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Teil I: Begriindung

1. Lage und GroRe des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (vB-Plan) Nr. 260 ,Schlés-
serweg” mit einer Gr6éfRe von insgesamt etwa 1,4 ha liegt im Zentrum des Ortsteils
Clarholz. Die Flache wird wie folgt begrenzt:

e |m Sudwesten von der Beelener Strale (B 64),
e |Im Westen von der Marienfelder Strale (L 806),

e Im Norden durch den Schiésserweg sowie die vorhandene Wohnbebauung zwi-
schen der Marienfelder Stral3e und der Stral’e Wulfbrede,

¢ Im Nordosten durch die vorhandene Wohnbebauung an der Kirchstrale und
¢ Im Sldosten durch die Bebauung an der Holzhofstral3e.

Genaue Lage und Abgrenzung des Plangebiets ergeben sich aus der Plankarte.

GemaélR § 12(4) BauGB kénnen einzelne Flachen auBerhalb des Bereichs des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplans in den vB-Plan einbezogen werden. Dies kommt nur in
Betracht, wenn es aus Grilinden einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung erfor-
derlich ist. Der vorliegende vB-Plan Nr. 260 Uberplant nérdlich des Schlésserwegs drei
Grundstlicke und norddéstlich des geplanten Vorhabens ein weiteres Grundstick.

Das sudlich des Schlésserwegs gelegene Wohngrundstlick stellt das Grundstlick des
Vorhabentrdgers dar und wurde durch die vorliegende Vorhabenplanung in weiten
Teilen in Anspruch genommen. Das urspriingliche Wohngrundstlick wurde deutlich
verkleinert. Mit dem Ziel, die verbleibende Restflache stddtebaulich zu ordnen und die
bauliche Ausnutzbarkeit des Grundstlicks mit Blick auf die kiinftig unmittelbar angren-
zende massive Gebaudekubatur zu steuern, hat sich die Gemeinde dazu entschieden,
diese unmittelbar von der Vorhabenplanung betroffenen Teilfliche ebenfalls zu
Uberplanen.

Das nérdliche Grundstlick nérdlich des Schlésserwegs stellt eine Teilfliche des ehe-
mals i.W. auf dem Vorhabengrundstlick angesiedelten Fleisch verarbeitenden Gewer-
bebetriebs dar. Hier waren u.a. Stellpldtze angelegt. Da mit der Planung insgesamt
das Planungsziel verfolgt wird, die innerértliche Gewerbebrache zu reaktivieren und zu
mobilisieren, wird diese Fldche als Teil der ehemaligen Gewerbefldche einbezogen.
Hier erfolgt eine staddtebauliche Ordnung mit dem Ziel, die klinftige Bebauung in das
stadtebauliche Umfeld vertraglich einzubinden. Das Erfordernis hierzu ergibt sich
gerade unmittelbar aus der Vorhabenplanung, die nur die sidlich des Schlésserwegs
gelegene Flache des ehemaligen Gewerbestandorts einbezieht.

Die weiteren Flachen am Schlésserweg werden in den Geltungsbereich des vB-Plans
Nr. 260 einbezogen, um mit einer entsprechenden Kennzeichnung gemaR § 9(5) Nr. 1
BauGB zur inhaltlichen Klarstellung zu verdeutlichen, dass diese Grundstlicke von der
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2.1

Planung unmittelbar betroffen sind und die Anwohner mit Gewerbeldrmeinwirkungen
bis 58 dB(A) durch das Vorhaben rechnen miissen. Zudem wird die gegebene Ver-
kehrslarmvorbelastung auf dem zur LandesstralRe zugewandten Grundstlick ge-
kennzeichnet. Die Einbeziehung dieser Grundstlicke ist im Sinne einer sachgerechten
Behandlung der Immissionsschutzbelange in dieser innerértlichen Gemengelage ange-
messen und verhéltnismaRig.

Stadtebauliche Ausgangssituation und Ziele der Bauleitplanung

Planungsanlass und Planungsziele

Planungsanlass

Konkreter Planungsanlass flir den vorliegenden vB-Plan Nr. 260 ist die Absicht von
zwei groBflachigen Lebensmittelméarkten, einer Backerei und einem kleinflachigen Dro-
geriemarkt, sich im Bereich der bisher gewerblich-industriell genutzten Flache im
Ortskern neu anzusiedeln. Im Rahmen der Vorentwurfsplanung zur friihzeitigen Betei-
ligung im Herbst 2011 beschrénkte sich das konkrete Vorhaben auf einen grol3flachi-
gen Lebensmittelmarkt sowie einen Schuh- und Textilfachmarkt. Die Produktion der
ehemals Fleisch verarbeitenden Firma ist vor einigen Jahren eingestellt worden. Die
vorhandenen Firmengebaude stehen zurzeit leer und sollen im Zuge der Planrealisie-
rung abgerissen werden. Die zentral gelegene Fldache soll insgesamt reaktiviert und
neu geordnet werden.

Im ridckwartigen Bereich sollen ein Lebensmittelvollsortimenter mit einer Verkaufsfla-
che von 1.300 m? mit integrierter Bickerei mit einer Verkaufsflaiche von 100 m? und
ein Discountmarkt mit einer Verkaufsflache von 1.050 m? errichtet werden. Wahrend
sich der Lebensmittelvollsortimenter neu im Ortsteil Clarholz niederldsst, wird der Dis-
countmarkt vom Marktplatz an den neuen Standort verlagert. Verdndertes Verbrau-
cherverhalten, Diversifizierung des Warenangebots etc. machen eine Modernisierung
und VergrélRerung des Angebots erforderlich, die im vorhandenen baulichen Bestand
nicht realisiert werden kénnen. Vor dem Hintergrund dieser Rahmenbedingungen
strebt der Discountmarkt eine Erweiterung der Verkaufsfliche von aktuell rd. 625 m?
auf 1.050 m? an. Im vorderen Bereich an der Beelener StraRe soll ein Drogeriemarkt
mit einer Verkaufsfliche von 600 m? entstehen. Zwischen den Gebé&uden ist zentral
eine grolRe zusammenhédngende Stellplatzflache fir die Kunden vorgesehen. Noérdlich
des Schlésserwegs wird ergdnzend eine Stellplatzflache fir Mitarbeiter angelegt. Der
nachfolgende Lageplan des Lebensmittelmarkts (Stand: Mai 2013) stellt das geplante
Vorhaben dar:
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Lageplan zur Errichtung eines Lebensmittelmarkts der Peter Schiésser GmbH & Co. KG, GJL Architekten,
Gutersloh, Stand: Juni 2013 (verkleinert)

Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Die Attraktivitdt des Ortszentrums mit seiner Nutzungsmischung wird entscheidend
von der zentrenorientierten Vielfalt des Einzelhandels, der Dienstleistungen, der Gast-
ronomie etc. geprédgt. 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 bemUiht sich die Gemeinde seit vielen Jahren intensiv.
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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-
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 Hauptgeschéaftsbereich nachge-
ordnet und Gbernimmt vornehmlich die Funktion der Grundversorgung der Clarholzer
Bewohner, ein regionaler Faktor besteht nicht. Als Entwicklungsziele fir das Ortsteil-
zentrum Clarholz werden im Konzept u.a. genannt:

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

e Sicherung und Arrondierung des kleinteiligen Ergdnzungsangebots aus dem mittel-
fristigen Bedarfsbereich gemal 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 ergdnzend ver-
wiesen.

Einschatzung der aktuellen Einzelhandelsentwicklung und des konkreten Planvorha-
bens

Zurzeit ist im Ortsteil Clarholz trotz einer quantitativ guten Verkaufsflachenausstat-
tung eine hohe Entwicklungsdynamik im Lebensmitteleinzelhandel zu verzeichnen.
Neben dem oben aufgefiihrten Vorhaben der Neuansiedlung eines Lebensmittelvoll-
sortimenters mit Backerei und eines Drogeriemarkts sowie der Verlagerung des bisher
am Markt ansdssigen Discountmarkts ist die geplante Umsiedlung und Erweiterung
des bestehenden Lebensmittelvollsortimenters am Marktplatz von Bedeutung. Zudem
stand insbesondere bis Ende 2012 eine wiederkehrende Anfrage fiir die Wiederinbe-
triecbnahme des friiheren Lebensmittelmarkts an der Marienfelder StraRe/Ecke Nord-
stralle im Raum. Die vor kurzer Zeit erfolgte Ansiedlung des Discountmarkts an der
Beelener Stral’e hat die Wettbewerbssituation weiter verscharft. Darliber hinaus stellt
die SchlieBung des Drogeriemarkts an der Lindenstral3e (2012) eine weitere relevante
Entwicklung im Clarholzer Einzelhandel dar.

Vor diesem Hintergrund hat die Gemeinde bereits im Vorfeld des Planverfahrens eine
Stellungnahme zur Einordnung und Bewertung dieser Lebensmitteleinzelhandelsan-

' Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Herzebrock-Clarholz - Fortschreibung, Mai 2010,

Junker und Kruse Stadtforschung, Dortmund.
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siedlungen in Ergdnzung zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept? eingeholt. Aufgrund
von Einwendungen der umliegenden Kommunen Beelen und Oelde hinsichtlich mégli-
cher Kaufkraftabfllisse aus ihren Orten im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wurde
diese Stellungnahme in eine stadtebauliche Wirkungsanalyse i.S.v. § 11(3) BauNVO
bereits im Januar 2012° ausgearbeitet. Unter Berlicksichtigung aller Vorhaben hat der
Gutachter eine Bewertung der Gesamtsituation und zu den einzelnen Vorhaben vor-
genommen.

Im Rahmen der Vorentwurfsplanung zur frihzeitigen Beteiligung im Herbst 2011
beschréankte sich das dem vB-Plan Nr. 260 ,Schlésserweg” zugrunde liegende Vorha-
ben auf die Neuansiedlung eines grolR3flachigen Lebensmittelmarkts und eines Schuh-
und Textilfachmarkts. Inzwischen hat sich das Vorhaben wie oben erldutert deutlich
verdndert; zum einen hat sich das Gesamtvolumen der geplanten Verkaufsflache im
Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel vergréf3ert, zum anderen wird nun auch
die Warengruppe Gesundheits- und Koérperpflegeartikel als Hauptsortiment des Droge-
riemarkts angeboten. Vor diesem Hintergrund wurde im Rahmen der Erarbeitung des
Planentwurfs zur Offenlage eine Uberarbeitung und Ergdnzung der stiadtebaulichen
Wirkungsanalyse* erforderlich, um die mdéglichen absatzwirtschaftlichen und ggf.
stddtebaulichen Auswirkungen i.S.v. 8 11(3) BauNVO ermitteln und bewerten zu
kénnen.

