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Teil Il: Anlagen (zum 1. Original)

A.1 Schalltechnisches Gutachten im Rahmen des Bauleitplanverfahrens Nr. 213 ,Clarholz-
Mitte — V. Anderung, AKUS GmbH, Bielefeld, Stand 06.06.2011.

A.2 Schalltechnisches Gutachten im Rahmen des Bauleitplanverfahrens Nr. 213 ,Clarholz-
Mitte — V. Anderung, Teil: Larm von 6ffentlichen Verkehrswegen, AKUS GmbH, Biele-
feld, Stand 22.11.2011.

A.3 Einzelhandels- und Zentrenkonzept flir die Gemeinde Herzebrock-Clarholz - Fortschrei-
bung, Mai 2010, Junker und Kruse Stadtforschung Planung, Dortmund.

A.4 Einordnung und Bewertung weiterer Lebensmitteleinzelansiedlungen im Ortsteil Clar-
holz in der Gemeinde Herzebrock-Clarholz in Ergdnzung zum Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept fir die Gemeinde Herzebrock-Clarholz, August 2011, Junker und Kruse
Stadtforschung Planung, Dortmund.

A.5 Stadtebauliche Wirkungsanalyse weiterer Lebensmitteleinzelansiedlungen im Ortsteil
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forschung Planung, Dortmund.
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Rover Ingenieurgesellschaft mbH, Gitersloh, Stand Oktober 2011.
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Teil I: Begriindung

Lage und GroRe des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (vB-Plan) Nr. 213 ,Clarholz-
Mitte” — V. Anderung liegt im Ortskern des Ortsteils Clarholz stidwestlich der Beele-
ner StralRe (B 64) und der Bahntrasse Bielefeld-Mlinster, norddstlich der Lindenstral3e
und unmittelbar slidéstlich des Marktplatzes. Der rd. 0,9 ha groRe Geltungsbereich
umfasst die Flurstiicke 385, 412, 436, 437 tlw., 438, 466, 467 der Flur 21 in der
Gemarkung Clarholz. Es wird eine Teilfldiche des seit 1977 rechtskraftigen Ursprungs-
plans Nr. 213 ,Clarholz-Mitte” (berplant, der hier im Rahmen seiner rechtskraftigen
IV. Anderung bisher Kern- und Allgemeine Wohngebiete festsetzt.

Stadtebauliche Ausgangssituation und Ziele der Bauleitplanung

Planungsanlass und Planungsziele

Planungsanlass

Konkreter Planungsanlass fiir den vorliegenden vB-Plan Nr. 213 - V. Anderung ist die
Erweiterungsabsicht eines bestehenden groRflachigen Lebensmittelmarkts im Bereich
des Clarholzer Marktplatzes aul3erhalb des Geltungsbereichs. Verandertes Verbrau-
cherverhalten, Diversifizierung des Warenangebots etc. machen eine Modernisierung
und VergrélRerung des Angebots erforderlich, die im vorhandenen baulichen Bestand
nicht realisiert werden koénnen. Vor dem Hintergrund dieser Rahmenbedingungen
strebt der Lebensmittelvollsortimenter eine Erweiterung der Verkaufsflachen von rd.
1.200 m? auf 1.500 m? an. Im Rahmen des Vorhabens ist deshalb vorgesehen, im
Bereich des vorhandenen Festsaals der alten Huckenbeck-Gastwirtschaft sldlich des
Marktplatzes einen neuen Lebensmittelmarkt zu errichten. Das zweigeschossige Gast-
stiattengebaude soll erhalten bleiben, wahrend der eingeschossige Saal abgerissen
werden soll. Weiterhin ist eine geringfligige Ausweitung der bestehenden Stellplatz-
anlage vorgesehen.
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Der nachfolgende Lageplan des Lebensmittelmarkts (Stand: November 2011) stellt
das geplante Vorhaben dar:

v
Werbepylon

A 412

Lageplan zur Errichtung eines Lebensmittelmarkts der Jibi Handel GmbH & Co., Wiese Architekten, Biele-
feld, Stand: November 2011 (verkleinert)

Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Die Attraktivitat des Ortszentrums mit seiner Nutzungsmischung wird entscheidend
von der zentrenorientierten Vielfalt des Einzelhandels, der Dienstleistungen, der Gast-
ronomie etc. geprdgt. Ein weiteres wichtiges Merkmal stellt die hochwertige stadte-
bauliche Qualitdt und ansprechende Ortsgestaltung dar. Grundlegendes Planungsziel
der Gemeinde ist es, diese bestehenden Strukturen im Ortskern zu erhalten und wei-
ter zu entwickeln. Darum beml(iht sich die Gemeinde seit vielen Jahren intensiv.

Vor diesem Hintergrund hat der Rat der Gemeinde Herzebrock-Clarholz im September
2006 ein Einzelhandelskonzept als stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne von
8 1(6) Nr. 11 BauGB beschlossen, das 2009/2010 als Einzelhandels- und Zentren-
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konzept' entsprechend der aktuellen Rechtslage weiterentwickelt und ausgearbeitet
wurde. Das Konzept definiert die zentralen Versorgungsbereiche der beiden Ortsteile
sowie die in Herzebrock-Clarholz zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente.
Die Regelungen zu Einzelhandelsnutzungen dienen insbesondere der Weiterent-
wicklung der Versorgungsfunktion der Ortszentren Herzebrock und Clarholz. Die
Einzelhandelszentralitdt sowie die Funktionsvielfalt der Ortszentren sollen erhalten und
gestarkt werden.

Das Ortsteilzentrum Clarholz ist dem Herzebrocker Hauptgeschéftsbereich nach-
geordnet und Ubernimmt vornehmlich die Funktion der Grundversorgung der Clarhol-
zer Bewohner, ein regionaler Faktor besteht nicht. Als Entwicklungsziele fur das Orts-
teilzentrum Clarholz werden im Konzept u.a. genannt:

e Sicherung und bedarfsorientierter Ausbau des Nahversorgungsangebots vor dem
Hintergrund einer méglichst flaichendeckenden Nahversorgung im Herzebrock-Clar-
holzer Gemeindegebiet,

e Sicherung und Arrondierung des kleinteiligen Ergdnzungsangebots aus dem mittel-
fristigen Bedarfsbereich gemadR der Versorgungsfunktion flir die umliegenden
Gemeindebereiche,

e Schwerpunkt: nahversorgungsrelevante Sortimente der kurzfristigen Bedarfsstufe.

Auf das Einzelhandels- und Zentrenkonzept und auf die umfangreichen Beratungen im
Rahmen der Aufstellung und der fortschreibenden Ausarbeitung wird erganzend ver-
wiesen.

Einschatzung der aktuellen Einzelhandelsentwicklung und des konkreten Planvorha-
bens

Zurzeit ist im Ortsteil Clarholz trotz einer quantitativ guten Verkaufsfldchenausstat-
tung eine hohe Entwicklungsdynamik im Lebensmitteleinzelhandel zu verzeichnen.
Neben dem oben aufgeflihrten Vorhaben der Umsiedlung und Erweiterung des besteh-
enden Lebensmittelvollsortimenters am Marktplatz ist die Neuansiedlung eines weite-
ren Lebensmittelvollsortimenters auf einer ehemals gewerblich genutzten Brachfldche
im Eckbereich Marienfelder Strafl3e/Beelener Stralde von Bedeutung. Zudem steht eine
wiederkehrende Anfrage fur die Wiederinbetriebnahme des friheren Lebensmittel-
markts an der Marienfelder Stral3e/Ecke NordstralRe im Raum. Die Neuer6ffnung des
Discounters an der Beelener StralRe hat die Wettbewerbssituation weiter verscharft.

Vor diesem Hintergrund hat die Gemeinde eine Stellungnahme zur Einordnung und
Bewertung dieser Lebensmitteleinzelansiedlungen in Ergdnzung zum Einzelhandels-
und Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Herzebrock-Clarholz? eingeholt. Unter Bertick-
sichtigung aller Vorhaben hat der Gutachter eine Bewertung der Gesamtsituation und
zu den einzelnen Vorhaben vorgenommen.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept flir die Gemeinde Herzebrock-Clarholz - Fortschreibung, Mai 2010,
Junker und Kruse Stadtforschung, Dortmund.

Einordnung und Bewertung weiterer Lebensmitteleinzelansiedlungen im Ortsteil Clarholz in der Ge-
meinde Herzebrock-Clarholz in Ergdnzung zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept flir die Gemeinde
Herzebrock-Clarholz, August 2011, Junker und Kruse Stadtforschung Planung, Dortmund.
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Nach Angaben des Gutachtens verfligen die Clarholzer Blrger tber ein Kaufkraftvo-
lumen in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel von rd. 13,6 Mio. €. Die Ver-
kaufsflichenausstattung von ca. 0,5 m? pro Einwohner liegt tiber dem bundesdurch-
schnittlichen Orientierungswert (0,35 m? — 0,40 m?). Die vorhandene Konzentration
der Magnetbetriebe auf das Ortsteilzentrum am Marktplatz wird besonders positiv
bewertet. Es besteht trotz Barrierewirkung durch B 64 und Bahntrasse eine gute ful3-
laufige Erreichbarkeit.

Grundversorgungssituation
B supermarkt (800 - 1.499 m?)
A Lebensmitteldiscounter (bis 800 m) Grundversorgungssituation
O, . kebensmittelladen (< 200 m?) SU rmarkt 800 - 1.499 m;
600 m Radius E pe ( )

Clarholz

A Lebensmitteldiscounter (bis 800 m?)

= Lebensmittelladen (< 200 m?}

/_\» 600 m Radius

Auszug Karte 5 aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept: Rdumliche Verteilung der strukturpragenden
Lebensmittelanbieter im Ortsteil Clarholz mit fuRlaufigen Einzugsbereichen (600 m-Radius)

Durch Gegentberstellung des errechneten Einzelhandelsumsatzes und der lokal vor-
handenen sortimentsspezifischen Kaufkraft ist die Zentralitat einzelner Warengruppen
zu ermitteln. In Clarholz liegt dieser Wert in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel bei 1,0, d.h. das Verhéltnis ist ausgewogen. Somit liegt eine gute Ange-
botsausstattung vor, der Nachfragebedarf wird in Clarholz quantitativ gedeckt. Es
besteht nach Angaben des Gutachtens kein zuséatzlicher rechnerischer Spielraum fir
Angebotsausweitungen. Nach den im Rat beschlossenen Empfehlungen und Zielen
des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts sollten weitere Entwicklungen zur funktio-
nalen Starkung des Ortsteilzentrums Clarholz nur im rdumlichen Kontext des zentralen
Versorgungsbereichs realisiert werden.

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass das vorliegende Planvorhaben mit
den Empfehlungen, Zielen und Ansiedlungsregeln des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepts kompatibel ist. Das Plangebiet liegt vollstdndig in der Nebenlage des zentralen
Versorgungsbereichs des Ortsteilzentrums Clarholz. Ein relevanter Funktionsverlust
mit schadlichen Auswirkungen auf das Zentrum ist durch die Standorterweiterung
und —verlagerung nicht zu erwarten Das Zentrum kann sich aus rechtlicher Sicht per
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Definition nicht selbst schadigen. Die Erweiterung und Modernisierung des bestehen-
den Lebensmittelmarkts wird als empfehlenswert eingestuft, um diesen bedeutenden
Ankerbetrieb im Ortsteilzentrum zu sichern. Nach Auffassung des Gutachters kann
die Planung entscheidend zur Stabilisierung und Starkung des Ortskerns beitragen.
Die vorliegende Planung erganzt die vor zwei Jahren erfolgte aufwendige Sanierung
und Umgestaltung des Marktplatzes und der LindenstralRe in diesem Bereich.

Die umliegenden Kommunen Beelen und Oelde haben im Zuge der frihzeitigen Betei-
ligung vorgetragen, dass sie die aktuelle Entwicklung des Lebensmitteleinzelhandels
im Ortsteil Clarholz sehr kritisch sehen. Speziell die Erweiterung des bestehenden
Lebensmittelmarkts und die geplante Neuansiedlung eines weiteren Lebensmittelvoll-
sortimenters kdnnen ihres Erachtens in der Summe zu einem Kaufkraftabfluss in ihren
jeweiligen zentralen Versorgungsbereichen in Beelen und im Ortsteil Lette der Stadt
Oelde fihren. Es wird um eine weitergehende Untersuchung der Auswirkungen der
beiden neuen Planungen insgesamt auf die umliegenden Nachbarkommunen gebeten.

Vor diesem Hintergrund hat die Gemeinde ergdnzend eine Stadtebauliche Wirkungs-
analyse weiterer Lebensmitteleinzelansiedlungen im Ortsteil Clarholz® eingeholt. Diese
hat die absatzwirtschaftlichen und sich daraus ggf. ergebenen stadtebaulichen Aus-
wirkungen der Lebensmittelmarktansiedlungen in Clarholz ermittelt und bewertet. Eine
stadtebaulich relevante Umsatzumverteilung liegt z.B. dann vor, wenn durch
Geschaftsaufgaben die Versorgung der Bevdlkerung nicht mehr gewahrleistet ist bzw.
wenn die Ladenleerstande im Ergebnis zu einer Beeintrdchtigung der Funktionsfahig-
keit des zentralen Versorgungsbereichs flihrt. Der betrachtete Untersuchungsraum
umfasst beide Herzebrock-Clarholzer Ortsteile sowie Beelen und den Ortsteil Lette der
Stadt Oelde. Darliber hinaus gehende interkommunal relevante Verdnderungen der
Kaufkraftstréme werden nicht erwartet.

Die Betrachtung des konkret vorliegenden Vorhabens ergibt Folgendes: Bezliglich der
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen ist zundchst davon auszugehen, dass rund ein
Drittel des Vorhabenumsatzes des verlagerten Lebensmittelmarkts in den benachbar-
ten Ortschaften grundséatzlich umverteilungswirksam sind. Innerhalb des Clarholzer
Zentrums kénnen maximal 10 % Umverteilungen entstehen, in Streulagen werden bis
zu 11 % erwartet. In den benachbarten Ortschaften Herzebrock und Beelen (hier
Streulagen) ergeben sich lediglich geringe Umverteilungseffekte von maximal 3 %.
Lette weist einen sehr geringen Zentralitdtswert von 0,1 auf, woraus zu schliel3en ist,
dass die Bewohner des Stadtteils auf Angebotsstandorte aulRerhalb des Stadtteils
angewiesen sind. Fir Lette sind die Umverteilungen aufgrund des geringen finanziel-
len Volumens jedoch nicht rechnerisch und methodisch darstellbar.

Umsatzumverteilungen innerhalb des Ortsteils Clarholz zu Ungunsten nicht integrierter
Standorte sind aus stddtebaulicher Sicht vertretbar, da diese zur Starkung des zen-
tralen Versorgungsbereichs beitragen. Zudem ist kein relevanter Funktionsverlust mit
schéadlichen Auswirkungen fir das Zentrum aufgrund der zu erwartenden Synergieef-
fekte und Attraktivitatssteigerung zu erwarten. Darliber hinaus lassen die niedrigen
Umverteilungsquoten in den Nachbarkommunen nicht auf negative stadtebauliche
Folgewirkungen schlieRen. Besonders in Beelen liegen die betroffenen Wettbewerber

3 Stadtebauliche Wirkungsanalyse weiterer Lebensmitteleinzelansiedlungen im Ortsteil Clarholz in der

Gemeinde Herzebrock-Clarholz, Januar 2012, Junker und Kruse Stadtforschung Planung, Dortmund.
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in nicht integrierten Lagen, so dass keine Funktionsverluste im zentralen Versor-
gungsbereich zu erwarten sind.

