgehalten. Dieser Bebauungsplan
wurde zwischenzeitlich mehrfach Uberarbeitet. Im Randbereich zum Plangebiet dieser Iil.
Anderung ist insbesondere die Il. Anderung aus 1987 hervorzuheben, durch die bereits der
Ostliche Abschnitt der Gemeinbedarfsfidche beidseits der heutigen Pfarrer-Hévelbdcker-
Stral3e in Wohnbauflache umgeplant worden ist.

Der vorliegende Geltungsbereich umfasst nunmehr neben dem heutigen Alten- und Pflege-
heim St. Josef die verbliebene Gemeinbedarfsfliche bis zum vorgesehenen Anschluss zur
Pfarrer-Hovelbdcker-StraRe (siehe Il. Anderung). Das Plangebiet wird begrenzt durch das
0.g. Wohngebiet und durch die Rlickseite der Bebauung Meerwiesenstralle im Osten bzw.
Siden, durch das WeiBe Venn im Westen und durch den Waldbestand ,Putz” im Norden.

Die fur eine Erweiterung vorgehaltenen Freiflichen wurden bisher als erweiterter Park fir
das Altenheim genutzt und als innerdrtliche Grinflache teilweise naturnah v.a. beidseits
des querenden Grabenzugs entwickelt. Eine provisorisch ausgebauter FulR- und Radweg
(mittlerweile BaustraRe) verband die nordwestlichen Wohnguartiere beidseits des WeilBen
Venns mit dem Ortszentrum und seiner Infrastruktur. Dieser verkehrssichere Weg wird u.a.
auch sehr stark von Schulkindern aller Altersgruppen genutzt und hat entsprechend eine
sehr hohe Bedeutung erlangt.

1.2 Anlass und Ziele der lll. Anderung des Bebauungsplanes

Das friihere Krankenhaus wird heute als Alten- und Pflegeheim genutzt. Aufgrund der
Umstrukturierungen wird die vorgehaltene Erweiterungsflaiche nicht mehr bendtigt. Im
Rahmen einer Gesamtkonzeption wurden daher folgende Vorschlidge von der Kirchen-
gemeinde als Tragerin und ihren Architekten erarbeitet und mit der Gemeinde abgestimmt:

a) Schrittweiser Ersatz der Altsubstanz des Alten- und Pflegeheimes und entsprechende
Anbauten, die i.w. die heutige Anlage einschlieBlich Hof beanspruchen und erganzt
werden durch eine geplante parkartige Gestaltung der Freiflachen beidseits des Baches;

b) Projekt ,Wohnhaus fir Menschen mit einer Behinderung” auf der nicht fir a) bendtigten
Teilflache im Osten mit ca. 3.000 m2.

c) Nutzung der voll erschlossenen Restflaiche im Nordosten im Anschluss an die vorhan-
dene Wohnbebauung als Wohnbaugrundsttick.

Ziel dieser lll. Anderung ist somit die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen
fir diese BaumaRnahmen unter Beachtung nachbarschaftlicher Belange und die Regelung
der kiinftigen ErschlieRung lber eine 6ffentliche StraBe vom Wohnheim zum Weilsen Venn.
Der motorisierte Verkehr soll nicht an die Pfarrer-Hévelbécker-StraSe angeschlossen
werden, um eine Stérung des Wohnquartiers zu vermeiden. Hierflr wird eine Wende-
moglichkeit als Platzsituation vor dem Wohnheim vorgeschlagen.

Besonders zu beriicksichtigen ist die querende FuB-/Radwegeverbindung, die aufgrund der
hohen Bedeutung fiir die gesamten nordwestlichen Wohngebiete Herzebrocks méglichst

verkehrssicher in das Konzept einzubinden ist.
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1.3 Flachennutzungsplan und sonstige Planungsgrundiagen

a) Flachennutzungsplan:

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) wird das Alten- und Pflegeheim mit seinen heuti-
gen Freiflichen als Gemeinbedarfsflédche/Altenheim dargestellt. Der FNP generalisiert
darliber hinaus den alten Bebauungsplan und hat die Erweiterungsoption wie den gesamten
umgebenden Bereich groRflédchig als Wohnbaufldche dargestellt. Die Konkretisierung der
privaten Parkanlage und das Projekt ,Wohnhaus fiir Menschen mit einer Behinderung”
fligen sich jedoch in diese Grundkonzeption des FNP ein, zumal hier eine enge Verzahnung
mit der Wohnnutzung MeerwiesenstralBe und der erweiterten Wohnbaufldche gegeben ist.
Diese Ill. Anderung ist damit ebenso aus dem FNP im Sinne des § 8(2) BauGB entwickelt.

b) Denkmalschutz und Denkmalpflege:

Im Plangebiet ist die Kapelle des Altenheims als Baudenkmal aufgenommen worden.
Sonstige Boden- oder Baudenkmale sind nicht vorhanden. Vorsorglich wird auf die denk-
malschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbesondere auf die Meldepflicht bei
Entdeckung von Bodendenkmalern (88 15, 16 DSchG).

¢) Altlasten:
Altlasten sind der Gemeinde im Plangebiet nicht bekannt.

2. Festsetzungen der lll. Anderung des Bebauungsplanes

2.1 Flachen fiir den Gemeinbedarf gemaR & 9(1)5 BauGB

Die Einrichtungen werden aufgrund der Gr6Re insbesondere des Alten- und Pflegeheimes,
inrer speziellen Anforderungen und aufgrund der erforderlichen ErschlieRungsmalRnahmen
als eigenstandige Fldche flir den Gemeinbedarf - wie bisher - geméaR § 9(1)5 BauGB festge-
setzt. Angepasst werden jedoch die zuldssigen Anlagen anstelle des damaligen Kranken-
hauses. Festgesetzt werden zudem grundlegende Nutzungsmafe und die Lage der
Baukdrper auf dem Grundstlick nach den heutigen Zielsetzungen. Dieses ist aus den o.g.
Griinden und mit Blick auf die umgebende Nachbarschaft zur Konfliktreduzierung geboten.
Die konkreten Inhalte richten sich nach dem Bestand und nach den vorliegenden Konzept-
entwirfen fir beide Anlagen:

a) Alten- und Pflegeheim:

Das in GroRenordnung und Lage ortshildprdgende Alten- und Pflegeheim wird mit seinen
Freiflichen sowie der zu erweiternden Stellplatzanlage oberhalb der kiinftigen Planstrale
weiterhin den Siedlungsbereich dominieren. Das zugehorige Gemeinbedarfsfldche umfasst
ca. 7.700 m2. Der mittel- bis langfristig geplante Umbau soll sich in Anlehnung an den
heutigen Bestand (Baukorper mit 3 Vollgeschossen zzgl. Sockel und Dachgeschoss)
maximal dreigeschossig entwickeln und nach Stiden 6ffnen. Die denkmalgeschiitzte Kapelle
ist hierbei besonders zu beachten.

Die Uberbaubaren Flachen und die Grundflachenzahl werden erstmals festgesetzt und
gegeniiber Griinflaichen, Wald und Nachbarschaft im allgemeinen Interesse verlésslich
abgegrenzt. Diese Vorgaben sind i.w. mit ausreichendem Spielraum auf die bisher
vorliegenden Planungen abgestimmt, ein Mindestabstand von 3 m zur Planstral3e soll
jedoch aus stddtebaulichen und verkehrlichen Griinden entgegen dem bisherigen Wunsch
des Vorhabentragers (2 m) eingehalten werden.
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Im Sdden orientiert sich die mdgliche Bebauung am heutigen Gebdudebestand. Der Ostlich
querende Bachlauf soll dagegen verschoben und mit der verbleibenden Griinflache in ein
naturnahes Freiflachenkonzept eingebunden werden. Die zugehorige Stellplatzanlage
(Bestand und Erweiterung} oberhalb der neuen Planstralie bleibt Teil der Gemeinbedarfs-
flaiche. Die Waldrandzone wird ansonsten nicht mehr flir bauliche Nutzungen vorgesehen
und klinftig als private Parkanlage festgesetzt.