Nach Angaben dieser Wirkungsanalyse verfliigen die Clarholzer Blrger in der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel Uber ein Kaufkraftvolumen von rd. 13,3 Mio. €.
In der Warengruppe Gesundheits- und Kérperpflegeartikel ergibt sich ein sortiments-
spezifisches Kaufkraftvolumen von 2,1 Mio. €. Die Verkaufsflichenausstattung im
Bereich Nahrungs- und Genussmittel von ca. 0,5 m? pro Einwohner liegt in Clarholz
tiber dem bundesdurchschnittlichen Orientierungswert (0,35 m? — 0,40 m?) und stellt
somit aus quantitativer Sicht einen guten Ausstattungsstandard dar. Da Gesundheits-
und Korperpflegeartikel derzeit in Clarholz nur in einer Apotheke sowie als Randsorti-
ment in den Lebensmittelméarkten angeboten werden, besteht besonders nach der
SchlieBung des Drogeriemarkts an der LindenstralRe derzeit kein umfassendes Droge-
riewarenangebot in Clarholz.

Grundséatzlich bewertet der Einzelhandelsgutachter die vorhandene Konzentration der
Magnetbetriebe auf das Ortsteilzentrum am Marktplatz besonders positiv. Es besteht
trotz Barrierewirkung durch B 64 und Bahntrasse eine gute ful3ldufige Erreichbarkeit,
jedoch liegen die nordlich und 6stlich gelegenen Siedlungsrandbereiche nicht innerhalb
des fulBldufigen 600 m-Radius der gréReren Lebensmittelmarkte.

2 Einordnung und Bewertung weiterer Lebensmitteleinzelhandelsansiedlungen im Ortsteil Clarholz in der

Gemeinde Herzebrock-Clarholz in Ergdnzung zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Gemein-
de Herzebrock-Clarholz, August 2011, Junker und Kruse Stadtforschung Planung, Dortmund.
Stadtebauliche Wirkungsanalyse weiterer Lebensmitteleinzelhandelsansiedlungen im Ortsteil Clarholz
in der Gemeinde Herzebrock-Clarholz, Junker und Kruse Stadtforschung Planung, Dortmund, Januar
2012.

Stddtebauliche Wirkungsanalyse zu Nahversorgungsansiedlungen im Ortsteil Clarholz - ergdnzte und
Uberarbeitete Fassung, Junker und Kruse Stadtforschung Planung, Dortmund, Méarz 2013.
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Auszug Karte 5 aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept: Rdumliche Verteilung der strukturprdgenden
Lebensmittelanbieter im Ortsteil Clarholz mit fuBldufigen Einzugsbereichen (600 m-Radius)

Durch Gegenlberstellung 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. Somit besteht eine gute Angebotsausstattung, der Nachfragebe-
darf wird in Clarholz quantitativ gedeckt. In der Warengruppe Gesundheits- und Kér-
perpflegeartikel erreicht Clarholz einen Zentralitdtswert von 0,48, so dass mehr als
die Haélfte der sortimentsspezifischen Kaufkraft derzeit an Standorte aul3erhalb des
Ortsteils abfliel3t.

Es besteht nach Angaben der Wirkungsanalyse kein zusatzlicher rechnerischer Spiel-
raum fir Angebotsausweitungen in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel.
Nach den im Rat beschlossenen Empfehlungen und Zielen des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzepts sollten weitere Entwicklungen zur funktionalen Stadrkung des Ortsteil-
zentrums Clarholz nur im rdumlichen Kontext des zentralen Versorgungsbereichs reali-
siert 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 wird durch die Abgrenzung des zentralen Ver-
sorgungsbereichs des Ortsteilzentrums Clarholz in der zeichnerischen Darstellung
angeschnitten. Hierzu erldutert der Gutachter, dass der Vorhabenstandort in Ganze
als Bestandteil des zentralen Versorgungsbereichs zu werten ist. Mit dem Ziel der
rechtlichen Eindeutigkeit und im Sinne einer inhaltlichen und zeichnerischen Klarstel-
lung wird der zentrale Versorgungsbereich im Zuge der parallel vorbereiteten Teilaktu-
alisierung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts zeichnerisch erweitert. Eine inhalt-
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liche Anderung ist damit nicht verbunden. Somit liegt der geplante Nahversorgungs-
standort klnftig auch in der Kartendarstellung vollstdndig im zentralen Versorgungs-
bereich (s.u.). Auf den entsprechenden Text zur Teilaktualisierung wird erganzend
verwiesen®.
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Auszug Karte 3 aus der Teilaktualisierung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts: Ortsteilzentrum
Clarholz

Angesichts der bereits bestehenden sehr guten quantitativen Ausstattungsgrade im
Bereich Nahrungs- und Genussmittel im Ortsteil Clarholz und der hohen Distanzemp-
findlichkeit der Kunden beim Lebensmitteleinkauf verursacht das vorliegende Vorha-
ben in dieser Warengruppe in erster Linie Umsatzverteilungen innerhalb der bestehen-
den Angebotsstrukturen in Clarholz selbst. Die konkrete Berechnung ergibt hier hohe
Umverteilungsquoten von 40 % bis maximal 52 %. Somit erscheint dem Einzelhan-
delsgutachter die wirtschaftliche Tragfdhigkeit weiterer Lebensmittelmaérkte im Orts-
teil Clarholz angesichts der bestehenden Angebots- und Nachfragesituation fraglich.

5 Teilaktualisierung des Einzelhandelskonzepts fiir die Gemeinde Herzebrock-Clarholz - Uberpriifung und

Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs ,Ortsteilzentrum Clarholz”, April 2013, Junker und
Kruse Stadtforschung Planung, Dortmund.
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Vor dem Hintergrund der ermittelten Umverteilungsquoten sowie des ausgepragten
Wettbewerbs im Lebensmitteleinzelhandel kann nach Angaben der Wirkungsanalyse
eine Betriebsaufgabe des bestehenden Lebensmittelvollsortimenters am Marktplatz
nicht ausgeschlossen werden. Diese Angebotsverschiebung innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs ist jedoch nicht als schadliche Auswirkung zu werten, weil sich
das Zentrum nicht selbst schadigen kann. Ein Funktionsverlust ist somit nicht zu
erwarten.

Durch den moéglichen Verlust eines bedeutenden Ankerbetriebs und den dadurch ent-
stehenden Gebdudeleerstand direkt am Marktplatz kann sich flir die Gemeinde eine
stadtebauliche Herausforderung ergeben. Dies ist besonders vor dem Hintergrund des
vor kurzer Zeit aufwendig sanierten 6ffentlichen Raums negativ zu werten. Auch
wenn entsprechend der Ergebnisse des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens sowie
auch des bisherigen Verfahrens zur Absicherung von Verlagerungs- und Erweite-
rungsmoglichkeiten des Vollsortimenters am Marktplatz (vB-Plan Nr. 213 - V. Ande-
rung) gezeigt hat, dass die raumlichen Parzellen fir eine Standortgemeinschaft mit
Lebensmittelvollsortimenter und -discounter sowie Drogeriemarkt nicht mehr ausrei-
chen, kénnen und sollen am Marktplatz nach den gemeindlichen Zielen dennoch zen-
trale Nutzungen und ein ortskerntypisches multifunktionales Angebot gesichert und
entwickelt werden. Mit der aufgrund der vorliegenden Planung zu erwartenden Verla-
gerung des Nahversorgungsschwerpunkts innerhalb des Ortsteilzentrums von der
Sitdwestseite auf die Nordostseite der Bahntrasse ist keine Verlagerung des Ortsteil-
zentrums selbst verbunden.

Entsprechend der Funktion zentraler Versorgungsbereiche konnen sich am Marktplatz
auch andere ortskerntypische Nutzungen wie z.B. kleinflachiger Einzelhandel (z.B.
Getrankeshop) oder Dienstleistungen unterschiedlicher Art ansiedeln. Gastronomie ist
bereits vorhanden und kann ebenfalls fortentwickelt werden. Aus Sicht der Gemeinde
ist es deshalb wilinschenswert, dass dieser Bereich auch durch entsprechenden
funktionalen Einzelhandelsbesatz und private Investitionen gestitzt wird.

Die im Plangebiet Nr. 260 vorgesehene Ansiedlung des Drogeriemarkts fiihrt nach der
SchlieBung der urspriinglich in beiden Ortsteilen angesiedelten Schleckerfilialen zu
einer Rickgewinnung von Kaufkraftabfliissen in der Warengruppe Gesundheits- und
Korperpflegeartikel. Kritische Umverteilungsquoten in dieser Warengruppe und damit
ggf. verbundene stddtebaulich negative Auswirkungen sind aufgrund der bisher
gegebenen Unterversorgung im Ortsteil Clarholz nicht zu erwarten.

Die umliegenden Kommunen Beelen und Oelde haben im Zuge der friihzeitigen 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 kénnen ihres Erachtens in der Summe zu einem Kaufkraftabfluss in ihren
jeweiligen zentralen Versorgungsbereichen in Beelen und im Ortsteil Lette der Stadt
Oelde flihren. Es wurde um eine weitergehende Untersuchung der Auswirkungen der
beiden neuen Planungen insgesamt auf die umliegenden Nachbarkommunen gebeten.

Die stadtebauliche Wirkungsanalyse hat die absatzwirtschaftlichen und sich daraus
ggf. ergebenen staddtebaulichen Auswirkungen der Lebensmittelmarktansiedlungen in
Clarholz ermittelt und bewertet. Eine stddtebaulich relevante Umsatzumverteilung
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liegt z.B. dann vor, wenn durch Geschéaftsaufgaben die Versorgung der Bevolkerung
nicht mehr gewahrleistet ist bzw. wenn die Ladenleerstdnde im Ergebnis zu einer
Beeintrachtigung der Funktionsfdhigkeit des zentralen Versorgungsbereichs flihren.
Der betrachtete Untersuchungsraum umfasst beide Herzebrock-Clarholzer Ortsteile
sowie Beelen und den Ortsteil Lette der Stadt Oelde. Darliber hinaus gehende inter-
kommunal relevante Verdnderungen der Kaufkraftstrome werden nicht erwartet.