In der Gesamtbetrachtung beider geplanter Lebensmittelméarkte am Marktplatz und im
Eckbereich Marienfelder Stral3e/Beelener Stral3e sind in den Nachbarkommunen keine
negativen stddtebaulichen Auswirkungen in Folge absatzwirtschaftlicher Umvertei-
lungseffekte zu erwarten. Der Gutachter rechnet nicht mit drohenden Funktionsver-
lusten in zentralen Versorgungsbereichen bzw. in der wohnortnahen Versorgungssi-
tuation. Insgesamt liegen die héchsten Umverteilungsquoten bei maximal 8 % (Streu-
lagen in Beelen).

Die Gemeinde folgt insgesamt der Einschatzung des Gutachters und hélt die Verlage-
rung und Erweiterung des bestehenden Lebensmittelmarkts am vorgesehenen Stand-
ort fur planerisch sinnvoll. Die vorliegende Planung trdagt zur Starkung und Weiter-
entwicklung vorhandener Versorgungsstrukturen bei. Es wird erganzend auf die
konkreten Inhalte der Einordnung und Bewertung und der Wirkungsanalyse verwie-
sen®’,

Planungsziele

Die Planung entspricht somit den Zielen des beschlossenen gemeindlichen Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzepts. Darliber hinaus erfolgt eine stadtebauliche Ordnung des
bisher untergenutzten, innerdrtlichen Bereichs. Ein Planungserfordernis im Sinne des
§ 1(3) BauGB ist zur Absicherung dieser Ziele und zur stadtebaulichen Integration der
Entwicklung im Ortskern des Ortsteils Clarholz gegeben.

Die rechtsgiiltige IV. Anderung des Bebauungsplans Nr. 213 setzt die im Rahmen der
vorliegenden V. Anderung Uberplanten Fldchen als Kerngebiet im Bereich des Markt-
platzes und entlang der Bahn fest. Sidlich davon ist eine gréRere Parkplatzflache
angeordnet, an die im Osten Allgemeine Wohngebiete angrenzen. Eine Realisierung
der Festsetzungen ist in diesem Bereich i.W. bisher nicht erfolgt.

Die vorgesehene Umsiedlung des bestehenden Lebensmittelmarkts und die damit ver-
bundene Neuerrichtung ist nach den rechtskraftigen Festsetzungen der IV. Anderung
nicht méglich. Auch wenn ein groRflichiger Lebensmittelmarkt (VK > 800 m?)
grundsatzlich in einem Kerngebiet MK zuldssig ist, lassen die Anordnung und GrélRe
der bestehenden Baufenster die geplante Bebauung bisher nicht zu. Vor diesem Hin-
tergrund verfolgt die Gemeinde mit der vorliegenden Plandnderung das wesentliche
Ziel der stadtebaulichen Ordnung dieses untergenutzten, innerdrtlichen Bereichs ent-
sprechend der konkreten Vorhabenplanung und unter Berlcksichtigung der angren-
zenden Wohngebiete.

Einordnung und Bewertung weiterer Lebensmitteleinzelansiedlungen im Ortsteil Clarholz in der Ge-
meinde Herzebrock-Clarholz in Ergdnzung zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Gemeinde
Herzebrock-Clarholz, August 2011, Junker und Kruse Stadtforschung Planung, Dortmund.
Stadtebauliche Wirkungsanalyse weiterer Lebensmitteleinzelansiedlungen im Ortsteil Clarholz in der
Gemeinde Herzebrock-Clarholz, Januar 2012, Junker und Kruse Stadtforschung Planung, Dortmund.
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2.2

Die konkreten stadtebaulichen Ziele sind zusammenfassend:

a) Entwicklung eines Sondergebiets zur Sicherung von Bestand und Entwicklung
eines der wichtigen Nahversorger im Clarholzer Ortsteilzentrum unter Beachtung
der ortsgestalterischen Anforderungen und nachbarlichen Belange.

b) Angemessene Berticksichtigung der Immissionsschutzbelange im Ubergangsbereich
zwischen dem multifunktionalen Ortsteilzentrum und dem anschlieRenden Wohn-
siedlungsbereich.

c¢) Neuordnung des bisher untergenutzten innerértlichen Wohnstandorts unter Bertck-
sichtigung bestehender Strukturen und geplanter Bebauung.

d) Vertragliche Verkehrsanbindung des verlagerten Lebensmittelmarkts und Sicherung
der ful3- und radldufigen Anbindung.

Hinweise zum Planverfahren

Die Planung dient der Innenentwicklung und Nachverdichtung im Ortszentrum. Die
Voraussetzungen des 8 13a BauGB sind nach summarischer Prifung erflllt. Die
gemalR § 19(2) BauNVO versiegelbare Flache liegt unter der maldgeblichen Grenze
von 2,0 ha. Anhaltspunkte flir eine Beeintrdachtigung der Erhaltungsziele/Schutz-
zwecke von FFH- oder europdischen Vogelschutzgebieten liegen nicht vor. Der vorlie-
gende vB-Plan Nr. 213“Clarholz-Mitte” — V. Anderung wird somit im sog. beschleu-
nigten Verfahren gemall § 13a BauGB durchgefiihrt. Die Offentlichkeit und die Behor-
den sowie betroffenen Trager 6ffentlicher Belange werden im Rahmen einer frihzeiti-
gen Beteiligung und der Offenlage beteiligt.

Die V. Anderung des Bebauungsplans Nr. 213 Uberplant als vorhabenbezogener
Bebauungsplan einen Teilbereich des Bebauungsplans Nr. 213 vollstdandig. Mit Inkraft-
treten des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 213 ,Clarholz-Mitte” - V. Ande-
rung werden die flr das Plangebiet bisher geltenden Festsetzungen durch den selbst-
stdndig zu bewertenden neuen Plan Uberlagert. Diese Verdrdangungsfunktion soll
jedoch keine Aufhebung bewirken, d.h. sofern der vorhabenbezogene Bebauungsplan
Nr. 213 ,Clarholz-Mitte” - V. Anderung unwirksam werden sollte, tritt das frihere
Recht nicht auler Kraft, sondern ,lebt wieder auf”. Die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans Nr. 213 in der jeweils glltigen Anderungsfassung flr die angrenzenden
Bereiche bleiben ansonsten unberhrt.

Der Planung liegt im nérdlichen Teil ein konkretes Vorhaben zu Grunde. Daher soll der
Bebauungsplan als vorhabenbezogener Bebauungsplan (vB-Plan) gemal3 § 12 BauGB
aufgestellt werden. Dies ermdglicht eine projektbezogene Festlegung der Planinhalte,
die Uber die Festsetzungsmdglichkeiten des angebotsorientierten Bebauungsplans
gemdll 8 9 BauGB hinausgeht. AulRerdem koénnen in dem zugehdrigen Durchfih-
rungsvertrag und dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan weitere Regelungen aufge-
nommen werden. Diese Detaillierungsmdéglichkeiten sollen zur Sicherung der gemeind-
lichen Planungsziele an diesem zentralen Standort genutzt werden, um die Vertrag-
lichkeit mit der Umgebung und die Einbindung in den Ortskern zu gewéhrleisten.
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2.3

In einen vB-Plan kénnen gemaf § 12(4) BauGB einzelne Flachen auRRerhalb des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplans einbezogen werden. Die slddstlich des geplanten
Lebensmittelmarkts unmittelbar angrenzenden Flachen werden in den Geltungsbereich
des vorliegenden vB-Plans aufgenommen. Sie konnen nach der Realisierung des
Markts nicht mehr nach den Festsetzungen der rechtskraftigen IV. Plandnderung ent-
wickelt werden. Der ursprlinglich geplante Parkplatz, die Lage der Baufelder sowie die
ErschlieBung zur LindenstraRe und die verkehrliche Verbindung zur Siidstral3e kdnnen
dann nicht wie bisher vorgesehen umgesetzt werden. Die Flachen waren nicht mehr
nutzbar. Somit hat die mit der Einbeziehung in den vB-Plan verbundenen Neuordnung
der angrenzenden Areale das Ziel, eine langfristige Nutzung der Flachen zu gewéhr-
leisten. Darlber hinaus berlicksichtigt der vB-Plan den anlagenbezogenen Ladrm des
Lebensmittelmarkts im Bereich der Wohnbebauung.

Ursprungsplan, aktuelle Nutzung und stédtebauliche Situation

Der Bebauungsplan Nr. 213 wurde urspriinglich 1977 aufgestellt. Zentraler Planungs-
inhalt des Ursprungsplans war die groRfldchige Steuerung und Entwicklung des Kern-
bereichs der Ortslage Clarholz zwischen der z.T. historischen Bebauung am Markt-
platz und der Grundschule inklusive der Bebauung zwischen Beelener StraRe und
SchulstralRe. Dieser Bereich sollte nach den gemeindlichen Zielvorstellungen planungs-
rechtlich geordnet werden. Der Bebauungsplan setzte am Marktplatz und entlang der
HolzhofstraRe vorwiegend Kerngebiete fest, wahrend die Wohnbereiche im weiteren
Verlauf der Lindenstral3e und nérdlich der Beelener StraRe als Allgemeine Wohnge-
biete ausgewiesen wurden. Die z.T. bereits bestehenden Nutzungen wurden U(ber-
plant und in Teilbereichen durch zuséatzliche Baufelder und ErschlieRungswege
erganzt. Der Ursprungsplan wurde im Laufe der Jahre in mehreren Anderungsverfah-
ren Uberarbeitet. Auf die entsprechenden Planunterlagen des Ursprungsplans und
seiner bisherigen rechtskréaftigen Anderungsverfahren wird ausdriicklich Bezug
genommen.

Die rechtsgiiltige IV. Anderung des Bebauungsplans Nr. 213 setzt die im Rahmen der
vorliegenden V. Anderung Uberplanten Fldchen als Kerngebiet im Bereich des Markt-
platzes und entlang der Bahn fest. Daran schlie3t sich eine zentral angeordnete gro-
Bere Parkplatzflache an, an die im Osten Allgemeine Wohngebiete angrenzen. Die im
Altplan vorgesehene Bebauung im Geltungsbereich des vorliegenden vB-Plans
Nr. 213 - V. Anderung wurde bisher nur teilweise realisiert.

Am Marktplatz steht unmittelbar an der Bahntrasse das ca. 100 Jahre alte, zweige-
schossige Gebdude der Huckenbeck-Gastwirtschaft, das in seiner urspriinglichen
Form mit heller Sandsteinfassade und rotem Satteldach weitgehend erhalten wurde.
Es hat aufgrund seiner baulichen Struktur und der exponierten Lage eine ortsbildpra-
gende Wirkung. Im Zuge der Entwicklung wurde es durch einen eingeschossigen Bau-
korper baulich erweitert, in dem der Festsaal untergebracht ist. Dieser setzt sich
durch Materialien (rote Klinkerfassade) und Bauform (flach geneigtes Satteldach, nie-
drigere Hohenentwicklung) deutlich von dem Altgebdude ab. Die Gebdude werden
umgeben von Hof- und Stellplatzflachen. Im Nordwesten stocken zwei standortge-
rechte, heimische Laubbdume (Linde, Kastanie), die aufgrund ihrer GréBe und ihres
Alters eine ortsbildprdgende Wirkung aufweisen. Stdéstlich der Gastwirtschaft grenzt
eine Pferdeweide an; entlang der Bahntrasse liegen die Lagerflichen und einzelne
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Gebdude eines Baustoffhadndlers. Siidoéstlich der Weide wurde vor einigen Jahren an
der LindenstraRe ein Mehrfamilienwohnhaus errichtet, vor dem die Zufahrt zum
Betriebsgeldnde entlang flhrt.
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Ubersicht: Nutzungen Baustruktur

Westlich des Geltungsbereichs schlie3t eine grol3e, zusammenhdngende Parkplatzan-
lage an, die im Nordosten von der Bahntrasse Bielefeld-Miinster und der parallel ver-
laufenden B 64 begrenzt wird. Die Stellpldtze werden durch eine weitgehend durch-
gangige Hainbuchenhecke und Einzelbdume entlang der Bahntrasse eingerahmt. Der
gesamte offentliche Raum im Bereich des Parkplatzes sowie der angrenzenden Lin-
denstrale und zu Beginn der nérdlich entlang der Bahntrasse verlaufenden Stralde An
der dicken Linde wurde vor kurzer Zeit aufwendig umgestaltet. Durch die Pflanzung
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von Hainbuchenhecken und Linden sowie neue Pflasterungen hat das Ortszentrum
eine deutliche stadtebauliche Aufwertung erfahren.

Stdwestlich des Marktplatzes besteht eine ein- bis zweieinhalbgeschossige Bebauung
mit Dienstleistungen, einem Floristen und zwei Lebensmittelgeschaften in der Erdge-
schosszone sowie Wohnungen und teilweise Dienstleistungen im Obergeschoss. Im
zentralen Bereich ist der sich erweiternde Lebensmittelmarkt untergebracht. Die
geschlossene, giebelstdandige Bebauung weist eine Mischung aus hellen Putz- und
Klinkerfassaden und roten Klinkerfassaden auf.

Westlich des Geltungsbereichs verldauft die LindenstraRe, an die sich im Westen die
Flachen des Clarholzer Friedhofs anschlieRen. Sidlich des Plangebiets liegen zusam-
menhdngende Wohnsiedlungsbereiche mit Uberwiegend freistehenden ein- bis zwei-
geschossigen Wohngebauden, die z.T. von Norden U(ber die parallel zur Bahntrasse
verlaufende SldstralRe erschlossen werden. Diese fiihrt direkt im Sldosten in das
Plangebiet.

Planungsgrundlagen

Landesplanung und Flachennutzungsplan

Im Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Detmold, Teilabschnitt Oberbereich Biele-
feld, sind die Fldchen insgesamt als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) festgelegt.
Die Anfrage geméal3 8§ 32 LPIG wurde bereits bei der Bezirksregierung Detmold
gestellt. Aus landesplanerischer Sicht bestehen keine Bedenken. Es wird jedoch
darum gebeten, die Verkaufsfliche je Nahversorgungsmarkt auf 1.500 m? zu begren-
zen sowie die Warensortimente gemal des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fest-
zuschreiben. Diese Anregung wird im vB-Plan berlicksichtigt: die Festsetzungen zum
SO enthélt in Anlehnung an das beschlossene Einzelhandels- und Zentrenkonzept der
Gemeinde Herzebrock-Clarholz einerseits eine Beschrankung der Verkaufsflache auf
1.500 m? und andererseits die Festschreibung des Hauptsortiments auf die nahver-
sorgungsrelevanten Sortimente. Zentrenrelevante Sortimente sind als Randsortimente
bis zu 20 % zuladssig. Weitergehende Anpassungen sind somit nicht erforderlich.

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Herzebrock-Clarholz stellt
den westlichen Teil des Plangebiets als Kerngebiet MK dar, der 6stliche Bereich ist als
Wohnbauflache enthalten. Der vorliegende vB-Plan Nr. 213 — V. Anderung setzt im
Nordwesten ein Sondergebiet flir groRflachigen Einzelhandel mit der Zweckbestim-
mung Nahversorgung fest, im slidostlichen Teil ist weiterhin ein Allgemeines Wohn-
gebiet vorgesehen. Somit weicht der vB-Plan nur im Bereich des geplanten Sonder-
gebiets von den Darstellungen des FNPs ab.

Grundsaétzlich sind groRRflachige Einzelhandelsbetriebe, wie in der vorliegenden Vorha-
benplanung vorgesehen, auch in einem Kerngebiet MK zulassig. Vor dem Hintergrund
der weitergehenden, konkretisierenden Festsetzungsoptionen in einem Sondergebiet
hat sich die Gemeinde fiir die Festsetzung eines Sondergebiets statt eines Kernge-
biets entschieden. In den Grundzligen entspricht der vB-Plan somit den Zielaussagen
des FNPs und die geordnete stddtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets ist
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3.2

weiterhin gewahrt. Deshalb wird gemald 8 13a(2) Nr. 2 keine FNP-Anderung erforder-
lich, sondern der FNP kann im Wege der Berichtigung angepasst werden. Die Festset-
zungen des vB-Plans werden somit klinftig aus den Darstellungen des FNPs ent-
wickelt sein.