b) Wohnhaus fiir Mlenschen mit einer Behinderung:

Errichtet wird ein zweigeschossiges, auf dem ca. 3.000 m?2 groRBen Grundstlick nord-
stidlich ausgerichtetes Geb&dude; die gewdhlte Grundfldchenzahl orientiert sich ebenfalls an
der angrenzenden zwingend zweigeschossigen Mehrfamilienhaus-Bebauung an der Pfarrer-
Hévelbdcker-Stral3e. Die (iberbaubare Flache halt ausreichenden Abstand zur angrenzenden
Wohnbebauung ein. Somit steht das Wohnheim-Projekt sowohl von der Nutzung als auch
von den baulichen Rahmenbedingungen her zwischen Altenheim und umgebenden Wohn-
quartieren.

2.2 Wohnbaugrundstiick als Reines Wohngebiet und MaR der baulichen Nutzung

Im Bereich der geplanten Wendeanlage vor dem Wohnheim wird ein zusétzliches Wohn-
baugrundstiick zur baulichen Abrundung (Hofsituation) und zur wirtschaftlichen Nutzung
der Flachen der Kirchengemeinde anstelle der bisherigen Gemeinbedarfsflache festgesetzt.
Vorgesehen ist hier die Unterbringung von Personal aus den dffentlichen Einrichtungen.

Die Festsetzung als reines Wohngebiet gemafs § 3 BauNVO orientiert sich ebenso wie die
Vorgabe der Nutzungsmafe und weiterer Festsetzungen im Grundsatz an der angrenzenden
eingeschossigen Wohnbebauung an der Pfarrer-Hévelbécker-StralSe. Die Firsthéhe ist dort
auf 9,0 m uber Erdgeschoss zzgl. 0,35 m Sockelhdhe begrenzt, im vorliegenden
Anderungsplan werden analog 9,5 m Firsthéhe festgesetzt. Geplant ist ein Vollgeschoss
mit flachensparendem und familiengerechtem Dachausbau. Der Ausbau wird als 2.
Vollgeschoss zugelassen, da dieser ggf. rechnerisch bereits als Vollgeschoss bewertet
werden muss. Diese primar bauordnungsrechtliche Unterscheidung ware aufgrund der
Begrenzung der Traufhéhe und der Einhaltung der Gesamthdhe von 9,5 m stddtebaulich
von nachrangiger Bedeutung.

Zum nordlich gelegenen Wald hélt die Baugrenze hier etwa 23 m Abstand ein und unter-
schreitet somit den Soll-Abstand von 35 m. Ostlich im Bestand und in vorlaufenden
Anderungen wurde dieser Abstand jedoch aufgrund der konkreten Situation z.T. deutlich
unterschritten, so dass die Gemeinde in diesem Einzelfall diese Festsetzung flir ebenfalls
noch vertretbar halt. Ansonsten wiére eine Baumdoglichkeit hier nicht mehr gegeben. Bei
extremen Witterungssituationen {(Windwurf) kann jedoch eine eventuelle Gefdhrdung nicht
grundséatzlich ausgeschlossen werden.

2.3 VerkehrserschlieBung

Der Parkplatz des Alten- und Pflegheimes, Wohnheim und Wohnbaugrundstick werden
liber eine neu zu schaffende 6ffentliche StraBe an das WeiBe Venn angebunden. Diese
értliche SammelstraRe kann das mit den Vorhaben verbundene Verkehrsaufkommen, das
im Vergleich zur heutigen Situation nicht zu einer wesentlichen Erhéhung im Bereich
WeiBes Venn fiihren wird, aufgrund ihres Ausbaus problemlos bewaltigen.

N
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Der hohen Bedeutung der FulR-/Radwegeverbindung mit einem grofzen Anteil an Kindern soll
durch eine ausreichend breite Mischflache verkehrssicher Rechnung getragen werden. Uber
deren Gestaltung ist in der weiteren Ausbauplanung zu entscheiden. Der Anschluss an die
Pfarrer-Hévelbdcker-StralBe wird nicht fir den motorisierten Verkehr genutzt, sondern soll
durch Gestaltung und Sperrpfosten abgebunden und FuRgéngern und Radfahrern vorbe-
halten bleiben. Die Wendeméglichkeit wird als Platzsituation vor dem Wohnheim vorge-
schlagen.