Die Betrachtung des konkret vorliegenden Vorhabens ergibt Folgendes: Bezliglich der
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen ist davon auszugehen, dass aufgrund der expo-
nierten Lage an der Hauptverkehrsachse B 64 davon ausgegangen werden kann, dass
bis zu einem Drittel des errechneten Soll-Umsatzes des Vorhabens in der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel durch Kaufkraftbindungen von aufRerhalb des
Ortsteils Clarholz sowie Rlckgewinnung von Kaufkraftabflissen an den Ortsteil
gebunden werden kann. In den benachbarten Ortschaften Herzebrock und Beelen
(hier Streulagen) ergeben sich Umverteilungseffekte von maximal 9 %. Lette weist
einen sehr geringen Zentralitatswert von 0,1 auf, woraus zu schliel3en ist, dass die
Bewohner des Stadtteils auf Angebotsstandorte aulRerhalb des Stadtteils angewiesen
sind. Fur Lette sind die Umverteilungen aufgrund des geringen finanziellen Volumens
nicht rechnerisch und methodisch darstellbar.

In der Warengruppe Gesundheits- und Koérperpflegeartikel nimmt die Wirkungsanalyse
an, dass moderne Drogeriemérkte in der Regel weitldufige Einzugsbereiche mit min-
destens rd. 15.000 bis 20.000 Einwohnern aufweisen und somit weniger als die
Hélfte des Soll-Umsatzes innerhalb des Untersuchungsraums umverteilungswirksam
wdrde. Hier ergeben sich keine kritischen Umverteilungsquoten.

Im Ergebnis werden in den Nachbarkommunen durch das Planvorhaben keine negati-
ven stadtebaulichen Auswirkungen in Folge absatzwirtschaftlicher Umverteilungsef-
fekte ausgeldst. Besonders in Beelen liegen die betroffenen Wettbewerber derzeit i.W.
in nicht integrierten Lagen, so dass keine Funktionsverluste im zentralen Versor-
gungsbereich zu erwarten sind.

Zusammenfassend erldutert der Gutachter, dass das Ortsteilzentrum Clarholz eine
wichtige Versorgungsfunktion fiir die Clarholzer Bevélkerung aufweist. Das vorliegen-
de Vorhaben liegt innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs und unterstiitzt damit
das Ziel der rdumlichen Konzentration von zentrenrelevanten Nutzungen auf das Orts-
teilzentrum. Die gutachterliche Stellungnahme flhrt erganzend aus, dass durch das
geplante Vorhaben die héaufig subjektiv empfundene Barrierewirkung der B 64 ent-
scharft werden kénnte. Auch wenn sich die Versorgungssituation auf der Nordseite
der B 64 bereits durch die Ansiedlung des Discountmarkts an der B 64 verbessert
hat, kann das vorliegende Vorhaben zu einer weiteren Optimierung der Nahversor-
gung der nordlich der Bundesstralle gelegenen Wohnsiedlungsbereiche beitragen.
Zudem besteht eine gute fulRldufige Erreichbarkeit aus den umliegenden Wohngebie-
ten. Im Gegenzug werden klinftig die Bewohner der flachenméaRig deutlich kleineren
Wohnsiedlungsbereiche sldlich der B 64 die Bundesstral3e Uberqueren miissen, um
zum neuen Nahversorgungsstandort zu gelangen. Dies wird angesichts der gesamten
Verteilung der Wohngebiete in Clarholz und der gegebenen Querungsmdglichkeiten
fir angemessen und vertretbar gehalten.
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Die Gemeinde folgt insgesamt der Einschatzung des Gutachters und haélt die vorlie-
gende Vorhabenplanung trotz der prognostizierten hohen Umverteilungsquoten inner-
halb des Clarholzer Ortsteilzentrums unter Abwdagung der erlduterten betroffenen
Belange gegen- und untereinander fir planerisch sinnvoll. Die vorliegende Planung
tragt zur Starkung und Weiterentwicklung vorhandener Versorgungsstrukturen bei.
Besonders die vorgesehene Verbundplanung des Lebensmittelvollsortimenters mit
Backerei und des Discountmarkts in Kombination mit dem Drogeriemarkt bewertet die
Gemeinde als eine positive Entwicklung fir den Einzelhandel in Herzebrock-Clarholz.
Der derzeit in der gesamten Gemeinde gegebenen Unterversorgung im Bereich
Gesundheits- und Koérperpflegeartikel wird durch die vorliegende Planung deutlich
entgegen gewirkt. Die in dieser Warengruppe bestehenden Kaufkraftabfllisse kénnen
damit zuriick gewonnen werden. Es wird ergdnzend auf die konkreten Inhalte der
Einordnung und Bewertung und der stadtebaulichen Wirkungsanalyse verwiesen®’.

Planungsziele

Wesentliches Planungsziel des vorliegenden vB-Plans Nr. 260 ,Schlésserweg” ist
somit die planungsrechtliche Absicherung der Neuansiedlung eines groRflachigen
Lebensmittelvollsortimenters mit Béackerei und eines kleinflichigen Drogeriemarkts
sowie der Verlagerung und VergroRBerung des bisher am Marktplatz gelegenen Dis-
countmarkts im Bereich einer urspriinglich gewerblich-industriell genutzten Flache
norddstlich der Beelener und der Marienfelder Stral3e. Die inzwischen leer stehenden
Gewerbebauten weisen einen stddtebaulich unattraktiven Zustand auf und sollen im
Zuge der Planrealisierung vollstdndig abgerissen werden. Zudem werden ein baufalli-
ges Wohnhaus am Schlésserweg sowie zwei zweigeschossige Gebadude im Eckbe-
reich L 806/Schlésserweg entfernt. Mit dieser Reaktivierung der innerértlichen Flache
verfolgt die Gemeinde das Ziel der stadtebaulichen Neuordnung. Das Plangebiet liegt
bisher innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils gemafl § 34 BauGB. Durch
die erstmalige Uberplanung soll unter Einbindung der Vorhabenplanung eine Lésung
erarbeitet werden, die sich vertrdglich in das staddtebauliche Umfeld einfligt. Die
unmittelbar angrenzenden Wohnnutzungen sollen angemessen berticksichtigt werden.

Zudem ist ein Ziel des vorliegenden vB-Plans, die verkehrliche Anbindung der Fldache
an den Schlosserweg, die Marienfelder StralRe (L 806) und die Beelener StralRe (B 64)
zu optimieren und die Verkehrssicherheit zu verbessern. Die vorliegende Vorhaben-
planung entspricht zudem der Bodenschutzklausel, mit dem Schutzgut Boden wird
aufgrund des Flachenrecyclings sparsam umgegangen. Neue Fldchen ggf. im AulRen-
bereich werden nicht in Anspruch genommen.

Die unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden bisher nicht liberplanten Wohnnut-
zungen werden im Zuge der Planaufstellung mit einbezogen, um u.a. die Immissions-
schutzbelange und verkehrlichen Aspekte im Ubergangsbereich zum angrenzenden
Wohnsiedlungsbereich angemessen zu berticksichtigen. Die verkehrlichen und schall-
technischen Auswirkungen der Vorhabenplanung wurden zum Planentwurf gutachter-

5 Einordnung und Bewertung weiterer Lebensmitteleinzelhandelsansiedlungen im Ortsteil Clarholz in der

Gemeinde Herzebrock-Clarholz in Ergdnzung zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Gemein-
de Herzebrock-Clarholz, August 2011, Junker und Kruse Stadtforschung Planung, Dortmund.
Stddtebauliche Wirkungsanalyse zu Nahversorgungsansiedlungen im Ortsteil Clarholz - ergdnzte und
Uberarbeitete Fassung, Junker und Kruse Stadtforschung Planung, Dortmund, Méarz 2013.
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2.2

lich gepriift. Die Ergebnisse sind in die Planunterlagen eingeflossen, der Geltungsbe-
reich des vB-Plans wurde entsprechend angepasst. In den unterschiedlich gepragten
Wohnbereichen werden i.W. Erweiterungsoptionen in Form von Anbauten zugelassen.
Im Eckbereich Wulfbrede/Schlésserweg soll ein neues Wohngebaude entstehen.
Damit soll Nachverdichtung im Siedlungsbereich zugelassen werden, der ggf. anste-
hende Generationenwechsel soll bewaéltigt werden.

Ein Planungserfordernis im Sinne des § 1(3) BauGB ist zur Absicherung dieser Ziele
und zur stadtebaulichen Integration der Entwicklung im Ortskern des Ortsteils Clar-
holz gegeben. Die konkreten stadtebaulichen Ziele sind zusammenfassend:

a) Reaktivierung einer Gewerbebrache in Form der Entwicklung eines Sondergebiets
zur Sicherung einer Neuansiedlung von zwei Lebensmittelmarkten, einer Backerei
und eines Drogeriemarkts im Clarholzer Ortsteilzentrum unter zuverldssiger Beach-
tung der ortsgestalterischen Anforderungen und nachbarlichen Belange.

b) Angemessene Berlcksichtigung der Immissionsschutzbelange und verkehrlichen
Aspekte im Ubergangsbereich zwischen dem multifunktionalen Ortsteilzentrum und
dem anschlieRenden Wohnsiedlungsbereich.

c) Vertragliche Verkehrsanbindung der Vorhabenplanung und Sicherung der ful3- und
radlaufigen Anbindung.

d) Ermdglichung einer vertrdglichen Nachverdichtung im zusammenhdngenden Sied-
lungsbereich.

Hinweise zum Planverfahren

Das Planverfahren zum vB-Plan Nr. 260 ,Schlésserweg” wurde urspriinglich im Sinne
einer Innenentwicklung und Nachverdichtung im Ortskern im sog. beschleunigten
Verfahren gemaf 8 13a BauGB eingeleitet. Im Zuge der Weiterentwicklung und deut-
lichen VergréBerung der gesamten Dimension der konkreten Vorhabenplanung hat
sich die Gemeinde dazu entschieden, das Planverfahren zur Offenlage auf das regu-
lare Aufstellungsverfahren gemaéals 88 2, 10 BauGB umzustellen. Die Offentlichkeit
und die Behdrden sowie sonstige Trager o6ffentlicher Belange wurden im Rahmen
einer friihzeitigen Beteiligung gemaR 88 3(1), 4(1) BauGB beteiligt.