Naturschutz und Landschaftspflege, Artenschutz

a) Naturschutz und Landschaftspflege

Die Anderung oder Neufassung eines Bauleitplans kann Eingriffe in Natur und Land-
schaft vorbereiten. Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind die Auswirkungen auf
die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie die biologische Viel-
falt gemaR § 1(6) Nr. 7 BauGB zu prifen und in der Abwéagung zu bertlicksichtigen.

Die Uberplanten Fldchen sind im nordwestlichen Bereich bebaut und durch Parkplatze
versiegelt. Im Norden stehen zwei alte, standortgerechte, heimische Laubbaume. Sud-
Ostlich der Gebéaude liegt eine Pferdeweide mit wenigen Einzelbdumen, entlang der
Bahntrasse befinden sich derzeit die Lagerflaichen und einzelne Nebenanlagen eines
Baustoffhéndlers. Siddstlich der Weide steht ein Mehrfamilienwohnhaus. Im Ande-
rungsbereich und im ndheren Umfeld liegen weder Natur- oder Landschaftsschutz-
gebiete, noch befinden sich dort geschlitzte Landschaftsbestandteile. Zudem sind im
Geltungsbereich und in der Umgebung keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung (FFH-Gebiete) oder europaische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes (BNatSchG) ausgewiesen. Gesetzlich geschiitzte Biotope gemaRR & 30
BNatSchG oder im Biotopkataster NRW?® geflihrte schutzwtirdige Biotope mit Vorkom-
men seltener Tier- und Pflanzenarten sind im Plangebiet und im unmittelbaren Umfeld
nicht bekannt.

b) Artenschutz

Als Arbeitshilfe fir die Berlicksichtigung der Belange des Artenschutzes in der Bau-
leitplanung hat das Landesamt fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW
(LANUV) eine Liste der planungsrelevanten Arten in NRW sowie grolRmalstébliche
Angaben Uber deren Vorkommen in den einzelnen Regionen des Landes herausgege-
ben (Messtischbléatter). Fir jedes ,Messtischblatt” (MTB/TK 25) kann Uber den Inter-
netauftritt des LANUV das Artenvorkommen insgesamt flir den jeweiligen Blattschnitt
abgefragt werden. Nach dieser Liste kénnen nach Abfrage flr das Messtischblatt
4115 (Rheda-Wiedenbriick) in den Lebensraumtypen Kleingehotlze/Alleen/Béau-
me/Geblische/Hecken, Géarten/Parkanlagen/Siedlungsbrachen, Gebaude und Fettwie-
sen und -weiden potenziell 11 Fledermausarten (alle streng geschitzt), der Laub-
frosch und der Kammmolch (beide streng geschuitzt) sowie 27 Vogelarten (16 Arten
streng geschitzt) vorkommen.

6 ~Schutzwirdige Biotope” in NRW (BK), Landesamt fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW

(LANUV), 2008
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Hier handelt es sich um die folgenden Arten:

Wissenschaftlicher Erhaltungs Wissenschaftlicher | Deutscher Erhaltungs
Name Deutscher Name zustand Name Name zustand
Saugetiere Ardea Cinerea Grauhreiher G
Eptesicus serotinus | Breitflligelfledermaus | g Asio otus Waldohreule G
Mpyotis brandtii GroRe Bartfledermaus | Athene noctua Steinkauz G
Myotis daubentonii Wasserfledermaus G Buteo buteo Méusebussard G
Myotis myotis Grolzes Mausohr U Delichon urbica Mehlschwalbe G-
Myotis mystacinus Kleine Bartfledermaus | g Dryobates minor Kleinspecht G
Mpyotis nattereri Fransenfledermaus G Eilrjy;ocopus mar- Schwarzspecht G
Nyctalus leisleri Kleiner Abendsegler U Falco subbuteo Baumfalke
Nyctalus noctula GroRer Abendsegler G Falco tinnunculus Turmfalke G
Pipistrellus nathusii | Rauhhautfledermaus G Hirundo rustica Rauchschwalbe | G-
E:S::::::Ez Zwergfledermaus G Lanius collurio Neuntéter U
Plecotus auritus Braunes Langohr G Locustella naevia | Feldschwirl G
Lmu:g():;rr‘rli/nchos Nachtigall G
Milvus milvus Rotmilan S
Amphibien Oriolus Oriolus Pirol U-
Hyla arborea Laubfrosch U+ Perdix perdix Rebhuhn u
Triturus cristatus Kammmolch Pernis apivorus Wespenbussard | U
Phoen.icurus Gartenrot- U-
phoenicurus schwanz
Riparia riparia Uferschwalbe G
Végel Streptopelia turtur | Turteltaube U-
Accipiter gentilis Habicht Strix aluco Waldkauz
Accipiter nisus Sperber Tyto alba Schleiereule
Alcedo atthis Eisvogel Vanellus vanellus Kiebitz
Anthus pratensis Wiesenpieper G-

Erhaltungszustand in NRW (ATL): G = glnstig, U = unglnstig/unzureichend, S = unglinstig/schlecht

Von den aufgefiihrten Arten befinden sich unter den Fledermédusen die Grolde Bartfle-
dermaus, das GroRRe Mausohr und der Kleine Abendsegler in ungiinstigem Erhal-
tungszustand. Unter den Voégeln ist fir den Baumfalken, den Neuntéter, den Pirol, das
Rebhuhn, den Wespenbussard, den Gartenrotschwanz und die Turteltaube ein ungln-
stiger Erhaltungszustand festgehalten. Der Rotmilan ist sogar mit einem schlechten
Erhaltungszustand beschrieben. Zudem ist der Laubfrosch den Amphibienarten mit
ungunstigem Erhaltungszustand zugeordnet worden.

Das vom LANUV entwickelte System stellt jedoch libergeordnete Lebensraumtypen
mit einer jeweiligen Gruppierung mehrerer Biotoptypen dar, deren Potenzial in diesem
Planungsfall tber das Vorkommen im Plangebiet reicht. Bisher liegen keine Hinweise
auf geschitzte Arten im Uberplanten Bereich vor.
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3.3

3.4

3.6

Gewasser

Oberflaichengewaiasser sind im Plangebiet und ndheren Umfeld nicht betroffen. Die
Uberplanten Flachen liegen nicht innerhalb eines Wasser- oder Heilquellenschutzge-
biets oder in einem Uberschwemmungsgebiet. Die Empfindlichkeit des Plangebiets
bzgl. Grundwasserverschmutzung, -aufkommen und -neubildung wird nach ge-
genwartigem Stand als durchschnittlich beurteilt. Eine Beeintrachtigung des Schutz-
guts Wasser ist somit durch die Planung nicht zu erwarten.

Boden

GemaéR Bodenkarte NRW’ stehen im Plangebiet tiefreichend humose Sandbéden als
graubrauner Plaggenesch, z.T. schwarzgrauer Plaggenesch, meist Uber podsolierten
Bdden an. Diese Bdden sind insgesamt durch eine meist hohe Wasserdurchlassigkeit,
eine mittlere Sorptionsfdhigkeit und eine geringe bis mittlere nutzbare Wasserkapazi-
tat gepragt. Jedoch ist im Plangebiet davon auszugehen, dass aufgrund der bereits
erfolgten Bebauung und der relativ intensiven Nutzungen diese Bdden Uberpréagt
worden sind.

Die Plaggenesch-Béden sind landesweit als Stufe 3, schutzwiirdige Béden (Archiv-
funktion) in Nordrhein-Westfalen kartiert worden®. In der Abwé&gung ist daher neben
dem allgemeinen Bodenverlust durch Versiegelung auch dieser Aspekt besonders zu
beachten.

Altlasten und Kampfmittel

Im Geltungsbereich der V. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Nr. 213 ,Clarholz-Mitte” sind keine Altlasten oder altlastenverddachtige Flachen
bekannt.

Nach 8 2(1) Landesbodenschutzgesetz vom 09.05.2000 besteht allgemein die Ver-
pflichtung, Anhaltspunkte flir das Vorliegen einer Altlast oder einer schadlichen Boden-
veradnderung unverziglich der zustdndigen Behdrde (hier: Untere Bodenschutzbehérde,
Tel.: 05241/85-2740) mitzuteilen, sofern derartige Feststellungen bei der Durchfih-
rung von BaumalBnahmen, Baugrunduntersuchungen o.a. Eingriffen in den Boden und
in den Untergrund getroffen werden. Ein allgemeiner Hinweis auf die Vorgehensweise
bei eventuellen Anhaltspunkten fiir Altlasten ist in der Plankarte eingetragen.

Kampfmittel sind im Plangebiet und im ndheren Umfeld ebenfalls nicht bekannt. Weist
bei der Durchfihrung von Bauarbeiten der Erdaushub auf auRergewdéhnliche Verfar-
bung hin oder werden verdachtige Gegenstidnde beobachtet, ist die Arbeit aus Sicher-
heitsgriinden sofort einzustellen, der Staatliche Kampfmittelbeseitigungsdienst ist zu
benachrichtigen.

7 Geologisches Landesamt: Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L 4114 Rheda-Wiedenbriick, Krefeld
1991

8 Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Béden in NRW, Krefeld 2004
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3.6 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Natur-, Boden- und Baudenkmale sind im Geltungsbereich der Bebauungsplanande-
rung nicht bekannt. Auch befinden sich hier keine besonders pragenden Objekte oder
Situationen, die im Verzeichnis des zu schitzenden Kulturguts der Gemeinde enthal-
ten oder die kulturhistorisch von besonderem Wert sind. Das ca. 100 Jahre alte,
zweigeschossige Gebdude der Huckenbeck-Gastwirtschaft hat aufgrund seiner bauli-
chen Struktur und der exponierten Lage aber eine ortsbildpragende Wirkung. Dieses
wird im Zuge der Planrealisierung saniert und umgenutzt.

Ungefahr 200 m nordwestlich des Plangebiets liegen ,An der dicken Linde” denkmal-
geschiitzte Speicher- sowie Wohn- und Verwaltungsgebdude einer ehemaligen Bren-
nerei. Darlber hinaus ist die nordwestlich der ersten Bauzeile an der Lindenstral3e
gelegene St. Laurentius-Kirche als Denkmal eingetragen. Die umgebenden Wirt-
schafts- und Klostergebdude sind ebenso denkmalgeschiitzt.

Es besteht keine direkte Sichtbeziehung von dem Plangebiet zu den geschitzten
Gebauden, aber sie liegen liberwiegend in Sichtweite. Durch die bereits bestehende
Bebauung im Plangebiet und die seit vielen Jahren unmittelbar angrenzend liegenden
Gebaude ist keine Beeintrachtigung dieses Schutzguts zu erwarten. Denkmalpflegeri-
sche Belange werden soweit erkennbar nicht mafigeblich berthrt. Die urspriingliche
Kulturlandschaft ist bereits massiv durch die Siedlungstatigkeit tiberformt worden.

Wenn bei Erdarbeiten kultur- und erdgeschichtliche Bodenfunde (z.B. Tonscherben,
Metallfunde, dunkle Bodenverfdrbungen, Knochen, Fossilien) entdeckt werden, ist
gemadlR 88 15, 16 des Denkmalschutzgesetzes NRW die Entdeckung sofort der
Gemeinde oder der LWL-Archéologie fiir Westfalen (Am Stadtholz 24a, 33609 Biele-
feld, Tel. 0251-5918961, Fax: 0251-5918989, E-Mail: Iwl-archaeologie-biele-
feld@Iwl.org) anzuzeigen und die Entdeckungsstétte drei Werktage in unverdandertem
Zustand zu erhalten. Der vB-Plan enthaélt einen entsprechenden Hinweis.

4. Inhalte und Festsetzungen

Mit dem vB-Plan Nr. 213 ,Clarholz-Mitte” — V. Anderung werden die rechtsverbindli-
chen Festsetzungen fir eine stiddtebaulich geordnete Weiterentwicklung der Versor-
gungsfunktion des sldlichen Bereichs des Clarholzer Ortsteilzentrums getroffen.
Weiterhin wird der bisher untergenutzte, innerortliche Bereich stidéstlich des Lebens-
mittelmarkts neu geordnet und nachverdichtet.

Die Zulassigkeit von Vorhaben im Plangebiet wird Gber die Festsetzungen im vB-Plan
und den Vorhaben- und ErschlieBungsplan als Bestandteil des vB-Plans bestimmt.
Erganzend hierzu wird ein Durchflihrungsvertrag geméal &8 12(1) BauGB abgeschlos-
sen. Im vB-Plan wird nach §8 9(2) BauGB der Bezug zum Durchflihrungsvertrag fest-
gesetzt. Zuldssig sind demnach nur solche Vorhaben, zu deren Durchfiihrung sich die
Vorhabentrdgerin im Durchfuhrungsvertrag verpflichtet.
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4.1

Art der baulichen Nutzung

a) Sondergebiet SO fiir den groRflachigen Einzelhandel, Zweckbestimmung Nahver-
sorgung

Unter Berlcksichtigung des konkreten Vorhabens wird der lGberwiegende Teil des
Plangebiets als Sondergebiet SO nach 8 11 BauNVO flr grol3flachigen Einzelhandel
mit der Zweckbestimmung Nahversorgung festgesetzt. Zugelassen wird ein Lebens-
mittelmarkt (Vollsortiment) mit einer maximalen Verkaufsflache von 1.500 m?2. Damit
erfolgt durch die Standortverlagerung eine Flichenerweiterung um rd. 300 m?. Die
Definition der zuldssigen Verkaufsflache (VK) erfolgt auf Grundlage der Gréliendimen-
sionierung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts zur Entwicklung des der Grund-
versorgung dienenden Lebensmittelangebots im Ortsteilzentrum Clarholz, die
1.500 m? VK nicht Uberschreiten soll. Bei groReren Verkaufsfldchen ist nach dem
Konzept eine Einzelfallprifung erforderlich. Zudem werden ein Backshop mit einer VK
von 75 m? sowie Schank- und Speisewirtschaften zugelassen. Diese Nutzungen sind
konkret im Erdgeschoss des bestehenden Gastwirtschaftsgebdudes vorgesehen. Im
Obergeschoss werden Blrordume des geplanten Lebensmittelmarkts eingerichtet.

Die VK ist der primdre Maldstab zur Beurteilung von Einzelhandelsvorhaben. Nach
aktueller Rechtsprechung, zusammengefasst im Einzelhandelserlass NRW?®, sind fiir
die Ermittlung der Verkaufsfliche alle Fldchen maRgeblich, die flir den Kunden
zuganglich sind und die unmittelbar zum Verkaufsvorgang hinzugezahlt werden kén-
nen. Hierzu gehdéren auch Schaufenster, Gange, Treppen, Kassenzonen in den Ver-
kaufsrdumen, Standfldchen fiir Einrichtungsgegenstdnde und Freiverkaufsflachen. Zur
Verkaufsflache sind auch diejenigen Bereiche zu zahlen, die vom Kunden zwar nicht
betreten werden dirfen, in denen aber die Ware fir ihn sichtbar ausliegt (Kase-,
Fleisch- und Wursttheke etc.). Auch die Flachen des Windfangs und des Kassenvor-
raums gehoéren zur Verkaufsfldche.