Aus dem o.g. Grund (Verkehrssicherheit) ist die Stellplatz-Sammelanlage fiir Besucher und
Mitarbeiter des Alten- und Pflegeheimes durch Sammelzufahrten anzubinden, um ein
unkontrolliertes ZurlckstoRen einer grofderen Zahl von Pkw auf die PlanstralRe zu
vermeiden. Die Zufahrt und deren genaue Lage sind hierbei projektbezogen zu planen. Als
Bedarf wurden im Vorfeld 15-20 Stellpldtze angegeben. Die Festsetzung erlaubt die
gewliinschte Erweiterung auf langfristig bis zu ca. 40 Steliplatze mit 1 oder 2 Zufahrten
(siehe beispielhafter Planeintrag).

2.4 Ver- und Entsorgung, Wasserwirtschaft - § 51 a LWG

Die Ver- und Entsorgung erfolgt durch die vorhandenen Anlagen im WeiBen Venn und in
der Pfarrer-Hévelbocker-Stral8e bzw. (ber deren Erweiterung in der Planstrale.

Die Loschwasserversorgung ist durch Hydranten in der ErschlieRungsstralRe sichergestelit.
Unter Zugrundelegung der technischen Regeln des DVGW, Arbeitsblatt W 405, ist fir das
Baugebiet eine Loschwassermenge von 96 m?/h fir 2 Stunden erforderlich.

Der gebietsquerende Bachlauf soll im Zusammenhang mit der Erweiterung des Altenheimes
in eine umfassende Freiraumplanung eingebunden und naturnah gestaltet werden. Hier
nimmt die Gemeinde im Vorfeld keine Festsetzungen innerhalb der Gemeinbedarfsflache
oder der Griinflache des Trégers vor, um der spéteren Detailplanung und dem ggf. erforder-
lichen wasserrechtlichen Verfahren nicht vorzugreifen.

Fiir das bereits in Planung befindliche Wohnheim wurde eine Baugrunduntersuchung durch-
gefiihrt. Aufgrund der festgestellten lehmigen Bodenverhaltnisse, des hohen Grundwasser-
standes und angesichts der eventuellen Rickstaugefahr durch den gebietsquerenden
Bachlauf musste eine Versickerung bei diesem Vorhaben verworfen werden. Aus diesen
Griinden nimmt die Gemeinde keine Satzungsregelung gemdaR 8 51a(3) Landeswasser-
gesetz im Anderungs-Bebauungsplan auf.

2.5 Grinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege

a) Griinordnung:

Die innerdrtliche Freiflache besitzt aufgrund des bisher fehlenden Bedarfs der Eigentiimerin
und der Wegeflihrung 6ffentlichen Charakter und ist in Zusammenarbeit mit der Gemeinde-
verwaltung teilweise naturnah entwickelt worden. Ziel der Eigentiimerin ist kilinftig die
Erweiterung der Parkanlage fiir das Alten- und Pflegeheim, der die Bebauungsplan-
Anderung jedoch nicht vorgreifen soll. Auf das von dem Trager geplante Freiraumkonzept
wurde bereits verwiesen. Die nicht mehr fir bauliche Nutzungen vorgesehene Waldrand-
zone wird aus der bisher festgesetzten Gemeinbedarfsflache herausgenommen und nur
noch als private Parkanlage mit einer Grolze von knapp 2.000 m? festgesetzt.
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b) Naturschutz und Landschaftspflege:

Nach 8% 1 und 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nach
den Grundséatzen der Eingriffsregelung in die Abwagung Uber den Bauleitplan einzustellen
und abschlieBend zu behandeln. Zu prifen ist bei Plananderungen insbesondere, ob und
inwieweit zusétzliche Eingriffe ermdéglicht und ob ggf. MaRnahmen zum Ausgleich nach
den gesetzlichen Regelungen erforderlich oder gewiinscht werden. Im Anderungsbereich
ergibt sich folgende Situation:

¢ Bestand: Neben dem Alten-/Pflegeheim einschlieRlich Garten, Nebenanlagen, Stell-
platzen etc. wird der Bereich mit Ausnahme der attraktiven Wegeverbindungen wenig
genutzt. Er ist im Einzugsbereich des Bachlaufs liberwiegend feucht und entwickelt sich
teilweise naturnah als strukturreiche Brache mit begleitenden Gehdlzgruppen etc.. Das
zwischenzeitliche Gestaltungskonzept unterstiitzt diese Entwicklung, die Qualitat des
waldrandnahen Bereichs ist insgesamt als hoch zu bewerten.

e Planung: Das heutige Altenheimgeldnde wird durch Uberbauung der Nebenanlagen und
Betriebsflachen zunehmend beansprucht, die Stellplatzanlage wird deutlich erweitert.
Die spatere Gartenanlage wird die Flachen 6stlich des Baches als Park einbeziehen. Das
Wohnheim flr Behinderte, das Wohnbaugrundstiick und die PlanstraBe (berbauen
jingere angepflanzte Gehodlzstrukturen und die o.g. teilweise feuchten Brachen. Das
Wohnheim ist bereits genehmigt worden und befindet sich im Bau.

e Planungsrecht: Der alte Bebauungsplan setzt insgesamt eine Flache flir den Gemeinbe-
darf als Krankenhausgelande fest (siehe Kapitel 1). Einschrdnkungen durch Nutzungs-
maRe, Baugrenzen oder sonstige Festsetzungen sind nicht gegeben, somit ist eine
weitgehende Bebauung des gesamten Bereichs durch Gemeinbedarfseinrichtungen
planungsrechtlich bisher grundsétzlich méglich gewesen. Die zwischenzeitliche Entwick-
lung der Griinflache mit FuR-/Radweg sind als Ubergangslésungen angelegt worden.

e Ergebnis: Die Vorhaben stellen faktisch einen deutlichen Eingriff in den heutigen
Bestand dar. Auf Grundlage des alten Bebauungsplanes Nr. 7 (bzw. Nr. 209) sind diese
jedoch im Grundsatz ohne besondere Einschrankungen in Fldche und Volumen bisher
bereits mdglich gewesen, ebenso eine (private) ErschlieBung. Durch diese Iil. Anderung
werden dagegen Vorgaben und Beschrankungen durch Baugrenzen, Nutzungsmalle,
durch Umstellung auf die BauNVO 1990, Gestaltungsvorschriften, dauerhafte
Einschriankung der Bebauung in der Waldrandzone und Pflanzvorschriften aufgenom-
men. Diese Regelungen beinhalten gegenlber der bisherigen Rechtslage somit auch
Vorteile aus landschaftspflegerischer Sicht.

Unter Bezugnahme auf § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB erwégt die Gemeinde vor diesem Hinter-
grund, keine zusétzlichen AusgleichsmalRnahmen aufzunehmen, weil trotz der in Teil-
bereichen zwischenzeitlich hochwertigen Entwicklung bereits Baurechte flir die gesamte
Flache bestanden haben (vgl. auch Kapitel 4.4.1 im Einflhrungserlass zum BauROG 1998,
MBI. NRW vom 28.04.1998, S. 414). Die Tragerin hat zudem ein Gesamtkonzept zur
naturnahen Gestaltung der verbleibenden Griinflachen und des Bachlaufes zugesagt.

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

Gemal § 86 BauO NW werden ortliche Bauvorschriften zur Sicherung der Planungsziele
aufgenommen, die die Dachgestaltung der Wohnbebauung und die Anlage von Stellplatzen
und Einfriedungen im gesamten Plangebiet regeln. Die Vorgaben berlicksichtigen die
vorhandene Bebauung und sind im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben im Sinne der positi-
ven Gestaltungspflege verhaltnismaRlig. Gewahlt werden ortslibliche Rahmenbedingungen,
die noch einen erheblichen Spielraum individueller Baufreiheit erlauben.