Waéhrend in einem Planverfahren gemal3 8 13a BauGB der Flachennutzungsplan (FNP)
im Wege einer Berichtigung angepasst werden kann, ist nun in dem vollstandigen
Verfahren fir die Ausweisung des Sondergebiets eine Anderung des FNP erforderlich.
Dieser wird im Rahmen der 17. FNP-Anderung (N-17) im Parallelverfahren gemaR
§ 8(3) BauGB geéndert.

Der Planung liegt flir den Grof3teil des Plangebiets ein konkretes Vorhaben zu Grunde.
Daher soll der Bebauungsplan als vorhabenbezogener Bebauungsplan (vB-Plan) gemaf
§ 12 BauGB aufgestellt werden. Dies ermdglicht eine projektbezogene Festlegung der
Planinhalte, die Uber die Festsetzungsmoglichkeiten des angebotsorientierten Bebau-
ungsplans gemadR 8§ 9 BauGB hinausgeht. AuBBerdem kdénnen in dem zugehdérigen
Durchflihrungsvertrag und dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan weitere Regelungen
aufgenommen werden. Diese Detaillierungsmdglichkeiten sollen zur Sicherung der
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2.3

gemeindlichen Planungsziele an diesem innerdrtlichen Standort genutzt werden, um
die Vertraglichkeit mit der Umgebung und die Einbindung in das Siedlungsgeflige zu
gewahrleisten.

Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation

Der zentrale Teil des Plangebiets wurde bisher gewerblich-industriell von einer Fleisch
verarbeitenden Firma genutzt. Die Produktion wurde vor einiger Zeit eingestellt, die
Hallen stehen leer. Der Abriss hat inzwischen begonnen. Im Westen des geplanten
Sondergebiets steht ein zweigeschossiges Gebaude, in dem im Erdgeschoss bisher
ein Hundesalon eingerichtet war und im Obergeschoss gewohnt wurde. Nérdlich und
Ostlich des Vorhabengrundstlicks schlieRen zusammenhdngende Wohnsiedlungen an.
Die Gebdude an der Marienfelder Stralde sind zweigeschossig und weisen weitgehend
helle Putz- oder rote Klinker- bzw. Backsteinfassaden auf. Es Uberwiegen Sattel- und
Walmdéacher. Die Bebauung entlang der Wulfbrede und der Kirchstra3e ist von den
typischen Siedlungshdusern aus den 1950er Jahren gepragt. Die weitgehend
urspringlich erhaltenen Wohngebadude weisen helle Putz- oder rote Klinkerfassaden
und spitze Sattelddcher mit Dachneigungen um 50° auf. An einigen Gebduden sind
im Zuge der Weiterentwicklung bereits Anbauten entstanden. Das Wohngeb&dude
unmittelbar norddstlich des geplanten Lebensmittelvollsortimenters ist das ehemalige
Betriebsinhaberwohnhaus. Es ist eingeschossig und hat ein anthrazitfarbenes, flach
geneigtes Walmdach sowie eine rote Klinkerfassade. Es wird von einer grofl3en Gar-
tenflache umgeben.

Im Sidosten schlieRt die gemischt genutzte Bebauung an der HolzhofstralRe an, die
durch den Bebauungsplan Nr. 213 als Kerngebiet MK U(berplant ist. Hier Gberwiegen
zweigeschossige Gebdude mit Walm- und Sattelddchern und meist roten Klinker-
bzw. Backsteinfassaden.

Der Bebauungsplan Nr. 213 ,Clarholz-Mitte” wurde urspriinglich 1977 aufgestellt.
Zentraler Planungsinhalt des Ursprungsplans war die groRfldchige Steuerung und
Entwicklung des Kernbereichs der Ortslage Clarholz zwischen der z.T. historischen
Bebauung am Marktplatz und der Grundschule inklusive der Bebauung zwischen
Beelener StraRe und Schulstral3e. Der Ursprungsplan wurde im Laufe der Jahre in
mehreren Anderungsverfahren Uberarbeitet. Fiir den stiddstlichen Teil des Plangebiets
im Bereich des privaten Anliegerwegs und der kleineren Stellplatzanlage gilt die
rechtsguiltige 1l11./01. Anderung des Bebauungsplans Nr. 213. Diese setzt hier Uber die
Wegeparzelle hinweg ein Kerngebiet MK mit einer breiten Uberbaubaren Fldche ent-
lang der HolzhofstraRe fest. Rlickwaértig zum Vorhabengrundstlick ist keine Bebauung
mdaglich.

Mit Inkrafttreten des vB-Plans Nr. 260 ,Schlésserweg” werden die fiir den stddstli-
chen Teil des Plangebiets bisher geltenden Festsetzungen des Bebauungsplans
Nr. 213 durch den neuen Plan Uberlagert. Diese Verdrdngungsfunktion soll jedoch
keine Aufhebung bewirken, d.h. sofern der vB-Plan Nr. 260 ,Schlésserweg” unwirk-
sam werden sollte, tritt das frihere Recht nicht aulRer Kraft, sondern ,lebt wieder
auf”. Die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 213 in der jeweils glltigen
Anderungsfassung flr die angrenzenden Bereiche bleiben ansonsten unberihrt.
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Ubersicht: Nutzungen, Baustruktur und bisheriges Planungsrecht

3. Planungsgrundlagen

3.1 Landesplanung und Flachennutzungsplan

Im Regionalplan fir den Regierungsbezirk Detmold, Teilabschnitt Oberbereich Biele-
feld, sind die Flachen insgesamt als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) festgelegt.

GemalR § 1(4) BauGB sind die Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Das Landesentwicklungsprogramm (LEPro) und damit auch § 24a LEPro, der Rege-
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lungen zum grol3flachigen Einzelhandel beinhaltete, ist Ende 2011 aul3er Kraft getre-
ten und findet somit keine Anwendung mehr. Die Landesregierung erstellt zurzeit den
Sachlichen Teilplan GroBflachiger Einzelhandel, der bisher im Entwurf (Stand
17.04.2012) vorliegt. Er gilt in dieser Entwurfsphase als sonstiges Erfordernis der
Raumordnung nach 8 3(1) Nr. 4 ROG und ist gemal3 § 1(7) BauGB abwagungsrele-
vant, aber zurzeit noch nicht nach § 1(4) BauGB bindend®. Folgende Ziele des Sachli-
chen Teilplans sind flir das vorliegende Planverfahren relevant:

Ziel 1 Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen
Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben i.S. des § 11(3) BauNVO ddrfen nur in
regionalplanerisch festgelegten ASB dargestellt und festgesetzt werden.

Ziel 2 Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in zentralen Versorgungsberei-
chen

Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben i.S. des 8 11(3) BauNVO
mit zentrenrelevantem Kernsortiment nur in zentralen Versorgungsbereichen darge-
stellt und festgesetzt werden.

Ausnahmsweise diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben i.S. des 8 11(3)
BauNVO mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment auch aulSerhalb zentraler Ver-
sorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn nachweislich:

e eine integrierte Lage in den zentralen Versorgungsbereichen nicht moglich ist und

e dije Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit Gtitern des taglichen Be-
darfs diese Bauleitplanung erfordert und

e zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt wer-
den.

Ziel 3 Zentrenrelevante Kernsortimente: Beeintrachtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fir
Vorhaben i.S. des 8 11(3) BauNVO mit zentrenrelevantem Kernsortiment ddirfen zen-
trale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Zu Ziel 1:

Im Zuge des vorliegenden vB-Plans Nr. 260 ,Schlésserweg” werden zwei einzelne
Sondergebiete flr grolflachigen Einzelhandel mit der Zweckbestimmung Nahver-
sorgung - Lebensmittelmarkt bzw. Lebensmittelmarkt und Béackerei festgesetzt. Im
siidwestlichen Sondergebiet entsteht ein kleinflichiger Drogeriemarkt. Die im Plange-
biet klinftig zuldssigen Vorhaben erflillen insgesamt die Kriterien des § 11(3)
BauNVO. Das vorliegende Plangebiet ist vollstandig als ASB festgelegt, so dass der
vB-Plan Nr. 260 ,Schlésserweg” dem Ziel 1 entspricht.

8 Der Sachliche Teilplan GroRfldchiger Einzelhandel des LEP NRW ist inzwischen nach der Veréffentli-
chung als Rechtsverordnung am 13.07.2013 in Kraft getreten. Somit ist er als Ziel der Raumordnung
nun bindend. Der vB-Plan Nr. 260 ,Schlésserweg” entspricht den Zielen des Sachlichen Teilplans und
gilt damit als an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung angepasst (8 1(4) BauGB), so dass
sein Inkrafttreten keine Auswirkungen auf das Planverfahren hat.
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Zu Ziel 2:

Im Rahmen der Aufstellung des kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts® hat
die Gemeinde ihre zentralen Versorgungsbereiche (Hauptgeschéaftsbereich Herzebrock
und Ortsteilzentrum Clarholz) festgelegt. Die im Rahmen des vorliegenden vB-Plans
Nr. 260 ,Schlésserweg” geplanten Sondergebiete lassen Vorhaben i.S. des § 11(3)
BauNVO mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment zu. Das Plangebiet wird durch
die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs des Ortsteilzentrums Clarholz in
der zeichnerischen Darstellung bisher angeschnitten. Hierzu erldutert der Einzelhan-
delsgutachter, dass der Vorhabenstandort in Génze als Bestandteil des zentralen
Versorgungsbereichs zu werten ist. Zur rechtlichen Eindeutigkeit und im Sinne einer
inhaltlichen und zeichnerischen Klarstellung wird der zentrale Versorgungsbereich im
Zuge der parallel vorbereiteten Teilaktualisierung des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepts zeichnerisch erweitert. Eine inhaltliche Anderung ist damit nicht verbunden.
Somit entspricht der vB-Plan Nr. 260 dem Ziel 2.