Die ,Herzebrock-Clarholzer Liste” der zentren- und nahversorgungsrelevanten sowie
der nicht zentrenrelevanten Sortimente gliedert sich nach dem aktuellen Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept wie folgt':

Zentrenrelevante Sortimente (davon nahversorgungsrelevant, i.d.R. zentrenrelevant):

Back- und Konditoreiwaren, Drogeriewaren (inkl. Putz-, Wasch- und Reinigungs-
Fleischwaren, mittel)
Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Kérperpflegeartikel
Tee, Tabakwaren, etc.) Parfiimerie- und Kosmetikartikel
Getranke (inkl. Wein/Spirituosen) Reformwaren
Schnittblumen Freiverkdufliche Pharmazeutika (Apothekenwaren)
Tierfutter Schreib- und Papierwaren
Zeitungen und Zeitschriften

Zentrenrelevante Sortimente (nicht nahversorgungsrelevant)

Buroartikel Heimtextilien, Dekostoffe, Gardinen

® Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben; Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben (Einzelhan-

delserlass NRW), Gem. RdErl. d. Ministeriums flr Bauen und Verkehr - V.4 / VI A 1 - 16.21 - u. d.
Ministeriums flr Wirtschaft, Mittelstand und Energie- 322/323-30.28.17 v. 22.09.2008

0 FEinzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Herzebrock-Clarholz - Fortschreibung, Mai 2010,
Junker und Kruse Stadtforschung, Dortmund.



Gemeinde Herzebrock-Clarholz,

vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 213 ,Clarholz-Mitte” — V. Anderung 19
Blicher Haus-, Bett- und Tischwasche
Herren-, Damen- und Kinderbekleidung Kunstgewerbe, Bilder, Bilderrahmen

Bekleidung und Textilien allgemein (z.B. Berufsbe- | Wohneinrichtungsaccessoires und Dekorationsarti-
kleidung, Pelz- und Lederbekleidung, Wéasche und | kel

Miederwaren, Bademoden, etc.) Elektrokleingerate

Handarbeitswaren, Kurzwaren, Meterware, Stoffe, | Unterhaltungselektronik und Zubehér (Fernseher,
Wolle Radios, HiFi-Geréte, Receiver, DVD-Player etc.)
Schuhe (ohne Sportschuhe) Videokameras und -gerdte, Fotoapparate, Digital-
Lederwaren, Taschen, Koffer, Schirme kameras und Fotozubehor

Glas, Porzellan, Feinkeramik Telekommunikationsartikel und Zubehor (Telefone,
Schneidwaren und Bestecke, Haushaltswaren Faxgeréte etc.)

Geschenkartikel Bild- und Tontrdger

Spielwaren, Modellbauartikel Computer und Zubehér (Peripheriegerédte, Soft-

Kinstler-, Hobby- und Bastelartikel ware)

Musikinstrumente und Zubehor Sanitatsartikel

Sammlerbriefmarken und —mtinzen Horgerate

Sportbekleidung und -schuhe
Sportartikel und -geréte

Campingartikel (ohne Campingmdbel und Caravan-
zubeh©r)

Augenoptikartikel
Uhren, Schmuck

Fahrrader und technisches Zubehdr
Waffen-, Angler- und Jagdbedarf

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Mobel (inkl. Biro, Bad-, Camping- und Kiichenmé- | Kamine und Kachel6fen

bel), Antiquitidten Maschinen und Werkzeuge
Gartenmébel und Polsterauflagen Rollldden und Markisen

Bettwaren (z.B. Lattenroste)/Matratzen Sanitarartikel

Bodenbelédge, Teppiche Tapeten

ElektrogroRRgerédte (weiRe Ware) KFZ-, Caravan- und Motorradzubehdr
Lampen und Leuchten, Leuchtmittel Brennstoffe und Mineralélerzeugnisse
Bauelemente, Baustoffe Blumentdpfe und PflanzgefdRe
Eisenwaren, Beschldge Gartenhéauser, Gartenartikel und Gartengerite
Elektroinstallationsmaterial Pflanzen und Sdmereien

Farben, Lacke Zoologischer Bedarf (ohne Tierfutter)
Fliesen Erotikartikel

Holz Babyartikel, Kinderwagen

Zur Berlcksichtigung und Weiterentwicklung der Herzebrock-Clarholzer Zentrenstruk-
tur auf Grundlage des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts werden im Sondergebiet
die in Herzebrock-Clarholz nahversorgungsrelevanten Sortimente als Hauptsortiment
zugelassen. Aufgrund der Lage im Ortsteilzentrum ist an dem Standort auch eine
gewisse Entwicklungsmoglichkeit im zentrenrelevanten Bereich zu sehen. Aus diesem
Grund sowie um dem Betrieb eine inzwischen marktlibliche Ausgestaltung mit ergén-
zenden zentrenrelevanten Angeboten zu ermdglichen, werden diese Warengruppen
nach Ricksprache mit dem Einzelhandelsgutachter als Randsortimente bis zu einem
Umfang von héchstens 20 % der Verkaufsfliche des Hauptsortiments zugelassen.
Dies entspricht nach Angaben des Konzepts einer heute marktkonformen Gr6Renord-
nung und gewdhrleistet bei einer Gesamt-Verkaufsfliche von 1.500 m? einen Spiel-
raum deutlich unterhalb der GroRflachigkeit, so dass den Zielen des Konzepts zur
Konzentration zentrenrelevanter Sortimente auf das Hauptzentrum entsprochen wird.
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Sonstige kleinflachige Einzelhandelsbetriebe, die das angebotene Sortiment des
Lebensmittelmarkts ergdnzen und die ein nahversorgungsrelevantes Kernsortiment
aufweisen, sind ausnahmsweise gemaf 8 31 BauGB zulassungsfdhig. Diese Konzes-
siondre wie bspw. Metzger oder Drogeriemarkt sind ublicherweise im raumlichen
Zusammenhang mit einem Lebensmittelmarkt zu finden und ergdnzen das Angebot
sinnvoll. Anziehungskraft, Attraktivitdt sowie Kundenbindung des Lebensmittelmarkts
kénnen durch die Ermdglichung von Kopplungskdufen erhéht werden. Die Entschei-
dung Uber die Zuldssigkeit solcher ergdnzender Betriebe liegt im pflichtgemalen
Ermessen der Baugenehmigungsbehdérde.

Die Betriebsform als Lebensmittel-Discounter oder —Vollsortimenter kann nicht durch
Bebauungsplan-Festsetzung vorgegeben werden. Die Festsetzungen zur Sortiments-
struktur zielen aber auf die Ansiedlung eines Vollsortimenters ab. Dies entspricht dem
zu verlagernden, bestehenden Lebensmittelmarkt im zentralen Ortskern.

Der weiteren Einbindung in die umgebende Siedlungsstruktur dienen dartber hinaus
folgende Regelungen zur Nutzungsart:

e Beschrinkung der Offnungs- und Lieferzeiten

Mit den veranderten gesetzlichen Vorgaben zu den Ladendffnungszeiten ist insbe-
sondere auch im Lebensmitteleinzelhandel der Trend zu mdglichst langen Off-
nungszeiten entstanden. Neue Lebensmittelméarkte bieten heute Uberwiegend eine
Offnungszeit in der gesamten Tagzeit zwischen 6:00 Uhr und 22:00 Uhr an. Auf-
grund des damit einhergehenden Zu- und Abfahrtsverkehrs kurz vor 6:00 Uhr bzw.
kurz nach 22:00 Uhr sind jedoch Immissionen in den Randzeiten des Nachtzeit-
raums verbunden, die an einem innerdrtlichen Standort mit umgebenden Wohnnut-
zungen in der Regel nicht vertraglich sind. In Anlehnung an das Schallgutachten
zum vorliegenden Planverfahren und der ergdnzenden Prifung der Flexibilisierungs-
moglichkeiten der Offnungszeiten werden diese im Sondergebiet SO daher auf den
Zeitraum zwischen 7:00 Uhr und 21:30 Uhr beschrédnkt. Die Regelung gewahrlei-
stet die Abwicklung des gesamten Zu- und Abfahrtverkehrs der Stellplatzanlage
innerhalb des Zeitraums zwischen 6:00 Uhr und 22:00 Uhr und tragt damit zum
einen den nachbarlichen Belangen und zum anderen den zeitgemalfen betrieblichen
Bedlrfnissen Rechnung. Ebenfalls aus Griinden des vorbeugenden Immissions-
schutzes werden die Lieferzeiten auf den Tagzeitraum beschrankt. Auf das Kapitel
4.4 ,Immissionsschutz” wird diesbezliglich ergédnzend verwiesen. Diese Vorgaben
zum Betriebsablauf sind Bestandteil der Festsetzung der Zweckbestimmung und
Art der Nutzung gemaf 8 11(2) BauNVO.

GemalR den Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts wird durch den vB-Plan
zusammenfassend ein Beitrag zur Stabilisierung und Stdrkung des Ortsteilzentrums
Clarholz und zur Sicherstellung einer guten fuBlaufig erreichbaren Nahversorgung
geleistet.

b) Aligemeine Wohngebiete WA

Im stiddstlichen Bereich werden Teilflachen der hier rechtskréaftig festgesetzten All-
gemeinen Wohngebiete mit in den Geltungsbereich aufgenommen. Ziel ist zum einen
die stadtebauliche Neuordnung der Uberbaubaren Fldchen und der ErschlieBung ent-
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4.2

sprechend der aktuellen Bedarfslage und zum anderen die Gewadhrleistung einer an-
gemessenen Hinweisfunktion insbesondere auf die schalltechnischen Rahmenbedin-
gen im Ubergangsbereich zwischen dem kiinftigen Sondergebiet und den bestehen-
den Wohngrundstiicken. Vor diesem Hintergrund wird die Nutzungsart entsprechend
des Ursprungsplans weitgehend tbernommen. Die gemal® 8 4(3) Nr. 5 BauNVO aus-
nahmsweise zuldssige Nutzung (Tankstellen) wird im Rahmen der vorliegenden Ande-
rung grundsétzlich ausgeschlossen, da diese dem oértlichen Rahmen und den Pla-
nungszielen nicht gerecht werden kann.

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Festsetzungen zum Mald der baulichen Nutzung und weitere Regelungen gemalR
§ 9(1) Nr. 1, 2 BauGB werden unter Beachtung der Rahmenbedingungen in der zen-
tralen Ortslage bedarfsorientiert entwickelt. Wesentliche Inhalte ergeben sich aus
folgenden Uberlegungen:

a) Sondergebiet SO fiir den groRflachigen Einzelhandel, Zweckbestimmung Nahver-
sorgung

Die Gberbaubare Grundstiicksflache orientiert sich an der konkreten Vorhabenplanung
und an dem vorhandenen Altgebdude, das erhalten werden soll. Die Anlieferungsbe-
reiche und das Vordach werden mit einem angemessenen Spielraum einbezogen. Im
Bereich der bestehenden Gastwirtschaft (berlagert die Kronentraufe des einen zum
Erhalt festgesetzten Baums die (berbaubare Grundstlicksflache. Aufgrund der funk-
tionierenden Bestandssituation wird dies flir vertretbar erachtet. Bei baulichen Malk-
nahmen und Sanierungen ist der Baum mit seiner Kronentraufe entsprechend zu
schtzen.

Durch die Stellung des Lebensmittelmarkts wird kiinftig der Marktplatz durch eine
eindeutige Raumkante gefasst. Gleichzeitig wird mit der Platzierung der Gberbaubaren
Flachen eine abschirmende Wirkung des geplanten Baukdrpers gegentiber der stidést-
lich anschlieRenden Wohnbebauung vorbereitet.

Die Stellplatzanlagen und Sammelplatze fiir Einkaufswagen sind im Sondergebiet ent-
sprechend der konkreten Vorhabenplanung ausschlielRlich in der jeweils festgesetzten
Flache und innerhalb der liberbaubaren Grundstiicksfladche zuldssig. In den Randlagen
werden nicht Gberbaubare Flachen z.T. als Grlinstreifen festgesetzt. Hier sind aus
Griinden einer vertrdaglichen Einbindung der Planung gegentiber Verkehrswegen
Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und sonstige bauliche Anlagen unzulassig. Hier-
von ausgenommen sind - je nach Einzelfall - Einfriedungen.

Die Gesamthohe des Marktgebaudes wird bedarfsgerecht und umgebungsangepasst
bei héchstens 7,00 m angesiedelt. Flr das Altgebaude der Gastwirtschaft werden
bestandsorientiert eine Traufhéhe von maximal 8,50 m und eine Firsth6he von maxi-
mal 13,50 m festgesetzt.

Eine Festsetzung der Bauweise erfolgt nicht, diese ist bereits durch die Dimensionie-
rung des Uberbaubaren Bereichs ausreichend bestimmt. Die Festsetzung der Grund-
flaichenzahl (GRZ) von 0,8 orientiert sich an der konkret geplanten Uberbauung und
an der im Altplan festgesetzten GRZ. Flir versiegelte Freiflachen wie Stellplatze, Zu-
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fahrten und Zugdnge wird bedarfsgerecht eine Uberschreitung bis zu einer Gesamt-
GRZ von 0,90 zugelassen.

Die in 8 17 BauNVO festgelegten Obergrenzen fir das Mal3 baulicher Nutzung kénnen
in Angebotsbebauungspldnen nur Uberschritten werden, wenn besondere stadtebauli-
che Grinde dies erfordern. Durch eine solche Uberschreitung dirfen darlber hinaus
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht
beeintrachtigt werden, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt miissen vermieden
und die Bedirfnisse des Verkehrs missen befriedigt werden. Bei vB-Pldanen besteht
aufgrund der fehlenden Bindung an den Festsetzungskatalog gemaRR 8§ 9(1) BauGB
auch keine strikte Bindung an die Obergrenzen des 8§ 17 BauNVO, sie haben eher eine
Orientierungsfunktion.

Ziel der vorliegenden Bauleitplanung ist u.a., dass sich der am Marktplatz vorhandene
Nahversorger verlagern und erweitern kann. Das Plangebiet liegt vollstdndig innerhalb
der Nebenlage des zentralen Versorgungsbereichs des Ortsteilzentrums Clarholz. Der
vorliegende vB-Plan dient der Umsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts.

Eine Beeintrachtigung von gesunden Wohnverhéltnissen ist im vorliegenden Fall nicht
gegeben, da Wohnnutzungen im Sondergebiet selbst nicht zuldssig sind. Auch an die
stidostlich angrenzende Wohnbebauung rlickt der Lebensmittelmarkt nur geringfligig
ndher heran, als nach dem Altplan méglich gewesen wére. Im vorliegenden Fall wird
aulBRerdem lediglich eine Uberschreitung flir versiegelte Freiflachen sowie fir Neben-
anlagen ermoglicht, Besonnung und Belliftung werden dadurch nicht beeintrachtigt.
Somit ist davon auszugehen, dass auch die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrt sind.

Uberschreitungen der GRZ bringen eine weitere Versiegelung des Bodens sowie Ein-
schrankungen der Mdglichkeiten géartnerischer Gestaltung mit sich. Hieraus kénnen
sich z.B. Beeintrachtigungen fiir das Kleinklima ergeben. Die im Sondergebiet zulassi-
gen Einzelhandelsbetriebe kénnen in Kerngebieten mit einer Vollversiegelung
zugelassen werden. Der ndérdliche Teil des vorliegenden Sondergebiets ist bereits
heute durch die bestehende Bebauung und die umliegenden Hof- und Stellplatzflachen
stark versiegelt. In den Randbereichen, insbesondere im Bereich der zum Erhalt fest-
gesetzten Laubbdume, sieht der vB-Plan kleinere unbebaute Flachen vor und auf dem
westlich angrenzenden Friedhofsgeldnde folgen weitere Freiflachen, die eine ausglei-
chende Funktion wahrnehmen.

Das Plangebiet und der Lebensmittelmarkt sind heute durch die umgebenden &6ffentli-
chen StraBen und die geplanten Zufahrten leistungsféhig erschlossen. Eine signifi-
kante Verstadrkung nachteiliger Auswirkungen auf die von 8 17(2) BauNVO erfassten
Belange wird im Rahmen der angestrebten Regelung nicht gesehen.