BN
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a) Dachgestaltung auf dem Wohnbaugrundstiick:

Im Bebauungsplan Nr. 209, II. Anderung, sind zentrale Gestaltungsvorschriften fiir den
Dachaufbau getroffen worden (Satteldach mit 38°-45° Neigung, Dachgauben etc.). Diese
werden flr das abschlieRende Einzelgrundstiick aus den o.g. Griinden entsprechend (iber-
nommen, zumal der Dachlandschaft besondere gestalterische Bedeutung zukommt. Die
Regelungen zu Dachaufbauten und zur Dacheindeckung werden allerdings an die heutigen
Anforderungen und an Ubliche Vorgaben der Gemeinde in vergleichbaren Fallen angepasst.

Dachaufbauten sollen sich noch deutlich erkennbar dem Hauptdach unterordnen. Die zulds-
sige Dachfarbe deckt das heute gebrauchliche gesamte Spektrum von rot bis braun und
von anthrazit bis schwarz ab, schlieBt jedoch die fir die quartierinterne Abstim-
mung/Gestaltung sowie flir das Orts- und Landschaftsbild sehr problematischen kiinstlichen
~AusreiRer” wie z.B. blau oder hellgriin aus.

b) Stellplatzgestaltung und Einfriedungen im gesamten Plangebiet:

Sind Stellplatzanlagen und Einfriedungen gestalterisch unbefriedigend, unmaRstablich oder
zu nah an den Verkehrsflichen angeordnet, hat dieses negative Auswirkungen auf
Gesamtbild und Freiraumaqualitdt im StraBenzug. Gestaltungsvorgaben sichern stadtebau-
liche Qualitdten ohne starke Trennwirkungen und tragen u.a. zu einer optischen Reduzie-
rung der Steliplatzfldche bei. Ausdricklich wird darauf hingewiesen, dass die Baum-
pflanzungen auch neben den Standplatzen - z.B. entlang der Planstraf’e - angerechnet
werden kénnen. Sammelanlagen kénnen durch Materialwahl, gemeinsame Zufahrten sowie
durch Abpflanzungen und Baume aufgewertet werden. B&dume dienen aufRerdem durch
Verdunstung und Verschattung der Verbesserung des Kleinklimas und der Lufthygiene
sowie der nutzerfreundlichen Beschattung der Pkw.

Die Einfriedungshéhe fliir Vorgarten von 80 cm berlicksichtigt besonders Augenhdhe und
Erlebniswelt von Kindern.

3. Zusammenfassung: Auswirkungen der Planung und Hinweise zur Abwéagung

Die Ill. Anderung des Bebauungsplans ordnet die Zuldssigkeit der Altenheimerweiterung
und den Neubau des Wohnheims flir Behinderte sowie dessen ErschlieRung. Die Vorhaben
werden durch Regelungen zu Uberbaubaren Flachen und zur GréRenordnung in das stadte-
bauliche Umfeld eingebunden und nehmen Ricksicht auf die angrenzende Bebauung. Der
Standort dieser Gemeinbedarfsanlagen am Weien Venn wird aufgewertet und aus orts-
planerischer Sicht hierdurch ausdriicklich bestétigt.

Die Planstraf’e mit Anschluss zum WeiBen Venn erlaubt eine i.w. konfliktfreie ErschlieRung
und soll durch bauliche MaRnahmen im Zuge des Ausbaus - auRerhalb des Bebauungs-
plans - von der Pfarrer-Hévelbdcker-StralBe abgebunden werden. Die Bedeutung der Plan-
straRe als Ersatz fir die heutige wichtige FuR-/Radwegverbindung zwischen Wohngebieten
und Ortslage wird aufgegriffen und durch begleitende Regelungen auch zu Stellplatzanlagen
beachtet. Hierauf ist insbesondere auch in der Ausbauplanung Ricksicht zu nehmen.

Auf die Beratungs- und Abwagungsunterlagen des Rates der Gemeinde Herzebrock-Clarholz
und seines Fachausschusses wird ausdricklich verwiesen.

Herzebrock-Clarholz und Rheda-Wiedenbriick, im Juni 2001