Zu Ziel 3:

Im Zuge des vorliegenden Planverfahrens wurde eine stadtebauliche Wirkungsanalyse
zu den Nahversorgungsansiedlungen im Ortsteil Clarholz'® erarbeitet, um die mdgli-
chen absatzwirtschaftlichen und ggf. stadtebaulichen Auswirkungen i.S.v. 8 11(3)
BauNVO ermitteln und bewerten zu kénnen. Im Ergebnis zeigen die Untersuchungen,
dass keine negativen stadtebaulichen oder landesplanerischen Auswirkungen durch
die vorliegende Planung zu erwarten sind. Weder in den Nachbarkommunen noch in
Herzebrock-Clarholz ist eine Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche zu
erwarten. Auf Kapitel 2 der Begriindung und die stadtebauliche Wirkungsanalyse wird
ergdnzend verwiesen. Somit entspricht der vB-Plan Nr. 260 dem Ziel 3.

Im Ergebnis erfiillt die Bauleitplanung auch klinftig die landes- und regionalplaneri-
schen Zielvorgaben. Die Anfrage gemadR & 34 Landesplanungsgesetz (LPIG) wurde
erstmals bereits im Rahmen der Vorentwurfsplanung bei der Bezirksregierung Detmold
gestellt. Aus landesplanerischer Sicht bestanden schon zum Vorentwurf keine Beden-
ken. Es wurde jedoch darum gebeten, die Verkaufsflache je Nahversorgungsmarkt auf
1.500 m? zu begrenzen sowie die Warensortimente gemaR des Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts festzuschreiben. Diese Anregung wurde bereits zum Vorentwurf im
vB-Plan berlicksichtigt: die Festsetzungen zum SO Nahversorgung enthielten in Anleh-
nung an das beschlossene Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Gemeinde Herze-
brock-Clarholz und das konkrete Vorhaben einerseits eine Beschrankung der Ver-
kaufsflache auf 1.400 m? und andererseits die Festschreibung des Hauptsortiments
auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente. Zentrenrelevante Sortimente wurden
bereits zum Vorentwurf als Randsortimente bis zu 20 % zugelassen.

Aufgrund der VergroRerung der konkreten Vorhabenplanung erfolgte im Zuge der
Ausarbeitung der Planentwurfsunterlagen eine zweite landesplanerische Anfrage
gemdl3 §8 34 LPIG. Die Bezirksregierung Detmold tragt aus landesplanerischer Sicht
weiterhin keine Bedenken vor. Sie stimmt der Vorhabenplanung mit dem Hinweis zu,
dass damit keine Entscheidung Uber ggf. noch notwendige, bei der Bezirksregierung

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

Stddtebauliche Wirkungsanalyse zu Nahversorgungsansiedlungen im Ortsteil Clarholz - ergdnzte und
Uberarbeitete Fassung, Junker und Kruse Stadtforschung Planung, Dortmund, Méarz 2013.
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nach folgend zu fihrende Verfahren getroffen ist. Die Festsetzungen zur Art der bau-
lichen Nutzung werden im Planentwurf entsprechend der geédnderten Vorhabenpla-
nung angepasst. Es erfolgt weiterhin eine Festschreibung des Hauptsortiments auf die
nahversorgungsrelevanten Sortimente, zentrenrelevante Sortimente werden als
Randsortimente bis zu 20 % zugelassen. Weitergehende Anpassungen sind somit
nicht erforderlich.

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Herzebrock-Clarholz stellt
das Plangebiet als Wohnbaufldche und im siddstlichen Randbereich als Kerngebiet
dar. Der vorliegende vB-Plan Nr. 260 setzt im zentralen Bereich zwei Sondergebiete
fur grofflachigen Einzelhandel mit der Zweckbestimmung Nahversorgung-Lebensmit-
telmarkt bzw. Backerei fest, im Stidwesten an der B 64 ist ein Sondergebiet fiir klein-
flachigen Einzelhandel mit der Zweckbestimmung Nahversorgung-Drogeriemarkt vor-
gesehen. In den Randbereichen setzt der vB-Plan Allgemeine Wohngebiete fest. Somit
weicht der vB-Plan Nr. 260 im Bereich der geplanten Sondergebiete von den Darstel-
lungen des FNPs ab.

Mit Umstellung des Planverfahrens auf das reguldre Aufstellungsverfahren zur Offen-
lage wird fir die Ausweisung der Sondergebiete im Geltungsbereich des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans eine Anderung des FNPs im Parallelverfahren gema® § 8(3)
BauGB erforderlich. Die 17. FNP-Anderung (N-17) ist im November/Dezember 2012
eingeleitet worden (siehe V-133/2012). Der FNP wird den Anderungsbereich kiinftig
als Sonderbaufldche ,Nahversorgung” darstellen. Der vB-Plan Nr. 260 wird damit aus
den Darstellungen des kinftigen FNPs entwickelt gemal § 8(2) BauGB sein. Auf die
Unterlagen zur 17. FNP-Anderung (N-17) wird verwiesen.

Naturschutz und Landschaftspflege

Die Anderung oder Neufassung eines Bauleitplans kann Eingriffe in Natur und Land-
schaft vorbereiten. Bei der Aufstellung von Bauleitplédnen 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 Abwagung zu berticksichtigen.

Die Uberplanten Flachen sind weitgehend vollstandig durch den ehemaligen Fleisch
verarbeitenden Betrieb bebaut bzw. durch Hof- oder Parkplatzflachen versiegelt. An
der Beelener StraRe und entlang des heutigen Schlésserwegs befinden sich drei z.T.
bereits leer stehende Wohnhauser und zugehoérige Nebenanlagen, die durch den vB-
Plan Uberplant und im Rahmen der Planrealisierung abgerissen werden. Die Héauser
werden von kleinen Gartenflachen umgeben. Im Nordosten wird ein Teil des Gartens
des ehemaligen Betriebsinhaberwohnhauses (berplant. Besonders wertvolle Gehdlz-
strukturen sind im gesamten Plangebiet nicht vorhanden.

Im Plangebiet und im ndheren Umfeld liegen weder Natur- oder Landschaftsschutz-
gebiete, noch befinden sich dort geschiitzte Landschaftsbestandteile. Das Land-
schaftsschutzgebiet beginnt westlich des historischen Ortskerns. Zudem sind im Gel-
tungsbereich und in der Umgebung keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
(FFH-Gebiete) oder europdische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes (BNatSchG) ausgewiesen. Gesetzlich geschiitzte Biotope gemaRR & 30
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3.4

BNatSchG oder im Biotopkataster NRW'' geflihrte schutzwiirdige Biotope mit Vor-
kommen seltener Tier- und Pflanzenarten sind im Plangebiet nicht bekannt.

In ca. 150 m Entfernung stdwestlicher Richtung befindet sich auf der gegentberlie-
genden Seite der Eisenbahntrasse im AulRenbereich mit einer alten Eichenallee ein
schutzwiirdiges Biotop (BK-4015-025). Ein weiteres schutzwlrdiges Biotop mit struk-
turreicher Kulturlandschaft schliel3t sich direkt hinter der Eichenallee (BK-4015-026)
an. In ca. 300 m Entfernung &stlich befindet sich ein schutzwlirdiges Biotop aus
Buchen-Eichenwald und Kiefern-Mischwald (BK-4015-030). Die schutzwirdigen Bio-
tope sind durch die bestehende Bebauung und Verkehrstrassen vom Geltungsbereich
abgegrenzt. Eine Beeintrachtigung durch die vorliegende Planung wird aufgrund des
Abstands und der Lage im Siedlungszusammenhang sowie der bereits seit vielen
Jahren bestehenden gewerblichen Nutzung nicht gesehen.

Als Arbeitshilfe fur 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 gromaldstébliche
Angaben Uber deren Vorkommen in den einzelnen Regionen des Landes herausgege-
ben (Messtischblatter). Fir jedes ,Messtischblatt” (MTB/TK 25) kann Uber den Inter-
netauftritt des LANUV das Artenvorkommen insgesamt flir den jeweiligen Blattschnitt
abgefragt werden. Auf Grundlage der gemeinsamen Handlungsempfehlung des Minis-
teriums flir Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr NRW und des Ministeri-
ums flr Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW'2
lasst sich die Artenschutzprifung in drei Stufen einteilen. Die Vorprifung (Stufe 1)
hinsichtlich Artenspektrum und Wirkfaktoren ist nach bisherigem Kenntnisstand im
vorliegenden Fall ausreichend. Bei dieser Stufe wird geklart, ob und bei welchen
Arten artenschutzrechtliche Konflikte und welche Wirkfaktoren auftreten kénnen. Die
artenschutzrechtliche Prifung, Stufe 1, ist in Kapitel 5.3 dargelegt.

Gewasser

Oberflaichengewaéasser sind im Plangebiet und ndheren Umfeld nicht betroffen. Die
Uberplanten Flachen liegen weder in einem Uberschwemmungsgebiet noch in einem
Trinkwasserschutz- oder Heilquellenschutzgebiet.

Boden

GemaR Bodenkarte NRW' stehen im Plangebiet tiefreichend humose Sandbéden als
graubrauner Plaggenesch, z.T. schwarzgrauer Plaggenesch, meist (ber podsolierten
Boden an. Diese Bdden sind insgesamt durch eine meist hohe Wasserdurchlassigkeit,

~Schutzwiirdige Biotope” in NRW (BK), Landesamt fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW
(LANUV), 2008

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

'3 Geologisches Landesamt: Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L 4114 Rheda-Wiedenbriick, Krefeld
1991
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eine mittlere Sorptionsfdhigkeit und eine geringe bis mittlere nutzbare Wasserkapazi-
tat geprdgt. Das Grundwasser steht weitgehend 8-13 dm bzw. 13-20 dm unter Flur.
Es ist davon auszugehen, dass aufgrund der bereits erfolgten Bebauung und der i.W.
intensiven gewerblich-industriellen Nutzung diese Bdden bereits stark Uberpragt
worden sind.

Die Plaggenesch-Béden sind landesweit als Stufe 3, schutzwiirdige Boden (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 des vB-Plans Nr. 260 ,Schlésserweg” sind keine Altlasten oder
altlastenverdachtige Flachen bekannt.