Aufgrund des bereits nach der rechtsglltigen IV. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 213 mdglichen hohen Versiegelungsgrads und vor dem Hintergrund der Grund-
stlicksverhdltnisse in der Ortskernlage wird die Vorgehensweise zur Sicherung der
ErschlieBung und insbesondere zur Gewdhrleistung eines ausreichenden Stellplatzan-
gebots fir vertretbar erachtet. Entgegenstehende offentliche Belange sind nicht
erkennbar.
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4.3

Mit der Festsetzung einer maximalen Zweigeschossigkeit wird zum einen die Ubliche
eingeschossige Bauweise flir Lebensmittelméarkte zugelassen, zum anderen wird eine
zweigeschossige Bauweise ermoglicht, die zumindest in Teilbereichen mit Blick auf
die Einbindung in die 6rtliche Malstablichkeit wiinschenswert ist. Dies gilt insbeson-
dere fir den sudwestlichen Teil des Plangebiets, der unmittelbar an der Lindenstral3e
im Ubergang zur diagonal gegentlberliegenden zweigeschossigen Bebauung liegt. Im
Norden greift die Festsetzung den Bestand auf.

b) Allgemeines Wohngebiet WA

Die Regelungen zum MaR der baulichen Nutzung und der Bauweise werden im Allge-
meinen Wohngebiet bestandsorientiert aus dem Ursprungsplan Gbernommen. Somit
erfolgt die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und einer Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von 0,8 bei maximaler Zweigeschossigkeit und einer offenen Bau-
weise. Die Hohenentwicklung wird aus dem Altplan Ubertragen und mit einer Trauf-
héhe von maximal 7,00 m und einer Firsth6he von maximal 12,50 m begrenzt.

Lage und Tiefe der UGberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch Baugrenzen be-
stimmt. Das bestehende Wohngebdude an der LindenstraRe wird entsprechend des
Ursprungsplans mit einer angemessenen Uberbaubaren Flache Uberplant. Die Baufel-
der im Bereich der geplanten Neubebauung werden nach der angrenzenden konkreten
Vorhabenplanung und des damit verbundenen Grundstlickszuschnitts neu geordnet.
Durch die Anordnung der tiberbaubaren Fldchen wird eine Ausrichtung der Wohn- und
Gartenflachen nach Sidwesten mit hohem Wohnwert und glinstigen Besonnungsver-
haltnissen erméglicht. Der vB-Plan ldsst eine geschlossene Hausgruppenbebauung zu,
die besonders im norddstlichen Bereich sinnvoll ist. Mit dieser Anordnung der kiinfti-
gen Wohngebédude erfolgt eine Abschirmung der schiitzenswerten AuRenwohnberei-
che von der Anlieferung, den Mitarbeiterstellpldtzen und insbesondere von der B 64.
Zudem koénnen so die ld&rmempfindlichen Wohnraume von den Ldrmquellen abgewen-
det werden.

Stddtebaulich begriindete Mindestabstande fiir Garagen und Carports zur Verkehrsfla-
che sichern eine Ricknahme der Anlagen gegentber dem o6ffentlichen Raum und
erlauben zudem weiteren Freiraum auf dem Privatgrundstiick z.B. flir Besucher-Kfz.

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

Gemall 8 86 BauO NRW werden ortliche Bauvorschriften zur Sicherung der Planungs-
ziele in den vB-Plan aufgenommen. Die Gestaltungsregelungen unterstlitzen die o.g.
Zielsetzungen einer angemessenen Einbindung in das Umfeld. Zu beachten sind ins-
besondere die Auswirkungen auf das Ortsbild und die Aufenthaltsqualitdt des 6ffent-
lichen Raums in dem zentralen Ortskernbereich. Die Regelungen orientieren sich im
Sondergebiet SO an der konkreten Vorhabenplanung und sind im Rahmen der gesetz-
lichen Vorgaben sinnvoll, verhéltnisméaRig und engen die Gestaltungsfreiheit der
Bauherren nicht tibermaRig ein:
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Sondergebiet SO

Die zentralen Regelungen betreffen die Fassadengestaltung von gréReren geschlos-
senen Fassadenflichen im Sondergebiet SO. Dabei werden in Anlehnung an das
konkrete Vorhaben i.W. die im direkten Umfeld des Plangebiets typischen Materia-
lien wie rote bzw. rot-bunte sowie anthrazitfarbene Klinker und helle sowie rote
Putzfassaden vorgegeben. Andere Materialien werden nur untergeordnet zugelas-
sen, um den vorhandenen Charakter des Ortskernbereichs fortzufiihren. Die Fest-
setzungen dienen insgesamt der Sicherung eines angemessenen Ubergangs zu den
stdlich gelegenen Wohngebieten sowie der Gewahrleistung einer attraktiven
Gestaltung in dieser exponierten Lage direkt am Marktplatz. Regelungen zur Farb-
gebung und Helligkeit erfolgen dabei auf Grundlage des marktgdngigen NCS-
Systems. Dieses System wird zur besseren Lesbarkeit des Bebauungsplans analog
auch fur lackierte Bauteile 0.A. angewandt.

Werbeanlagen kénnen sehr negative Auswirkungen auf das Ortsbild und auf das
bauliche Umfeld haben. Mal3geblich sind GréfRe, Material, Anbringungsort, Farben
und Leuchtverhalten. Werbeanlagen sollen das Erscheinungsbild der baulichen An-
lagen, das StralRenbild und den stadtebaulichen Charakter berlicksichtigen und sich
unterordnen. Entsprechende Grundmalfe werden in Anlehnung an das konkrete
Vorhaben festgesetzt.

Gemadl der konkreten Vorhabenplanung werden drei Standfahnen sowie nur eine
frei stehende Werbeanlage (Pylon) mit einer maximalen Héhe von 6,60 m zugelas-
sen. Diese freistehenden Werbeanlagen sind insgesamt an der Lindenstral3e zu
orientieren. Die Standfahnen sind innerhalb der mit Punktraster gekennzeichneten
Flache zulassig. Die genaue Verortung ist dem Vorhaben- und ErschlielBungsplan zu
entnehmen, entsprechende Regelungen werden im Durchflihrungsvertrag getrof-
fen. Mit dieser Ausrichtung wird eine Beeintrachtigung des Verkehrsflusses und
der Verkehrssicherheit auf der unmittelbar angrenzenden Bundesstrale und der
Bahntrasse vermieden. Gestalterisch erfolgt eine angemessen Einbindung in
Anpflanzungen entlang der Lindenstral3e. Aufdringliche Lichtwerbung mit Lauf-,
Wechsel- oder Blinklichtern wird ausgeschlossen. Das berechtigte Interesse des
Marktbetreibers an Eigenwerbung ist dabei ausreichend berticksichtigt.

Im Sondergebiet SO wird Gberwiegend das Flachdach vorgegeben. Im Bereich der
alten Gastwirtschaft setzt der vB-Plan bestandsorientiert ein Satteldach mit einer
Dachneigung von 42°-48° fest. Auch dies dient der Einbindung in die oértliche
Dachlandschaft und MaRstédblichkeit. Dem Flachdach werden diesbezliglich im
Ortskernbereich Vorteile gegenliber dem bei einem Lebensmittelmarkt sonst eher
Ublichen flach geneigten Satteldach eingerdumt.

Allgemeines Wohngebiet WA

Im Allgemeinen Wohngebiet WA werden weitgehend die gestalterischen Festset-
zungen der rechtskréaftigen IV. Anderung des Bebauungsplans Nr. 213 wieder auf-
genommen und entsprechend der aktuellen Rechtslage angepasst. Pultddcher sind
bisher in der Ortlichkeit nicht entstanden; das Satteldach stellt die regionaltypische
Dachform dar und ist in der Umgebung meist vertreten. Somit werden Satteldacher
mit der Dachneigung von 42°-48° vorgegeben. Zudem werden bei Nebendéchern,
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untergeordneten Bauteilen und Nebengebauden aufgrund der bestehenden Situa-
tion in der Umgebung abweichende Dachneigungen zugelassen. Die Vorgaben zu
Dachaufbauten werden zur Klarstellung und mit dem Ziel, diese harmonisch in das
stadtebauliche Geflige zu integrieren, um die Firstoberkante von Nebendachern und
den Abstand der Schnittlinie der Gaube vom First ergdnzt. Die urspriinglich vorge-
sehene Beschridnkung auf Einzelgauben wird mit dem Ziel der Nachverdichtung im
Gebdudebestand herausgenommen. Mit diesen Vorgaben =zur Dachgestaltung
erachtet die Gemeinde die nachbarlichen Belange als angemessen berticksichtigt.

Dartber hinaus wird eine neue Regelung zur Dacheindeckung und -farbe in den vB-
Plan aufgenommen. Sie ermdglicht die heute gebrduchliche Materialwahl und die
im Umfeld vorhandenen Dachfarben mit dem gesamten Spektrum in den Farbska-
len von rot bis braun und anthrazit bis schwarz. Von den Herstellern werden
jedoch zunehmend ausgefallene, kiinstliche Farbgebungen angeboten (z.B. hellblau,
grau, griin oder gelb). Diese ,AusreiRer” entsprechen nicht den gestalterischen
Rahmenbedingungen im Gebiet und den Planungszielen der Gemeinde und werden
daher grundsatzlich ausgeschlossen.

Da Hersteller aufgrund der (nattirlichen) Ausgangsmaterialien kaum mit RAL-Anga-
ben arbeiten, werden Ziegel und Dachsteine mit branchentlblichen Farbbezeich-
nungen geliefert. Rote Farben werden z.B. als rot, naturrot, klassikrot oder ziegel-
rot angeboten, die alle im Rahmen der Festsetzung mdglich sind. Angesichts der
zugelassenen Bandbreite ist daher eine Definition nach RAL fir die gesamten Farb-
skalen nicht praktikabel bzw. notwendig. Die Abgrenzung zu grau kann dagegen
durch Angabe eines vergleichsweisen Farbtons in Anlehnung an die RAL-Farbskala
ermittelt werden.

Darliber hinaus wird die Festsetzung zur Gestaltung der Fassaden aktualisiert. Die
AulRenwandfldachen der Hauptgebdude, zu denen keine in der Dachflache liegenden
Dachaufbauten gehéren, sind weiterhin als rotes bis rotbuntes Sicht-/Verblend-
mauerwerk oder als heller Putz auszufliihren, um den stadtebaulichen Gesamtein-
druck zu erhalten. Holzblockhduser werden ausgeschlossen. Diese Gestaltungsfest-
setzung betrifft die Hauptbaukorper, fir untergeordnete Bauteile kdnnen auch
andere Materialien zugelassen werden. Die bestehenden Gebdude haben rote Klin-
kerfassaden.

Aus gestalterisch-architektonischen Griinden ist die einheitliche Gestaltung der
Grundelemente von Doppelhdausern wichtig. Gestalterische Fehlleistungen mit
unterschiedlichen Dachgestaltungen oder H6Ghen sowie nicht zueinander passende
Farben oder Fassadenmaterialien an einem stadtebaulich einheitlichen Baukdrper
sollen vermieden werden.

Bei der vorliegenden Uberplanung eines teilweise bereits bebauten Gebiets kénnen
sich im Einzelfall Diskrepanzen zwischen den baugestalterischen Festsetzungen
und der Gestalt der vorhandenen Gebdude ergeben. Die gestalterischen Festsetzun-
gen kénnen im Altbestand teilweise nicht oder nur mit unverhéltnismaRigem Auf-
wand umgesetzt werden. Vor diesem Hintergrund sollen im Einzelfall Abweichun-
gen fur den Uberplanten Altbestand zugelassen werden kénnen.
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Einfriedungen kénnen im StralRenraum und im nachbarschaftlichen Umfeld grol3e
Wirkung entfalten. Sind sie gestalterisch unbefriedigend, unmal3stablich oder zu
nah an den Verkehrsflaichen angeordnet, hat dieses negative Auswirkungen auf
Gesamtbild und Freiraumqualitdt im StralRenzug. Grundlegende Gestaltungsvorga-
ben sichern bei kleinen StraRenquerschnitten und kleinen bis mittleren Grund-
stlicksgréRen stddtebauliche Qualitdten ohne starke optische Trennwirkung. Sie
sind finanziell und rdaumlich vertretbar. Mit dem Ziel der einheitlichen Gestaltung
und der Durchgriinung des Gebiets werden Einfriedungen nur als Laubhecken
zugelassen. Rickwairtig sind Kombinationen mit anderen Materialien mdéglich. Vor
dem Hintergrund der Abschirmung sind unmittelbar entlang der Anlieferungszufahrt
auch andere Einfriedungen wie Holz, Stein oder Gabbionen in Kombination mit
Hecken zulassig.

Insgesamt werden die Festsetzungen des Ursprungsplans bzw. seiner rechtskrafti-
gen IV. Anderung zur inhaltlichen Verdeutlichung redaktionell Giberarbeitet.

4.4 ErschlieBung und Verkehr

Die duRere ErschlieBung des Lebensmittelmarkts fiir Kunden, Mitarbeiter und Liefer-
verkehre erfolgt i.W. Uber zwei Anschlisse an die sidwestlich verlaufende Linden-
stralRe. Die Lindenstralde hat die Funktion einer wichtigen innerértlichen Verbindungs-
achse und dient zudem als (Wohn-) SammelstraBe fiir die nérdlich und sudlich
angrenzenden Wohngebiete. Sie flihrt Richtung Norden direkt auf die Beelener Stral3e
(B 64); im Suden trifft sie auf die SamtholzstraRe (K 13), die dann im weiteren Ver-
lauf auch auf die BundesstralRe fiihrt. Damit ist die Anbindung an das Uberortliche
StralRennetz sicher gestellt.

Entlang der nordéstlichen Geltungsbereichsgrenze entlang der Bahntrasse setzt der
vB-Plan einen Bereich ohne Ein- und Ausfahrt und ohne Zu- und Abgang fest. Aus
Verkehrssicherheitsgriinden werden die bestehenden privaten Bahnilbergdnge im
Zuge der Planrealisierung geschlossen. Die Festsetzung hat dann klarstellenden Cha-
rakter.

Die LKW-Anlieferung erfolgt i.W. Uber eine Ein- und Ausfahrt stidéstlich des geplan-
ten Lebensmittelmarkts, der Ladevorgang findet am nérdlichen Rand des Gebdudes
statt. Nach Angaben der Vorhabentragerin ist tdglich mit neun Anlieferungen fiir den
Lebensmittelmarkt und zwei fiir den Backshop zu rechnen. Zudem erfolgt die Fleisch-
anlieferung an einer separaten Ladestation unmittelbar an der Lindenstra3e im Siden
des Markts. Hier ist eine Lieferung am Tag zu erwarten. Durch die Verortung der
wesentlichen Anlieferungsvorgdnge an die Rickseite des Gebdudes wird eine Beein-
trachtigung des Kundenverkehrs vermieden.

Die sechs Mitarbeiterstellpldtze sind im Nordosten des Plangebiets am Ende der Lie-
ferzufahrt angeordnet. Die Kunden parken im Nordwesten im Bereich der erweiterten
Stellplatzanlage mit etwa 17 Stellpldatzen. Dort ist zum einen eine Verbindung zum
bestehenden groR3flachigen Parkplatz angelegt und zum anderen liegt im Sitiden an der
LindenstraRe eine direkte Ein- und Ausfahrt. Der vB-Plan setzt entsprechend groRRe
Stellplatzflaichen fest. Durch diese Anordnung und Trennung der Stellplatze ist ein
guter Abfluss der Kundenverkehre gewaéhrleistet.
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Die vorliegende vorhabenbezogene Planung ist durch das Ing.-Blro Rdéver aus ver-
kehrsplanerischer Sicht gepriift worden''. Der Untersuchung liegt die Annahme
zugrunde, dass der bestehende Discounter, der heute neben dem sich verlagernden
Lebensmittelvollsortimenter liegt, seine Verkaufsflichen um 300 m? erweitert und
zudem ein Filialist in den bei Planrealisierung leer gezogenen Gebdudeteil zieht. Die
kiinftige Nutzung der bisherigen Fldachen des Lebensmittelvollsortimenters ist noch
nicht abschlieRend geklart.

Die VergrolRerung der gesamten Verkaufsflaichen erzeugt zusatzliche Verkehre. Da
beide Einzelhandelseinrichtungen aber bereits am Ort etabliert sind, schldagt die Erh6h-
ung der Kundenbewegungen nur zu 1/3 in der Berechnung nieder. Insgesamt werden
durch das geplante Objekt und die angenommenen Umnutzungen 400 Kfz/Tag zusatz-
lich erzeugt. Daraus ergibt sich ein Spitzenstundenwert von 48 Wegen/h, d.h. es fah-
ren 24 Fahrzeuge zur Stellplatzanlage und 24 verlassen das Geldnde.

Nach einer Zahlung aus 2008 (Ingenieurgruppe fir Verkehrswesen und Verfahrens-
entwicklung IVV, Aachen) liegt die Belastung der Lindenstralde im stdlichen Abschnitt
in der Spitzenstunde derzeit bei etwa 170 Kfz/h, im Bereich des Marktplatzes bei rd.
260 Kfz/h. Nach Einschatzung des Gutachters sind die zu erwartenden Verkehre auf-
grund dieser bereits heute bestehenden Frequentierung als unschdadlich zu bewerten.
Es wird keine nachteilige Wirkung auf den Verkehrsfluss erwartet. Selbst flir den Fall
der SchlieBung des Bahnilibergangs LindenstraRe und der damit verbundenen Mehr-
belastung des sldlichen Abschnitts der LindenstralRe (rd. 1.000 Fahrzeuge am Tag)
bietet der StralRenraum ausreichend Kapazitaten.

Die ErschlieBung der geplanten Parkplatze ist gesichert, alle vorgesehenen Fahrbezieh-
ungen sind moglich. Die Anfahrbarkeit der Anlieferung wurde mittels digitaler
Schleppkurven Uberpriift, hier bestehen nach Aussagen des Ing.-Blros Rover keine
Probleme. Der Bau des geplanten Lebensmittelmarkts und der zugehdrigen Zu- und
Abfahrten steht einem mdglichen Umbau der Lindenstral3e nicht entgegen. Zu- und
Abfahrten fir PKW- (Kunden) und LKW-Verkehre (Anlieferung) sind flir verschiedene
Planféalle untersucht worden, Konflikte werden nicht gesehen.

Zusammenfassend bestehen nach Einschatzung des Gutachters gegen den geplanten
Erweiterungsbau fir einen Lebensmittelmarkt an der Lindenstral3e aus verkehrlicher
Sicht keine Bedenken.

Das Allgemeine Wohngebiet WA wird in Anlehnung an die rechtsgliltige IV. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 213 Uber eine neue ErschlieBungsstral3e erschlossen, die von
der LindenstraRe auf die parallel zur Bahntrasse verlaufende Slidstral3e flihrt. Die
StralBenbreite von 6,50 m ermdéglicht eine angemessene Gliederung mit einzelnen
Stellpldtzen im o6ffentlichen StraRenraum. Mit der neuen Wegeflihrung werden die
Durchlassigkeit der angrenzenden Wohnbebauung und die Anbindung an den Ortskern
gestarkt.

Der Anschluss an den OPNV erfolgt tiber die Buslinie 72 auf der LindenstraRe, die
Bushaltestelle liegt in unmittelbarer Nédhe am Friedhof. Die Entfernung zum Bahnhof

" Verkehrliche Untersuchung zum vB-Plan Nr. 213 ,Clarholz-Mitte” — V. Anderung, Réver Ingenieurge-
sellschaft mbH, Gutersloh, Stand Oktober 2011.
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4.5

betrdgt etwa 400 m, worlber die Bahnanbindung Richtung Bielefeld und Minster
sichergestellt ist.

Immissionsschutz

a) Schallschutz
Gewerbelarm

Bei der Ansiedlung bzw. Verlagerung eines Lebensmittelmarkts innerhalb des Orts-
kernbereichs ist mit Blick auf umgebende schutzwirdige Nutzungen insbesondere die
verdnderte schalltechnische Situation von Bedeutung. Zu berlcksichtigen sind dabei
besonders die Stellplatzanlage einschlieBlich der Abstellflachen fir Einkaufswagen,
die Warenanlieferung sowie die Kiihl- und Liftungstechnik des Gebaudes. Vor diesem
Hintergrund ist bereits im Vorfeld ein schalltechnisches Gutachten eingeholt wor-
den'. Es geht von folgenden Rahmenbedingungen aus:

e Beschriankte Markt-Offnungszeiten auf den Zeitraum zwischen 8:00 Uhr und
21:00 Uhr,

e Durchgehend betriebene Kélteanlagen am Geb&dude im Bereich der Anlieferung,

e Ca. 2.700 Kunden-PKW-Bewegungen pro Tag im Zeitraum zwischen 8:00 Uhr und
21:00 Uhr — Keine Parkplatznutzung in der Nachtzeit,

e Warenanlieferung: eine Fleischanlieferung und neun sonstige Anlieferungen, zwei
Anlieferungen fiir den Backshop,

e Mindestens eine Sammelstelle flir Einkaufswagen.

Unter Berlcksichtigung dieser Betriebsabldufe kommt das Gutachten zu folgenden
Ergebnissen: Die Immissionsrichtwerte der malRgeblichen TA Ldrm werden nachts an
allen umliegenden Immissionsorten (bestehende Wohnnutzungen) eingehalten und um
mindestens 6 dB(A) unterschritten. Tagstiber hingegen werden die Immissionsricht-
werte an den Orten |1, 14 bis 17 ohne Ergreifen larmmindernder MalRnahmen Uber-
schritten. Die Ursachen hierflir sind die Pegel der Ladetéatigkeiten, der Wechsel des
Midllcontainers sowie das Zusammenschieben der Einkaufswagen.

Zur Einhaltung der maligeblichen Immissionsrichtwerte nach TA Larm bzw. Orientie-
rungswerte nach DIN 18005 im Bereich der bestehenden siiddstlich angrenzenden
und der nérdlich der BundesstralRe liegenden Wohngrundstlicke (Allgemeines Wohn-
gebiet WA, 55/40 tags/nachts) sind larmmindernde MaRnahmen durchzufihren. Als
erste MalRnahme ist die durchgehend eingeschaltete Kéalteanlage mit einem mittleren
Schall-Leistungspegel LWA von maximal 70 dB(A) auszustatten. Als weitere Schall-
schutzmalinahme ist die Einhausung der Warenanlieferung einschlielich des Mdllcon-
tainers erforderlich. Eine Offnung der Warenanlieferung ist nur nach Sidosten hin
mdglich. Die Einfligungsddmpfungsmale der Wéande und des Daches miissen bei De
> 25 dB liegen. Die Innenfldchen dieser AuRenbauteile sind zu mindestens 50 %

2 Schalltechnisches Gutachten im Rahmen des Bauleitplanverfahrens Nr. 213 ,Clarholz-Mitte — V. An-
derung, AKUS GmbH, Bielefeld, Stand 06.06.2011
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hochabsorbierend auszufihren. Darlber hinaus ist der Sammelplatz flir Einkaufswa-
gen im Bereich der Stellpldtze mit geschlossener Rickwand insgesamt einzuhausen.
Zudem sind die Einkaufswagen mit Kunststoff-Kérben anstatt mit Metall-Kérben zu
verwenden. Zur Vermeidung von dauerhaften Park- und Ladegerduschen werden die
Stellplatze stdostlich des Lebensmittelmarkts angrenzend an die Bahnflachen als Mit-
arbeiterstellplatze festgesetzt.

Der vB-Plan beschriankt zudem in der Definition der Nutzungsart des Sondergebiets
die Offnungszeiten auf den Zeitraum von 7:00 Uhr bis 21:30 Uhr. Nach Priifung des
Schallgutachters ist die Ausweitung der Offnungszeiten Uber die im Gutachten
zugrunde gelegten Rahmenbedingungen (s.o.) hinaus mdglich. Die sog. ruhebedtirftige
Zeit liegt in den Morgenstunden zwischen 6:00 Uhr und 7:00 Uhr, so dass diese
durch die vorgesehene Offnungszeit nicht gestért wird. Die Ausdehnung der Off-
nungszeit in den Abendstunden bis 21:30 Uhr verhindert weiterhin eine Nutzung der
Parkpldtze durch Kunden und Mitarbeiter in den Nachstunden (22:00 Uhr bis
6:00 Uhr), so dass die Anwohner nicht wahrend der geschlitzten Nachtzeit durch
Parkplatz- und Ladegerdusche gestort werden. Durch die Flexibilisierung der Off-
nungszeiten ist zudem insgesamt nicht mit einer Erhéhung der Kundenmenge zu
rechnen, es erfolgt lediglich eine Entzerrung. Die insgesamt dem Schallgutachten
zugrunde gelegte Kundenmenge ist nach Angaben des Gutachters ausreichend dimen-
sioniert. Somit erachtet die Gemeinde die Ausdehnung der Offnungszeiten fir vertret-
bar.

Liefertatigkeiten werden auf die Tagzeit (6:00 Uhr bis 22:00 Uhr) begrenzt. Zudem
setzt der vB-Plan die Einhausung der Warenanlieferung und des Sammelplatzes fr
Einkaufswagen sowie die Art der Einkaufswagen vorhabenbezogen konkret fest.
Darliber hinaus wird fiir die Kélteanlage der im Gutachten geforderte Schall-Lei-
stungspegel vorgegeben. Weitergehende Regelungen sind in den Durchflihrungsver-
trag und die Baugenehmigung aufzunehmen. Mit den aufgefiihrten und im vB-Plan
verankerten MalBnahmen werden an allen bestehenden Immissionsorten im Umfeld
des geplanten Lebensmittelmarkts die Immissionsrichtwerte nach TA Larm bzw.
Orientierungswerte nach DIN 18005 fir Allgemeine Wohngebiete WA zur Tages- und
Nachtzeit eingehalten.

In der zeichnerischen Darstellung der Gerdusch-Immissionen nach Realisierung der
Larmschutzmallnahmen wird deutlich, dass im Bereich des iberplanten und neu
geordneten Allgemeinen Wohngebiets WA in der Ndhe der Anlieferung tagstiber hohe
Larmwerte erreicht werden. Das schalltechnische Gutachten hat ergeben, dass im
Bereich des westlichen Baufelds die Immissionsrichtwerte nach TA Larm bzw. Orien-
tierungswerte nach DIN 18005 (Allgemeines Wohngebiet WA, 55 dB(A)) auch
tagsuber eingehalten werden. Die ermittelten Beurteilungspegel liegen hier i.W. bei
<50 dB(A). Im Bereich der 6stlichen (berbaubaren Flache hat der Schallgutachter
Beurteilungspegel von vorwiegend <55 dB(A) errechnet. Im Nordosten im unmittelba-
ren Nahbereich der Mitarbeiterstellpldtze und der Rangierfldche zur Anlieferung sind
Beurteilungspegel von bis zu <60 dB(A) ermittelt worden.

Somit werden die Immissionsrichtwerte nach TA Ldrm bzw. Orientierungswerte nach
DIN 18005 (Allgemeines Wohngebiet WA, 55 dB(A)) im Uberwiegenden Teil des
Allgemeinen Wohngebiets tagslber eingehalten. Ausgenommen ist der norddstliche
Randbereich der Baufelder. Hier werden jedoch die Immissionsrichtwerte nach TA
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Larm bzw. Orientierungswerte nach DIN 18005 fir Mischgebiete (MIl, 60 dB(A))
tagsulber eingehalten. In Mischgebieten ist ebenfalls grundséatzlich Wohnen ohne
Einschrankungen und damit ,gesundes Wohnen” im Sinne des BauGB mdglich. Diese
Auffassung wird auch durch die Ausfihrungen im BauNVO-Kommentar (§ 1
Rd. 46 ff.)"® belegt. Vor diesem Hintergrund wird nach aktuellem Kenntnisstand von
aktiven SchallschutzmalRnahmen, z.B. der Errichtung von Larmschutzwénden entlang
des Parkplatzes und der Anlieferung, abgesehen. Darlber hinaus ldsst der vB-Plan
entlang der Anlieferung und des Parkplatzes grundsétzlich bauliche Einfriedungen (z.B.
Mauern) im Rahmen der Vorgaben der Landesbauordnung zu.

Mit dem Ziel der vertraglichen Einbindung des geplanten Lebensmittelmarkts im Uber-
gang zu den sudlich angrenzenden Wohngebieten werden die neu geordneten Baufel-
der parallel zur Bundesstral3e angeordnet. Durch die Lage des Lebensmittelmarkts
noérdlich der geplanten Wohnbebauung kénnen die Wohngebdude somit nach Sidwe-
sten ausgerichtet werden. Durch diese Ausrichtung wird zumindest die auch empfun-
dene Beeintrachtigung durch die Marktnutzung verringert. Besonders im d&stlichen
Bereich wiére eine Bebauung mit einer geschlossenen Hausgruppe aus Larmschutz-
griinden sinnvoll; auch eine Bebauung mit Einzel- oder Doppelhdusern kann aufgrund
der Eigenabschirmung durch die neuen Gebdude die AuRenwohnbereiche im
Stdwesten vor dem Gewerbeldrm des Markts — der durch die Anlieferung schiitzen.

Die zulassigen Spitzenpegel (Tages-Richtwerte +30 dB(A), Nachtrichtwerte
+20 db(A)) werden bei den vorliegenden Entfernungen eingehalten, die Situation
wird nach bisherigem Kenntnisstand als unkritisch bewertet. Die mit der Vorhaben-
planung verbundene geringfligige Erhéhung der Frequentierung der umliegenden
StraRen verursacht aufgrund der bestehenden Verkehrslarm-Situation weder eine
Erh6hung der Verkehrsgerdusche um mindestens 3 dB(A) am Tag noch eine Uber-
schreitung der Tagesimmissionsgrenzwerte der 16. BImSchV. Somit sind keine
organisatorischen MaRBnahmen zur Minderung der Gerausche des An- und Abfahrts-
verkehrs erforderlich.

Verkehrslarm durch 6ffentlichen Verkehr

Aus Sicht des vorbeugenden Immissionsschutzes sind an diesem innerértlichen
Standort Schallimmissionen durch 6ffentlichen Verkehr bedeutsam, diese wirken be-
sonders von Nordosten auf die Flachen ein. Nordéstlich des Geltungsbereichs verlduft
die Bahntrasse Bielefeld-Mlnster und die stark frequentierte B 64, im Westen
begrenzt die LindenstralRe das Plangebiet. Mit dem Ziel der vertrdglichen Einbindung
der Wohnbebauung ist im Rahmen des Planverfahrens ergdnzend ein schalltechni-
sches Gutachten zur Ermittlung der Verkehrslarm-Immissionen durch &6ffentlichen
Verkehr eingeholt worden'.

Die schalltechnische Untersuchung hat flir die Bahntrasse Bielefeld-Miinster entspre-
chend der aktuellen Rahmenbedingungen (34 Zlige tags, vier Zliige nachts, 50 m Zug-

'3 Fickert, Prof. Dr. H. C.; Fieseler H. (2008): Baunutzungsverordnung — Kommentar, 11. Auflage.
Stuttgart: Verlag W. Kohlhammer GmbH.