Nach 8 2(1) Landesbodenschutzgesetz besteht allgemein die Verpflichtung, Anhalts-
punkte flir das Vorliegen einer Altlast oder einer schadlichen Bodenverdanderung unver-
zliglich der zustdndigen Behérde (hier: Untere Bodenschutzbehérde, Tel.: 05241/85-
2740) mitzuteilen, sofern derartige Feststellungen bei der Durchflihrung von Baumal3-
nahmen, Baugrunduntersuchungen o.a. Eingriffen in den Boden und in den Unter-
grund getroffen werden. Diese Vorgaben sind insbesondere beim Abbruch der Wohn-
gebdude und des ehemaligen Fleisch verarbeitenden Betriebs zu beachten. Ein allge-
meiner Hinweis auf die Vorgehensweise bei eventuellen Anhaltspunkten fir Altlasten
ist in der Plankarte eingetragen.

Kampfmittel sind im Plangebiet und im ndheren Umfeld ebenfalls nicht bekannt. Weist
bei der Durchflihrung von Bauarbeiten der Erdaushub auf auRRergewdhnliche Verfar-
bung hin oder werden verdachtige Gegenstdnde beobachtet, ist die Arbeit aus Sicher-
heitsgriinden sofort einzustellen, der Staatliche Kampfmittelbeseitigungsdienst ist zu
benachrichtigen. Der vB-Plan enthaélt einen entsprechenden Hinweis.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Natur-, Boden- und Baudenkmale sind im Geltungsbereich des vB-Plans und in der
ndheren Umgebung nicht bekannt. Auch befinden sich hier keine Objekte oder Situa-
tionen, die im Verzeichnis des zu schiitzenden Kulturguts der Gemeinde enthalten
oder die kulturhistorisch von besonderem Wert sind.

Ungefdhr 80 m sliddstlich des Plangebiets liegen stidlich der B 64 an der Stral3e ,An
der dicken Linde” denkmalgeschiitzte Speicher- sowie Wohn- und Verwaltungsge-
baude einer ehemaligen Brennerei. Darliber hinaus ist die westlich der ersten Bauzeile
an der LindenstralBe gelegene St. Laurentius-Kirche als Denkmal eingetragen. Die
umgebenden Wirtschafts- und Klostergebdude sind ebenso denkmalgeschiitzt.

% Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwlirdigen Béden in NRW, Krefeld 2004
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Es besteht keine direkte Sichtbeziehung von dem Plangebiet zu den geschitzten
Gebduden, aber sie liegen Uberwiegend in Sichtweite. Durch die bereits bestehende
Bebauung im Plangebiet und die seit vielen Jahren unmittelbar angrenzend liegenden
Gebdude ist keine Beeintrdachtigung dieses Schutzguts zu erwarten. Denkmalpflegeri-
sche Belange werden soweit erkennbar nicht maldgeblich berihrt. Die urspriingliche
Kulturlandschaft ist bereits massiv durch die Siedlungstatigkeit tiberformt worden.

Wenn bei Erdarbeiten kultur- und erdgeschichtliche Bodenfunde (z.B. Tonscherben,
Metallfunde, dunkle Bodenverfdarbungen, Knochen, Fossilien) entdeckt werden, ist
gemal 88 15, 16 des Denkmalschutzgesetzes NRW die Entdeckung sofort der Ge-
meinde oder der LWL-Archéologie fiir Westfalen (Am Stadtholz 24a, 33609 Bielefeld,
Tel. 0251-5918961, Fax: 0251-5918989, E-Mail: lwl-archaeologie-bielefeld@Iwl.org)
anzuzeigen und die Entdeckungsstatte drei Werktage in unverdndertem Zustand zu
erhalten. Der vB-Plan enthalt einen entsprechenden Hinweis.

Inhalte und Festsetzungen

Mit dem vB-Plan Nr. 260 ,Schiésserweg” werden die rechtsverbindlichen Festsetzun-
gen flr eine stiadtebaulich geordnete Weiterentwicklung der Versorgungsfunktion des
nordlichen Bereichs des Clarholzer Ortsteilzentrums getroffen. Weiterhin wird der
bisher gewerblich-industriell genutzte innerértliche Bereich neu geordnet. Die unmit-
telbar von der Vorhabenplanung betroffenen Wohngrundstiicke werden in den Gel-
tungsbereich einbezogen.

Die Zuldssigkeit von Vorhaben im Plangebiet wird Uiber die Festsetzungen im vB-Plan
und den Vorhaben- und ErschlieBungsplan als Bestandteil des vB-Plans bestimmt.
Erganzend hierzu wird ein Durchflihrungsvertrag gemaéafls &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 Durchflihrung sich die
Vorhabentragerin im Durchflhrungsvertrag verpflichtet.

Art der baulichen Nutzung

a) Sondergebiet SO1 fiir den groRflachigen Einzelhandel, Zweckbestimmung Nahver-
sorgung-Lebensmittelmarkt und Backerei

Unter Berlicksichtigung des konkreten Vorhabens wird der nérdliche Teil des neuen
Clarholzer Versorgungsstandorts als Sondergebiet SO1 nach 8 11 BauNVO fir grof3-
flachigen Einzelhandel mit der Zweckbestimmung Nahversorgung-Lebensmittelmarkt
und Béackerei festgesetzt. Zugelassen werden vorhabenbezogen ein Lebensmittelmarkt
mit einer maximalen Verkaufsflaiche von 1.300 m? und eine Backerei mit einer VK von
100 m?. Die Backerei ist im Erdgeschoss im Eingangsbereich des Gebé&udes vorgese-
hen, im Obergeschoss werden Bliro-, Sozial- und Technikrdume des geplanten
Lebensmittelmarkts eingerichtet. Die Definition der zuldssigen Verkaufsflache (VK)
erfolgt auf Grundlage der GréRendimensionierung des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepts zur Entwicklung des der Grundversorgung dienenden Lebensmittelangebots im
Ortsteilzentrum Clarholz, die 1.500 m? VK nicht Gberschreiten soll. Bei gr6Reren Ver-
kaufsflachen ist nach dem Konzept eine Einzelfallpriifung erforderlich. Aufgrund der
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hohen Entwicklungsdynamik im Clarholzer Einzelhandel und der oben beschriebenen
konkreten Vorhaben hat die Gemeinde Herzebrock-Clarholz im Vorfeld des Planverfah-
rens ohnehin eine stadtebauliche Wirkungsanalyse eingeholt, die im Zuge der Weiter-
entwicklung der Vorhabenplanung zur Offenlage (iberarbeitet wurde'®.

Die VK ist der primdre MaRstab zur Beurteilung von Einzelhandelsvorhaben. Nach
aktueller Rechtsprechung, zusammengefasst im Einzelhandelserlass NRW'®, sind fiir
die Ermittlung der Verkaufsflache alle Flachen malRgeblich, die fir den Kunden
zuganglich sind und die unmittelbar zum Verkaufsvorgang hinzugezahlt werden kén-
nen. Hierzu gehdéren auch Schaufenster, Gdnge, Treppen, Kassenzonen in den Ver-
kaufsrdumen, Standflachen fir Einrichtungsgegenstdnde und Freiverkaufsflachen. Zur
Verkaufsflache sind auch diejenigen Bereiche zu zdhlen, 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 Verkaufsflache.

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.) Parfimerie- und Kosmetikartikel

Getranke (inkl. Wein/Spirituosen) Reformwaren

Schnittblumen Freiverkaufliche Pharmazeutika (Apothekenwaren)
Tierfutter Schreib- und Papierwaren

Zeitungen und Zeitschriften

Zentrenrelevante Sortimente (nicht nahversorgungsrelevant)

Blroartikel Heimtextilien, Dekostoffe, Gardinen
Blcher Haus-, Bett- und Tischwaésche
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.) Elektrokleingerite

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

Glas, Porzellan, Feinkeramik Telekommunikationsartikel und Zubehér (Telefone,
Schneidwaren und Bestecke, Haushaltswaren Faxgerate etc.)

Geschenkartikel Bild- und Tontréger

s Stddtebauliche Wirkungsanalyse zu Nahversorgungsansiedlungen im Ortsteil Clarholz - ergdnzte und

Uberarbeitete Fassung, Junker und Kruse Stadtforschung Planung, Dortmund, Mérz 2013.

Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben; Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben (Einzelhan-
delserlass NRW), Gem. RdErl. d. Ministeriums flr Bauen und Verkehr - V.4 / VI A1 - 16.21 - u. d.
Ministeriums flr Wirtschaft, Mittelstand und Energie- 322/323-30.28.17 v. 22.09.2008
Einzelhandels- und Zentrenkonzept flir die Gemeinde Herzebrock-Clarholz - Fortschreibung, Mai 2010,
Junker und Kruse Stadtforschung, Dortmund.
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Spielwaren, Modellbauartikel
Kinstler-, Hobby- und Bastelartikel
Musikinstrumente und Zubehdr
Sammlerbriefmarken und —miinzen
Sportbekleidung und -schuhe
Sportartikel und -geréte

Campingartikel (ohne Campingmdébel und Caravan-
zubeh©r)

Fahrrader und technisches Zubehor
Waffen-, Angler- und Jagdbedarf

Computer und Zubehor (Peripheriegerate, Soft-
ware)

Sanitatsartikel
Hdérgeréate
Augenoptikartikel
Uhren, Schmuck

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Mébel (inkl. Bliro, Bad-, Camping- und Kiichenm&-
bel), Antiquitdten

Gartenmébel und Polsterauflagen
Bettwaren (z.B. Lattenroste)/Matratzen
Bodenbelédge, Teppiche
ElektrogroRgerate (weille Ware)
Lampen und Leuchten, Leuchtmittel
Bauelemente, Baustoffe
Eisenwaren, Beschldge
Elektroinstallationsmaterial

Farben, Lacke

Fliesen

Holz

Kamine und Kacheléfen

Maschinen und Werkzeuge

Rollldden und Markisen

Sanitérartikel

Tapeten

KFZ-, Caravan- und Motorradzubehér
Brennstoffe und Mineraldlerzeugnisse
Blumentépfe und Pflanzgefélie
Gartenhduser, Gartenartikel und Gartengeréte
Pflanzen und Sdmereien
Zoologischer Bedarf (ohne Tierfutter)
Erotikartikel

Babyartikel, Kinderwagen

Zur Berlcksichtigung und Weiterentwicklung der Herzebrock-Clarholzer Zentrenstruk-
tur auf Grundlage des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts werden im Sondergebiet
SO1 die brancheniblichen in Herzebrock-Clarholz nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente als Hauptsortiment zugelassen. Aufgrund der Lage im Ortsteilzentrum ist an
dem Standort auch eine gewisse Entwicklungsmdglichkeit im zentrenrelevanten
Bereich zu sehen. Aus diesem Grund sowie um dem Betrieb eine inzwischen markt-
Ubliche Ausgestaltung mit ergdnzenden zentrenrelevanten Angeboten zu ermdglichen,
werden diese Warengruppen entsprechend der Angaben der stadtebaulichen Wir-
kungsanalyse als Randsortimente bis zu einem Umfang von héchstens 20 % der
Verkaufsflache des Hauptsortiments zugelassen. Dies entspricht nach Angaben des
Konzepts einer heute marktkonformen GréRenordnung und gewaédhrleistet bei einer
Gesamt-Verkaufsflache von 1.300 m2 einen Spielraum deutlich unterhalb der Grol3fla-
chigkeit, so dass den Zielen des Konzepts zur Konzentration zentrenrelevanter
Sortimente auf das Hauptzentrum entsprochen wird. Zudem sind bei dieser GréRRen-
ordnung nach Angaben der stadtebaulichen Wirkungsanalyse keine stdadtebaulichen
Auswirkungen in Folge absatzwirtschaftlicher Umverteilungseffekte zu erwarten.