' Schalltechnisches Gutachten im Rahmen des Bauleitplanverfahrens Nr. 213 ,Clarholz-Mitte — V. An-
derung, Teil: Larm von &6ffentlichen Verkehrswegen, AKUS GmbH, Bielefeld, Stand 22.11.2011.
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lange, zulassige Streckengeschwindigkeit: 60 km/h) Emissionspegel von 48,8 dB(A)
tags und 42,5 dB(A) nachts ermittelt.

Nach einer Zahlung aus 2008 (Ingenieurgruppe fir Verkehrswesen und Verfahrens-
entwicklung IVV, Aachen) liegt die durchschnittliche tagliche Verkehrsstirke (DTV)
der B 64 bei 12.700 Kfz/24 h mit einem LKW-Anteil von 15,6 % tags und 27,7 %
nachts. Die durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke (DTV) der Lindenstral3e liegt bei
3.600 Kfz/24 h, hier fahren tagstiber 10 % und nachts 3 % LKWs.

Die schalltechnische Untersuchung hat auf diesen Grundlagen zum Verkehrslarm
ergeben, dass zur Tagzeit am norddstlichen Rand des Allgemeinen Wohngebiets Beur-
teilungspegel von bis zu 65 dB(A) erreicht werden kénnen. Fir den (berwiegenden
Teil der Flache werden tags Beurteilungspegel von bis zu 60 dB(A) prognostiziert. Zur
Nachtzeit wird weiterhin eine Belastung des norddstlichen Randstreifens mit bis zu
60 dB(A) errechnet, im Plangebiet werden vorwiegend Beurteilungspegel von bis zu
55 dB(A) ermittelt.

Somit werden insgesamt die Orientierungswerte der DIN 18005 (55/45 dB(A)
tags/nachts) sowie die Grenzwerte der 16. BImSchV (59/49 dB(A) tags/nachts) fir
Allgemeine Wohngebiete WA Uberschritten. Die Orientierungswerte der DIN 18005 fir
Mischgebiete (60/50 dB(A) tags/nachts) werden ebenfalls noch UGberschritten, die
Grenzwerte der 16. BImSchV fir Mischgebiete Ml (64/54 dB(A) tags/nachts) werden
jedoch zum Uberwiegenden Teil eingehalten. AusschlieRBlich im Nordosten an den
kiinftigen Gebadudefassaden werden voraussichtlich die Grenzwerte der 16. BImSchV
far Mischgebiete Ml nachts nicht vollstandig eingehalten.

In Mischgebieten MI ist grundsétzlich Wohnen ohne Einschrankungen und damit
~gesundes Wohnen” im Sinne des BauGB mdglich. Der Schallgutachter verdeutlicht,
dass die ermittelten Pegel, die héher als idealtypisch sind und unterhalb der gesund-
heitlichen Gefdhrdungsschwelle liegen, zwar grundsétzlich gesunden Wohnverhéltnis-
sen entsprechen, aber einen — gemessen an den idealtypischen Pegeln — beldstigenden
Charakter aufweisen. Vor diesem Hintergrund werden folgende MalRnahmen ergriffen.

Aktive SchallschutzmaRnahmen sind aufgrund der rdumlichen Verhéltnisse und der
stddtebaulichen Situation nicht vorgesehen. Somit verbleibt die Option des passiven
Schallschutzes. Zur Festsetzung von SchallschutzmaBnahmen hat der Gutachter im
vorliegenden Planverfahren unter Zugrundelegung der maldgeblichen AufRenlarmpegel
Larmpegelbereiche ermittelt. Es ergeben sich die Larmpegelbereiche Il bis V. In allen
Larmpegelbereichen sind die Anforderungen an die erforderlichen resultierenden
Schallddmm-MalRe der Aulenbauteile schutzbedirftiger Rdume gemdl3 DIN 4109
(Tabelle 8) zu Grunde zu legen. Auf dieser Basis werden flr die Ldrmpegelbereiche Il
bis V passive SchallschutzmaRnahmen festgesetzt; dort sind bauliche MalRnahmen
entsprechend der konkreten Ausflihrung zu dimensionieren. Ergdnzend wird auf die
Ausflihrungen der schalltechnischen Untersuchung verwiesen.

Darliber hinaus berlicksichtigt der vB-Plan die Verkehrslarmsituation wie folgt. Die
Baufelder des Allgemeinen Wohngebiets WA sind aufgrund der Lage der Mitarbeiter-
stellplatze von der Bundesstral3e und der Bahntrasse abgerlickt; zudem werden zwi-
schen den Stellpldtzen und den Wohngrundstlicken als Z&sur eine Schnitthecke und
Einzelbdume festgesetzt. Die geplanten Baufelder werden mit dem Ziel der Abschir-
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mung von den verkehrlichen Larmquellen (B 64 und Bahntrasse) parallel zur Bundes-
stralle angeordnet. Besonders im Bereich des norddstlichen Baufensters ist eine
Bebauung mit einer geschlossenen Hausgruppe sinnvoll, um damit eine Riegelab-
schirmung zu erreichen. Der vB-Plan schldgt diese Bauform vor, zudem lassen die
Festsetzungen der Uberbaubaren Flachen und der offenen Bauweise eine Hausgrup-
penbebauung zu. Fir die konkrete Grundrissaufteilung einer Hausgruppeneinheit
bedeutet es, dass auf der nordéstlichen, straBenzugewandten Gebaudeseite im Erd-
geschoss z.B. Kliche, Gaste-WC und/oder Treppenaufgang angeordnet werden kén-
nen. Im Obergeschoss kénnten in dem Bereich das Bad und/oder ein Arbeitsraum und
wiederum der Treppenaufgang liegen. Die larmempfindlichen Schlaf- und Aufenthalts-
rdume sind dann geschutzt nach Stidwesten ausgerichtet.

Hinsichtlich des Freiflaichenschutzes (Gartennutzung etc.) ist festzuhalten, dass die
Wohngartenbereiche an der larmabgewandten Seite der Gebdude vorgesehen sind. Es
erfolgt durch die geplanten Gebdude eine Eigenabschirmung der sltidwestlich gelege-
nen geschitzten AulRenwohnbereiche. Die Grenzwerte der 16. BImSchV fir Mischge-
biete werden hier sicher eingehalten, wie die Anlage 3 des Schallgutachtens an den
sudostlich bestehenden Gebiduden verdeutlicht. Da im Mischgebiet Wohnen - auch
mit den entsprechenden AuRenwohnbereichen — allgemein zuléassig ist, wird von einer
insgesamt vertraglichen Situation, auch hinsichtlich des Freiraumschutzes, ausgegan-
gen.

Im Bereich des geplanten Allgemeinen Wohngebiets WA ist eine starke Ldrmbelastung
durch StralRen- und Bahnverkehr vorhanden, aber bereits die rechtskraftige IV. Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. 213 setzt stidlich des geplanten Lebensmittelmarkts ein
Allgemeines Wohngebiet WA fest. Die Uiberbaubare Grundstlicksflache riickt im Zuge
der Aufstellung des vorliegenden vB-Plans nicht ndher an die Verkehrstrassen heran.
Es erfolgt keine Neuausweisung, sondern eine Neuordnung des Allgemeinen Wohnge-
biets WA.

In der Gesamtschau erachtet die Gemeinde die Neuordnung des Allgemeinen Wohn-
gebiets stidOstlich des geplanten Lebensmittelmarkts weiterhin als sinnvoll. Es erfolgt
eine Nachverdichtung und Innenentwicklung im Ortskern. Bestandsbebauungen
werden berlcksichtigt und bauliche Ergdnzungen geordnet. Dabei wird davon ausge-
gangen, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse trotz der starken Larmvorbe-
lastungen gewahrt werden kénnen. Berlicksichtigt werden dabei insbesondere auch
die aufgrund des Verkehrslarms getroffenen Festsetzungen zum passiven Schall-
schutz/schallgeddammten Liftungsanlagen bei Schlafrdumen, die eine angemessene
Wohnruhe in den Gebduden gewadhrleisten. Die Gemeinde geht davon aus, mit der
Planung die Immissionsschutzbelange aller Betroffenen an dem vorgepragten zentra-
len Standort angemessen zu bertcksichtigen.

Unter Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange gegen- und untereinander bei
besonderer Berlicksichtigung der nachbarlichen Schutzanspriiche einerseits und der
Zielsetzung einer stadtrdaumlich harmonischen Integration des Sondergebiets im Uber-
gangsbereich zwischen Ortskern und Wohnsiedlungsbereichen andererseits werden
die festgesetzten Larmschutzmal3nahmen auf Ebene des vB-Plans fliir angemessen
erachtet. Weitere Detailanforderungen aufgrund der Auswirkungen des Gewerbeldrms
durch den Betrieb des Lebensmittelmarkts kénnen, sofern erforderlich, im Durchflih-
rungsvertrag und im Genehmigungsverfahren geregelt werden.
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4.4

b) Sonstige Immissionen

Stérende gewerbliche Nutzungen sind im Umfeld nicht vorhanden, potenzielle Kon-
flikte mit bestehenden Gewerbebetrieben sind nicht bekannt. Landwirtschaftliche
Immissionen sind im vorliegenden Plangebiet aufgrund der zentralen Ortskernlage
nicht relevant.

Die Problematik méglicher Luftschadstoffe, hier v.a. Stickstoffoxid, Benzol, Ru3 und
Staub-PM10 (insbesondere Kfz-bedingt), wird nach heutigem Kenntnisstand als nicht
durchgreifend relevant angesehen. Wesentliche Auswirkungen der Planung aufgrund
sonstiger Immissionen, wie z.B. Erschitterungen etc., sind bislang ebenfalls nicht er-
kennbar.

Ver- und Entsorgung, Brandschutz und Wasserwirtschaft

a) Ver- und Entsorgung, Brandschutz

e Die technische Ver- und Entsorgung einschl. Schmutzwasser ist durch Anschluss
an die vorhandenen Netze zu sichern. Die Mllabfuhr erfolgt (Gber die Abholung der
Tonnen an der LindenstralBe. Aufgrund der geringfligigen Nachverdichtung im
bestehenden Siedlungsgeflige und dem vorhandenen Endausbau werden hier keine
eventuellen zuséatzlichen Probleme erwartet. Weitergehende Festsetzungen sind
nicht erforderlich.

e Entlang der LindenstraRe verlduft innerhalb der privaten Fldchen ein 1-kV-StraRen-
beleuchtungskabel der RWE Deutschland AG. Diese Schwachstromleitung ist zur
vollstandigen Information in den vB-Plan eingetragen. Sie ist zu erhalten oder ggf.
einvernehmlich umzulegen. MaRnahmen, die den ordnungsgemaéflen Bestand und
Betrieb der Leitungen beeintrachtigen oder gefdhrden, dirfen nicht vorgenommen
werden. Im Einzelfall sind Baumschutz- bzw. Leitungsschutzmatten einzubauen. Im
Zuge der Planrealisierung ist eine Abstimmung mit der RWE Westfalen-Weser-Ems
Netzservice, Minster, durchzuflihren. Der vB-Plan enthélt einen entsprechenden
Hinweis.

e Im Sidosten des Plangebiets verlduft i.W. innerhalb der privaten Flachen eine Tele-
kommunikationslinie der Deutschen Telekom Netzproduktion GmbH. Sie ist im
Zuge des Stralenausbaus und weiterer baulicher Malinahmen zu sichern. Beginn
und Ablauf der ErschlieBungsmaRnahmen im Plangebiet sind der Deutschen Tele-
kom Netzproduktion GmbH mindestens drei Monate vor Baubeginn schriftlich
anzuzeigen. Die Telekommunikationslinie wird zur vollstdandigen Information in die
Plankarte aufgenommen.

o Die Erreichbarkeit fiir die Feuerwehr kann (ber die im Sidwesten verlaufende
Lindenstral3e und die neue Planstral3e gesichert werden. Unter Zugrundelegung der
technischen Regeln des DGVW, Arbeitsblatt W 405, ist flir das Baugebiet weiter-
hin eine Léschwassermenge von 800 I/min (48 m3/h) fir 2 Stunden zur Verfligung
stellen. Die Abstiande zwischen den Hydranten richten sich nach dem DVGW-Ar-
beitsblatt W 331. Weitere Hinweise sind dem Merkblatt des Kreises Gltersloh
.Brandschutz in der Bauleitplanung” zu entnehmen’®.

'S www.kreis-guetersloh.de/bindata download/Merkblatt Brandschutz in der Bauleitplanung.pdf
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4.7

b) Wasserwirtschaft

Nach 8 51a Landeswassergesetz (LWG@G) ist Niederschlagswasser von Grundstlicken,
die erstmals bebaut werden, zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah direkt oder
ohne Vermischung von Schmutzwasser Uber eine Kanalisation in ein Gewdsser ein-
zuleiten, sofern dies ohne Beeintrdchtigung des Wohles der Allgemeinheit moglich ist.

Eine nachtragliche Versickerung des Niederschlagswassers ist auf den bereits Uber-
wiegend seit einigen Jahren bebauten Grundstlicken rechtlich nicht erforderlich.
Zudem ist das Gebiet erschlossen, weitgehend bebaut sowie zu einem grolRen Anteil
aufgrund der gewerblichen Vornutzung versiegelt. Die Fldchen sind entsprechend an
die vorhandenen Ver- und Entsorgungsnetze der Gemeinde angebunden. In der
LindenstralRe besteht eine Trennkanalisation, so dass das auf den gesamten Flachen
anfallende Niederschlagswasser (iber den vorhandenen Regenwasserkanal getrennt
abgeleitet werden kann. Auf eine nachtrégliche Verpflichtung zur anteiligen Versicke-
rung von nicht schéadlich verunreinigtem Niederschlagswasser auf den Grundstlicken
soll daher verzichtet werden.

Griinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege

Der Anderungsbereich liegt im Zentrum des Ortsteils Clarholz und ist seit vielen Jah-
ren weitgehend bebaut. Im mittleren Bereich ist eine Pferdeweide mit wenigen Einzel-
baumen angelegt. Nordlich der Gastwirtschaft stocken zwei alte, standortgerechte,
heimische Laubbdume. Ein direkter Bezug zum freien Landschaftsraum besteht nicht.
Da sich weder im Plangebiet noch im ndheren Umfeld Schutzgebiete oder geschlitzte
Biotope befinden, sind keine konkreten Vorkehrungen im vB-Plan zu treffen.

Darliber hinaus beinhaltet der Ursprungsplan z.T. grundstlicksbezogene, griinordneri-
sche Festsetzungen, die inzwischen weitgehend umgesetzt wurden. Im Bereich der
urspriinglich zentral geplanten Stellpldtze waren Einzelbdume vorgesehen, die nun
aufgrund der vorliegenden Vorhabenplanung nicht mehr zum Tragen kommen. Vor
diesem Hintergrund und aufgrund des Planungsziels der Nachverdichtung im Sied-
lungsgeflige wird eine Ubernahme in den Anderungsplan nicht mehr fiir notwendig
erachtet. Die entlang der LindenstraRe urspriinglich vorgesehenen Anpflanzungen mit
Hecken und Einzelbdumen werden im Bereich des geplanten Lebensmittelmarkts wie-
der aufgenommen. Damit ist die Eingriinung des Gebdudekomplexes entlang der Stra-
Benachse gewadhrleistet.

Die im Norden bestehenden alten Laubbdume sind bereits im derzeit rechtskréaftigen
Bebauungsplan (Stand IV. Anderung) zum Erhalt festgesetzt ist. Im Zuge der vorlie-
genden V. Anderung werden die vorhandenen standortgerechten, heimischen Laub-
bdume eingemessen und weiterhin planerisch gesichert. Entlang der Bahntrasse ist in
Anlehnung an die vorhandenen Heckenstrukturen im Bereich des Marktplatzes eine
durchgédngige mindestens einreihige Hainbuchenhecke festgesetzt. In Kombination mit
Einzelbaumen werden die geplanten Mitarbeiterstellplatze optisch abgegrenzt.
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5.1

5.2

Umweltrelevante Auswirkungen

Umweltprifung und Umweltbericht

Nach dem BauGB ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die Umweltpriifung als
Regelverfahren flir Bauleitplane eingefiihrt worden. Da die vorliegende Planung nicht
zur Vorbereitung von Vorhaben dient, fir die eine Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung besteht und keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdch-
tigung der in 8 1(6) Nr. 7 b BauGB genannten Schutzglter vorliegen, wird die Ande-
rung im beschleunigten Verfahren nach 8 13a BauGB durchgefiihrt. Gemal? § 13a(2)
Nr. 1 i.V.m. 8 13(3) BauGB kann in diesem Fall von einer Durchfihrung der Umwelt-
prifung abgesehen werden. Insgesamt wird erwartet, dass die Auswirkungen auf die
Umwelt begrenzt und vertretbar sind.

Bodenschutz und Flachenverbrauch

In der Bauleitplanung ist die Bodenschutzklausel im Sinne des § 1a(2) BauGB in Ver-
bindung mit 8 1ff. Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und § 1ff. Landesboden-
schutzgesetz (LBodSchG) zu beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu
begrenzen, schéadliche Bodenveranderungen sind zu vermeiden, Wieder-/Umnutzungen
von versiegelten, sanierten Flachen geniel3en Vorrang. Besonders zu schiitzen sind
Bdden mit hochwertigen Bodenfunktionen gemaéf 8 2(1) BBodSchG.

Der Bau von Gebéduden und Stralen bedeutet i.d.R. die Versiegelung und damit lokal
den vollstandigen Verlust der Bodenfunktionen als Lebensraum fiir Pflanzen, Tiere und
Bodenorganismen, als Produktionsflache flir Lebensmittel und als Filterkérper bei der
Grundwasserneubildung, sofern nicht eine Entsiegelung vorgenommen wird. Das
vorliegende Plangebiet liegt im Ortskern von Clarholz und ist bereits seit vielen Jahren
teilweise bebaut. Die Entscheidung zur Inanspruchnahme des Anderungsbereichs ist
bereits mit Aufstellung des Ursprungsbebauungsplans getroffen worden. Bodenein-
griffe sind bereits erfolgt. Es ist davon auszugehen, dass die vorhandenen Bdden
inzwischen Uberpréagt worden sind.

Grundsatzlich ist die Gemeinde bestrebt, die Neuversiegelung zu begrenzen und im
Siedlungszusammenhang liegende (Gewerbe)Brach- oder Restfldchen vorrangig zu
reaktivieren. Mit der vorliegenden V. Plandnderung werden die Gberbaubaren Flachen
in Anlehnung an die konkrete Vorhabenplanung neu geordnet. Eine angemessene
Nachverdichtung und Umnutzung der aktuell z.T. untergenutzten Flachen im besteh-
enden Siedlungsgeflige wird ermdglicht. Ein zusé&tzlicher Eingriff in das Schutzgut
Boden wird durch die vorliegende V. Plananderung nicht verursacht. Somit tragt die
Gemeinde diesem Ziel, dem Schutzgut Boden sowie der o.g. Bodenschutzklausel
gemal BauGB Rechnung. In der Abwéagung der 6ffentlichen und privaten Belange
gegen- und untereinander wird die Uberplanung fir angemessen und vertraglich
erachtet.
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5.3 Artenschutzrechtliche Priifung

Im Zuge des Planverfahrens ist zu priifen, ob durch die Planung Vorhaben ermdéglicht
werden, die dazu flihren, dass Exemplare von europdisch geschlitzten Arten verletzt
oder getdétet werden kénnen oder die Population erheblich gestért wird (artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestdande des § 44(1) BNatschG). Bei der Prifung ist die Hand-
lungsempfehlung zum Artenschutz in der Bauleitplanung des Landes NRW'® zu Grun-
de zu legen.

Die rechtskraftige IV. Anderung lasst bereits eine weitgehend vollstandige Versiege-
lung des Plangebiets durch Bebauung, Verkehrsflaichen und Parkplatze zu. Eine Reali-
sierung der vorgesehenen Bebauung ist bisher nur teilweise erfolgt, die zentral gele-
genen Flachen wurden bisher nicht versiegelt. Durch die Planung kénnte es insbeson-
dere mit dem Abriss der bestehenden Gebdude und der Neuerrichtung von Gebauden
sowie Herstellung neuer Verkehrswege und der damit verbundenen Versiegelung und
Beseitigung von Gehdlzen zu einer Beeintrachtigung von Belangen des Artenschutzes
kommen (sog. Wirkfaktoren nach der Handlungsempfehlung).

Aufgrund der mit der Planung verbundenen Versiegelung kommt es zu einem Verlust
der bisherigen zentralen Freifliche als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen. Bisher lie-
gen keine Hinweise auf geschlitzte Arten im Uberplanten Bereich vor.

Aufgrund der vorhandenen Bebauung und der deutlichen Stéreinflisse durch
Gewerbe- und Wohnnutzungen, die Frequentierung der Stellpldtze und der angren-
zenden StralRen (besonders B 64) sowie der Bahntrasse ist davon auszugehen, dass
ggf. planungsrelevante Arten bereits z.B. in Richtung der stidwestlich angrenzenden
Grinfldche im Bereich des Friedhofs ausgewichen sind und im Anderungsbereich
nicht regelmédRig vorkommen. Die Gehdlzstrukturen im Plangebiet werden ggf. von
sogenannten ,Allerweltsarten” als Nahrungs- und Jagdrevier genutzt. Hier stehen im
Umfeld ausreichend Ausweichmdglichkeiten zur Verfligung.

Die Vorprifung des Artenspektrums und der Wirkfaktoren im Sinne der o.g. Hand-
lungsempfehlung ergibt, dass die vorliegende Bebauungsplandnderung keine arten-
schutzrechtlichen Konflikte verursacht und dass die Verbotstatbestdande gemaél
8 44(1) BNatSchG nach heutigem Stand nicht ausgeldost werden. Eine vertiefende
Artenschutzprifung mit Art-fGr-Art-Priifung wird daher insgesamt nicht flir erforder-
lich gehalten. Faunistische und floristische Kartierungen liegen nicht vor. Die Fachbe-
hoérden haben bisher keine anderen Erkenntnisse oder ergdnzenden Hinweise im Plan-
verfahren mitgeteilt.

Zu beachten sind die Artenschutzbelange neben der planerischen Berlicksichtigung im
Bauleitplanverfahren aber auch im Rahmen der Umsetzung, insbesondere auf das im
Einzelfall bei BaumalRnahmen etc. zu beachtende Totungsverbot flr geschiitzte Arten
wird hingewiesen. Hierzu kann im vorliegenden Bebauungsplanverfahren keine ab-
schlieBende Aussage getroffen werden, auf der Ebene der Bauleitplanung kénnen
nicht alle moéglichen nachteiligen Auswirkungen jeder zuldssigen Nutzung ermittelt

6 Ministerium fiir Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr und Ministerium fiir Klimaschutz,
Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW (2010): Artenschutz in der Bauleitpla-
nung und bei der baurechtlichen Zulassung von Vorhaben. Disseldorf.
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5.4

5.6

werden, so dass eine Enthaftungsmdglichkeit fiir Schaden nach dem Umweltscha-
densgesetz gemal § 19(1) Satz 2 BNatSchG nicht gegeben ist.

Bei einer Entfernung der im Plangebiet vorhandenen Geholze sind die Vorgaben des
8 64(1) Nr. 2 Landschaftsgesetz NRW zu beachten. Demnach ist es zum Schutz von
Nist-, Brut-, Wohn- und Zufluchtstdtten verboten, in der Zeit vom 1. Marz bis zum
30. September Hecken, Wallhecken, Geblsche sowie Réhricht- und Schilfbestdnde zu
roden, abzuschneiden oder zu zerstéren. Unberliihrt von diesem Verbot bleiben scho-
nende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen sowie
behdrdlich angeordnete oder zugelassene Malinahmen, die aus wichtigen Griinden
nicht zu anderer Zeit durchgeflihrt werden kénnen. Unter Einhaltung dieser MalRgaben
sind die Verbotstatbestdnde des &8 44 BNatSchG nicht betroffen.

Eingriffsregelung

Die Anderung oder Neuaufstellung eines Bebauungsplans kann Eingriffe in Natur und
Landschaft vorbereiten. Nach &8 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und
Landschaftspflege in die Abwagung einzustellen. Zu prifen ist bei Plandnderungen,
ob die MalRnahme erforderlich, vertretbar und ohne sachgerechte Alternative im Rah-
men der gemeindlichen Planungsziele ist, ob und inwieweit zusétzliche Eingriffe er-
maoglicht und ob ggf. MaRnahmen zum Ausgleich geboten sind oder erforderlich wer-
den.

Ziel der vorliegenden Plandnderung ist die Sicherung der Weiterentwicklung eines
bestehenden Lebensmittelmarkts am Marktplatz und die stddtebauliche Neuordnung
der angrenzenden Fldachen im Clarholzer Ortsteilzentrum. Die Nachverdichtung im
Innenbereich betrifft eine Flache, die bereits geméal Ursprungsbebauungsplan Nr. 213
und seiner rechtskraftigen Anderungen UGberplant worden ist. Aufgrund der Rahmen-
bedingungen wird die Mobilisierung der Flache somit fiir sinnvoll gehalten, die Nach-
verdichtung entlastet zudem (geringfligig) den Druck auf Baufldchen im bisherigen
Aulenbereich.

Mit dem BauGB und dem hier anzuwendenden Verfahren geméal3 8 13a BauGB wer-
den eine Nachverdichtung im Innenbereich sowie sonstige Innenentwicklungsmal3-
nahmen ausdricklich aufgrund der o.g. Vorteile geférdert. Sie werden von der Ein-
griffsregelung grundsétzlich freigestellt, ein Ausgleichsbedarf besteht somit nicht.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Bauleitpldne sollen den Klimaschutz und die Klimaanpassung (Anpassung an Folgen
des Klimawandels) férdern. Seit der sog. Klimaschutznovelle aus 2011 wird dieser
Belang besonders im BauGB betont. Eine hohere Gewichtung in der Gesamtabwaéagung
der einzelnen 6ffentlichen und privaten Belange gegen- und untereinander geht damit
jedoch nicht einher.

Der vorliegende vB-Plan Nr. 213 — V. Anderung Uberplant einen Teilbereich des seit
Ende der 1970er Jahre bestehenden Ursprungsplans Nr. 213 und seiner rechtskrafti-
gen IV. Anderung. Bisher wurde die Flache nicht nach den noch geltenden Planungs-
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zielen vollstandig entwickelt. Sie ist i.W. durch die bestehende Gastwirtschaft im
Norden, den Baustoffhadndler an der Bahntrasse, die zentral gelegene Pferdeweide und
das Mehrfamilienwohnhaus an der Lindenstral3e gepragt. Der vorliegende vB-Plan
verfolgt die Ziele der Weiterentwicklung eines bestehenden zentral gelegenen Lebens-
mittelmarkts und zudem der Neuordnung der unmittelbar angrenzenden Flachen. Die
Planung dient somit der Mobilisierung innerértlicher Flachen und der Nachverdichtung
im Siedlungszusammenhang, es werden im Vergleich zum rechtskraftigen Planungs-
stand keine groRRflachigen neuen Bau- bzw. Versiegelungsmoéglichkeiten geschaffen.
Innenentwicklung und Nachverdichtung tragen grundsatzlich zur Reduzierung weiterer
Flacheninanspruchnahme im AulRenbereich und der damit verbundenen negativen
Auswirkungen auf das Ortsklima bei. Das Plangebiet weist aufgrund seiner innerdrtli-
chen Lage im Siedlungszusammenhang und der baulichen Vorpragung keine beson-
dere ortsklimatische Bedeutung (z.B. als Kaltluftentstehungsgebiet) auf.

Zudem lasst der Bebauungsplan extensive Dachbegriinungen und Solaranlagen grund-
satzlich zu. Aufgrund der Weiterentwicklung eines bestehenden Lebensmittelmarkts
ist nicht mit einer wesentlichen Zunahme von Verkehr auf der Lindenstral3e und dem
vorhandenen Parkplatz zu rechnen, so dass eine deutliche Mehrbelastung durch
Abgase nicht zu erwarten ist.

Vor dem Hintergrund der Planungsziele und der vorgesehenen angemessenen bauli-
chen Weiterentwicklung und Neuordnung wird von speziellen Regelungen zum Klima-
schutz und zur Klimaanpassung auf Bebauungsplanebene Abstand genommen. Daru-
ber hinaus sind bei der Errichtung von neuen Gebauden und bei wesentlichen Ande-
rungen an bestehenden Hausern die Vorgaben der Energieeinsparverordnung und des
Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes zu beachten. Die Belange des Klimaschutzes
und der Klimaanpassung werden somit angemessen berlcksichtigt.

6. Bodenordnung

Besondere MalRnahmen zur Bodenordnung sind nach heutigem Stand nicht erforder-
lich.
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7. Flachenbilanz

Geplante Teilflaichen / Nutzungen GréRe in m2*
Sondergebiet SO, davon 5.170
- Flache flr Stellplatzanlagen 910
- Flache fir Sammelplatz fir Einkaufswagen 15
- Nicht Gberbaubare Grundstticksflache mit 750
Pflanzbindung
- Rest: Uberbaubare und nicht Gberbaubare 3.475
Grundstticksflache
Allgemeines Wohngebiet WA 2.730
StraBenverkehrsflache 745
Gesamtflache Plangebiet ca. 8.645

* Ermittelt auf Basis der Plankarte B-Plan 1:500, Werte gerundet

8. Verfahrensablauf und Planentscheidung

a) Verfahrensablauf

Der Aufstellungsbeschluss fir den vB-Plan Nr. 213“Clarholz-Mitte” — V. Anderung ist
durch den Gemeinderat am 13.04.2011 (V-53/2011) gefasst worden. Im Septem-
ber/Oktober 2011 fand die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behér-
den und Trager 6ffentlicher Belange gemadR § 13a i.V.m. 88 3(1), 4(1) BauGB statt.
Der Planungsausschuss der Gemeinde Herzebrock-Clarholz hat in seiner Sitzung am
28.11.2011 (V-170/2011) Uber die Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung beraten
und die Offenlage des Planentwurfs beschlossen.

(Die Angaben zum Ablauf des Verfahrens werden im Zuge der Planaufstellung konti-
nuierlich ergéanzt.)

b) Planentscheidung

Die vorhabenbezogene V. Anderung des Bebauungsplans Nr. 213 ,Clarholz-Mitte”
regelt die stddtebaulich geordnete Weiterentwicklung des Clarholzer Ortskerns. Sie
dient der Sicherung des Bestands und der erforderlichen Erweiterungsmdglichkeiten
fur einen Lebensmittemarkt am Marktplatz im Ortsteilzentrum Clarholz. Wesentliches
Planungsziel ist hier die Sicherung und Entwicklung der 6rtlichen Versorgungsfunktion
unter Berlcksichtigung der 6&ffentlichen und privaten Belange in dem zentralen
Bereich. Die Planung entspricht damit den Zielen des durch den Gemeinderat
beschlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts vom Mai 2010. Konkret wird das
Ziel der Sicherung des bedarfsorientierten Ausbaus des Nahversorgungsangebots im
Clarholzer Ortskern unterstlitzt. Ein weiteres Ziel der Planung stellt die Neuordnung
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und Mobilisierung der sltdéstlich angrenzenden Fldchen dar, die weiterhin als Allge-
meines Wohngebiet entwickelt werden sollen.

Herzebrock-Clarholz, im November 2011