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

Beschrankung der Offnungs- und Lieferzeiten

Mit den verdnderten gesetzlichen Vorgaben zu den Laden6ffnungszeiten ist insbeson-
dere auch im Lebensmitteleinzelhandel der Trend zu mdglichst langen Offnungszeiten
entstanden. Neue Lebensmittelméarkte bieten heute Uberwiegend eine Offnungszeit in
der gesamten Tagzeit zwischen 6:00 Uhr und 22:00 Uhr an. Aufgrund des damit
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einhergehenden Zu- und Abfahrtsverkehrs kurz vor 6:00 Uhr bzw. kurz nach 22:00
Uhr sind jedoch Immissionen in den Randzeiten des Nachtzeitraums verbunden, die an
einem innerdrtlichen Standort mit umgebenden Wohnnutzungen in der Regel nicht
vertraglich sind. In Anlehnung an das Schallgutachten zum vorliegenden Planverfah-
ren'® werden diese im Sondergebiet SO1 daher auf den Zeitraum zwischen 7:00 Uhr
und 21:30 Uhr beschrankt. Die Regelung gewaéhrleistet 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 zeitgemalien betrieblichen Bedlrfnissen Rechnung. Ebenfalls aus
Griinden des vorbeugenden Immissionsschutzes werden die Lieferzeiten auf den
Tagzeitraum beschréankt. Auf das Kapitel 4.5 ,Immissionsschutz” wird diesbeztiglich
ergdnzend verwiesen. Diese Vorgaben zum Betriebsablauf sind Bestandteil der Fest-
setzung der Zweckbestimmung und Art der Nutzung gemaf § 11(2) BauNVO.

b) Sondergebiet SO2 fiir den groRflachigen Einzelhandel, Zweckbestimmung Nahver-
sorgung-Lebensmittelmarkt

Entsprechend der konkreten Vorhabenplanung wird der sltdéstliche Teil des neuen
Clarholzer Versorgungsstandorts als Sondergebiet SO2 nach § 11 BauNVO fir grof3-
flachigen Einzelhandel mit der Zweckbestimmung Nahversorgung-Lebensmittelmarkt
festgesetzt. Zugelassen wird vorhabenbezogen ein Lebensmittelmarkt mit einer
maximalen Verkaufsflache von 1.050 m2. Wahrend sich der Lebensmittelvollsortimen-
ter im SO1 neu im Ortsteil Clarholz niederldasst, wird der im SO2 vorgesehene Dis-
countmarkt vom Marktplatz an den neuen Standort verlagert. Verandertes Verbrau-
cherverhalten, Diversifizierung des Warenangebots etc. machen eine Modernisierung
und VergréBerung des Angebots erforderlich, die im vorhandenen Gebdude am Markt
nicht realisiert werden kénnen. Vor dem Hintergrund dieser Rahmenbedingungen
strebt der Discountmarkt eine Erweiterung der Verkaufsfliche von aktuell rd. 625 m?
auf 1.060 m? an.

Mit dem Ziel der Weiterentwicklung der Herzebrock-Clarholzer Zentrenstruktur wer-
den auch im Sondergebiet SO2 vorhabenbezogen die branchentiblichen in Herzebrock-
Clarholz nahversorgungsrelevanten Sortimente (Sortimentsliste s.o.) als Hauptsorti-
ment zugelassen. Zenrenrelevante Sortimente sind in einer marktiblichen Ausgestal-
tung als Randsortimente bis zu 20 % der Verkaufsflache des Hauptsortiments zulas-
sig. Damit wird bei einer Gesamt-Verkaufsflache von 1.050 m? ein Spielraum deutlich
unterhalb der Grofflachigkeit erméglicht.

Aufgrund der Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung zum vB-Plan Nr. 260
werden die Offnungszeiten im Sondergebiet SO2 wie am gesamten neuen Versor-
gungsstandort auf den Zeitraum zwischen 7:00 Uhr und 21:30 Uhr beschréankt. Die
Lieferzeiten werden ebenfalls aus Immissionsschutzgriinden auf die Tagzeit zwischen
6:00 Uhr und 22:00 Uhr begrenzt. Damit wird den Schutzanspriichen der umliegen-
den Wohnnutzungen hinsichtlich des Larms sowie den betrieblichen Bedlrfnissen in
dieser innerdrtlichen Lage angemessen Rechnung getragen.

'8 Schalltechnisches Gutachten im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zur Aufstellung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans Nr. 260 ,Schlésserweg” der Gemeinde Herzebrock-Clarholz, AKUS
GmbH, Bielefeld, Stand 19.03.2013, und ergdnzende E-Mail vom 22.03.2013.



Gemeinde Herzebrock-Clarholz,
vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 260 ,Schlésserweg” 26

Insgesamt wird ergdnzend auf die Begriindung zur Art der baulichen Nutzung im Son-
dergebiet SO1 verwiesen.

c) Sondergebiet SO3 fiir den groRflachigen Einzelhandel, Zweckbestimmung Nahver-
sorgung-Drogeriemarkt

Entsprechend der konkreten Vorhabenplanung wird der an der BundesstraRe orien-
tierte Bereich des neuen Clarholzer Versorgungsstandorts als Sondergebiet SO3 nach
§ 11 BauNVO fir kleinflachigen Einzelhandel mit der Zweckbestimmung Nahversor-
gung-Drogeriemarkt festgesetzt. Zugelassen wird vorhabenbezogen ein Drogeriemarkt
mit einer maximalen Verkaufsfliche von 600 m2. Besonders aufgrund der SchlieRung
der beiden Drogeriemarkte in Herzebrock und Clarholz vor kurzer Zeit ist die Neuan-
siedlung eines Drogeriemarkts zur Versorgung der Bevdélkerung im Bereich Gesund-
heits- und Korperpflegeartikel fiir den gesamten Ort von Bedeutung. In dieser Waren-
gruppe besteht zurzeit eine Unterversorgung, die Kaufkraftabflliisse liegen derzeit bei
etwa 60 %.

Mit dem Ziel der Weiterentwicklung der Herzebrock-Clarholzer Zentrenstruktur wer-
den auch im Sondergebiet SO3 vorhabenbezogen die branchentblichen in Herzebrock-
Clarholz nahversorgungsrelevanten Sortimente (Sortimentsliste s.o.) als Hauptsorti-
ment zugelassen. Zenrenrelevante Sortimente sind in einer marktiblichen Ausgestal-
tung als Randsortimente bis zu 20 % der Verkaufsflache des Hauptsortiments zulas-
sig. Dies entspricht dem vorgesehenen Sortimentsangebot des konkret geplanten Dro-
geriemarkts und ldsst einen angemessenen stadtebaulich vertraglichen Spielraum zu.
Stadtebauliche Auswirkungen in Folge absatzwirtschaftlicher Umverteilungseffekte
sind nach Angaben der stadtebaulichen Wirkungsanalyse nicht zu erwarten.

Aufgrund der Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung zum vB-Plan Nr. 260
werden die Offnungszeiten im Sondergebiet SO3 wie am gesamten neuen Versor-
gungsstandort auf den Zeitraum zwischen 7:00 Uhr und 21:30 Uhr beschréankt. Die
Lieferzeiten werden ebenfalls aus Immissionsschutzgriinden auf die Tagzeit zwischen
6:00 Uhr und 22:00 Uhr begrenzt. Damit wird den Schutzanspriichen der umliegen-
den Wohnnutzungen hinsichtlich des Ldrms sowie den betrieblichen Bedlrfnissen in
dieser innerdrtlichen Lage angemessen Rechnung getragen.

Insgesamt wird ergdnzend auf die Begriindung zur Art der baulichen Nutzung im Son-
dergebiet SO1 verwiesen.

Im Ergebnis unterstiitzt der vB-Plan Nr. 260 ,Schlésserweg” das Ziel der rdumlichen
Konzentration von zentrenrelevanten Nutzungen auf das Ortsteilzentrum. Das vorlie-
gende Vorhaben tragt zu einer weiteren Optimierung der Nahversorgung der nérdlich
der Bundesstralie gelegenen Wohnsiedlungsbereiche bei. Insbesondere die vorgese-
hene Verbundplanung des Lebensmittelvollsortimenters mit Béckerei und des Dis-
countmarkts in Kombination mit dem Drogeriemarkt bewertet die Gemeinde als eine
positive Entwicklung fur den Einzelhandel in Herzebrock-Clarholz. Im Bereich Gesund-
heits- und Koérperpflegemittel trdgt die Vorhabenplanung zu einer deutlichen Optimie-
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rung der Versorgungssituation in der gesamten Gemeinde bei. Es wird ergdnzend auf
die stddtebauliche Wirkungsanalyse verwiesen'®.

d) Allgemeine Wohngebiete WA1-3

Nordlich des Vorhabenstandorts werden einzelne bisher nicht Gberplante Wohngrund-
stlicke mit in den Geltungsbereich aufgenommen, die von der Vorhabenplanung
unmittelbar betroffen sind. Zum einen dndern sich Grundstlickszuschnitte und zum
anderen wird ein ehemaliger Parkplatz umgenutzt. Die Bereiche liegen bisher innerhalb
des im Zusammenhang bebauten Ortsteils gemaR § 34 BauGB. Ziel ist zum einen die
Festsetzung von vertrdglichen Nachverdichtungsoptionen und zum anderen die
Gewabhrleistung einer angemessenen Hinweisfunktion insbesondere auf die schall-
technischen und verkehrstechnischen Rahmenbedingen im Ubergangsbereich zwi-
schen den kiinftigen Sondergebieten und den bestehenden Wohngrundstlicken. In
Anlehnung an die bestehende durchgdngige Wohnnutzung und vor dem Hintergrund
des gemeindlichen Planungsziels, in diesen Bereichen vornehmlich Wohnbebauung mit
vertraglichen anderen Nutzungen zuzulassen, werden die Flachen als Allgemeine
Wohngebiete WA festgesetzt. Die gemdal3 § 4(3) Nr. 4, 5 BauNVO ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe, Tankstellen) werden im Rahmen der vorlie-
genden Planaufstellung grundséatzlich ausgeschlossen, da diese dem 6rtlichen Rahmen
und den Planungszielen nicht gerecht werden kénnen.

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Festsetzungen zum Mall der baulichen Nutzung und weitere Regelungen gemafR
8§ 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) Sondergebiete SO1-3

Die Giberbaubaren Grundstiicksflachen orientieren sich an der konkreten Vorhabenpla-
nung. Im Bereich des Sondergebiets SO2 sieht der vB-Plan im Sinne einer angemes-
senen Flexibilitdt eine Erweiterungsoption vor. Die Begrenzung der Ausnutzbarkeit
erfolgt vorhabenbezogen Uiber die Begrenzung der Verkaufsfldche. Die Anlieferungs-
sowie die Eingangsbereiche werden mit einem angemessenen Spielraum einbezogen.
Durch die Positionierung der beiden Lebensmittelméarkte an den norddstlichen Rand
wird eine abschirmende Wirkung der geplanten Baukérper gegentiber der nérdlich und
norddstlich anschlieBenden Wohnbebauung vorbereitet. Entlang der norddstlichen
Gebdudekante des Lebensmittelvollsortimenters (SO1) sowie entlang der nordwestli-
chen Grenze des Discountmarkts (SO2) setzt der vB-Plan unter Berlcksichtigung der
konkreten Vorhabenplanung eine Baulinie fest. Zum nordéstlich angrenzenden Wohn-
grundstiick wird mit dem ndérdlichen Baukérper ein Abstand von mindestens 3,0 m
eingehalten. Der Discountmarkt bzw. der zugelassene Erweiterungsbereich steht
klinftig unmittelbar auf der Grundstlicksgrenze. Die bauordnungsrechtlich erforderli-
chen Abstandflachen werden an diesen Grundstlicksseiten nicht angewandt. Mit die-

9 Stidtebauliche Wirkungsanalyse zu Nahversorgungsansiedlungen im Ortsteil Clarholz - ergdnzte und
Uberarbeitete Fassung, Junker und Kruse Stadtforschung Planung, Dortmund, Méarz 2013.
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ser Losung wird eine effektive und angemessene bauliche Ausnutzung der Grund-
stlicke in dieser innerdrtlichen Lage erreicht. Das Baufeld des Wohngrundstlicks ist
von den klinftigen Marktgebauden 5,0 m bis 6,0 m entfernt. Das Planvorhaben fihrt
somit zu einer Verdnderung der Belliftungs- und Belichtungsverhaltnisse des Gebau-
des. Es handelt sich hierbei um das ehemalige Betriebsinhaberwohnhaus. Die maxi-
male Gesamthdhe der geplanten i.W. eingeschossigen Maérkte betragt in der Ortlich-
keit 6,0 m bzw. 7,0 m. Damit werden die Gebdude deutlich niedriger als das beste-
hende Wohnhaus und insbesondere deutlich niedriger als der derzeit noch vorhandene
Gewerbebetrieb. Zudem hat die geplante Strauchhecke nordéstlich des Markts eine
abschirmende Wirkung. Aufgrund der Hohenentwicklung und der weiterhin gege-
benen Abstidnde zwischen den Gebduden wird im Ergebnis davon ausgegangen, dass
gesunde Wohn- und Arbeitsverhédltnisse auch klinftig gegeben sind. Unter Abwagung
der unterschiedlichen 6ffentlichen und privaten Belange gegen- und untereinander
wird die Vorhabenplanung flir vertretbar und angemessen gehalten.

Das Baufeld des Drogeriemarkts ist bewusst entlang der Beelener Stral3e und der
Marienfelder StralRe orientiert, um eine Raumkante entlang der grolen Verkehrstras-
sen in einer Flucht zur bestehenden Bebauung zu erhalten. Zudem liegt der vordere
Gebdudekdrper bei Fahrtrichtung Beelen-Herzebrock auf der B 64 in Sichtachse Uber
den derzeit unbebauten Eckbereich sudlich der Marienfelder Stral3e sowie aus der
Letter StraRe kommend.

Die entsprechend der Vorhabenplanung vorgesehenen Sammelstellen fiir Einkaufswa-
gen sind aus larmtechnischen Griinden aul3erhalb baulicher Anlagen ausschlielich in
den daflir abgegrenzten (berbaubaren Fldchen zuldssig. Die Stellplatzanlagen sind in
den Sondergebieten entsprechend der konkreten Vorhabenplanung ausschlieRlich in
der festgesetzten Fldche und innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflache zulassig.
Die Stellplatzflache nordwestlich des Schlésserwegs ist aufgrund des geringeren Stor-
grads ausschlieRlich flir Mitarbeiter vorgesehen. In den Randlagen werden nicht Gber-
baubare Flachen z.T. als Anpflanzungsstreifen festgesetzt. Hier sind aus Griinden
einer vertraglichen Einbindung der Planung gegeniber Verkehrswegen und der
angrenzenden Wohnbebauung Nebenanlagen, Stellpldtze, Garagen und sonstige bau-
liche Anlagen unzuldssig. Hiervon ausgenommen sind - je nach Einzelfall - Einfriedun-
gen.

Zur Offenlage wurde eine Einmessung der Geldndehdhen im Bereich des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans eingeholt. Auf dieser Basis werden Festsetzungen zur maxi-
malen Gesamthoéhe Gber NHN (,Normalhéhennull”, Héhensystem DHHN 92) im vB-
Plan getroffen. Damit wird ein eindeutiger Bezug zum Geldnde und zur Nachbarschaft
gewibhrleistet. Die Gesamthdhe des Lebensmittelmarktgebdudes im SO1 wird vorha-
benbezogen und umgebungsangepasst i.W. auf maximal 75,0 m G. NHN begrenzt.
Dies entspricht in der Ortlichkeit einer H6he von maximal etwa 7,0 m. Im Eingangsbe-
reich ist eine maximale Héhe von 79,0 m 4. NHN und damit maximal ca. 11,0 m
zuldssig. Im SO2 kénnen maximale Gesamthéhen von 74,0 m G. NHN und somit etwa
6,0 m in der Ortlichkeit erreicht werden; im SO3 sind maximal 75,5 m . NHN, also
ca. 7,5 m zuldssig. Fir Anlagen zur Nutzung von Solarenergie kann im Sinne einer
energetischen Optimierung eine Ausnahme zur Uberschreitung der Gesamthéhe bis zu
1,5 m zugelassen werden. Diese Entscheidung liegt im Ermessen der Genehmigungs-
behdrde.
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Somit liegen die Gesamthdhen aller geplanter Baukdrper ausgenommen des Eingangs-
bereichs des ndérdlichen Lebensmittelmarkts deutlich unterhalb der im Umfeld maxi-
malen Firsth6hen von bis zu 12,5 m entlang der Beelener und der Marienfelder Stral3e
und bis zu 10,0 im Bereich der StraRe Wulfbrede und des Schlésserwegs. Die
geplante Ho6henentwicklung fligt sich angemessen in das stadtebauliche Umfeld ein.

Eine Festsetzung der Bauweise erfolgt nicht, diese ist bereits durch die Dimensionie-
rung der Uberbaubaren Bereiche ausreichend bestimmt. Die Festsetzung der Grund-
flaichenzahl (GRZ) von 0,8 orientiert sich an der konkret geplanten Uberbauung. Fir
versiegelte Freiflaichen wie Stellplatze, Zufahrten und Zugdnge wird bedarfsgerecht
eine Uberschreitung bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,90 jeweils zugelassen.

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

Ziel der vorliegenden Bauleitplanung ist die planungsrechtliche Absicherung der Neu-
ansiedlung von zwei Lebensmittelmarkten, einer Béackerei und eines Drogeriemarkts.
Das Plangebiet liegt im zentralen Versorgungsbereich des Ortsteilzentrums Clarholz.
Der vorliegende vB-Plan dient der Umsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepts.

Eine Beeintrachtigung von gesunden Wohnverhéltnissen ist im vorliegenden Fall nicht
gegeben, da Wohnnutzungen in den Sondergebieten selbst nicht zuldssig sind. An die
umliegende Wohnbebauung riicken die Sondergebiete nicht wesentlich ndher heran
als der bestehende Gewerbebetrieb. Das gesamte Bauvolumen wird durch die Neube-
bauung reduziert, besonders entlang des Schlésserwegs erfolgt eine deutliche Auflo-
ckerung. Im vorliegenden Fall wird aul3erdem lediglich eine Uberschreitung fir ver-
siegelte Freiflachen sowie fiur Nebenanlagen ermdglicht, Besonnung und Bellftung
werden dadurch nicht beeintrdchtigt. Somit ist davon auszugehen, dass auch die all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrt sind.

Uberschreitungen der GRZ bringen eine weitere Versiegelung des Bodens sowie Ein-
schrankungen der Mdglichkeiten gartnerischer Gestaltung mit sich. Hieraus kdénnen
sich z.B. Beeintrachtigungen fiir das Kleinklima ergeben. Die in den Sondergebieten
zuldssigen Einzelhandelsbetriebe kénnen in Kerngebieten mit einer Vollversiegelung
zugelassen werden. Die Fldchen der Sondergebiete sind bereits heute aufgrund der
bisher ausgelibten gewerblich-industriellen Nutzung weitgehend vollstandig versiegelt.
In den Randbereichen sieht der vB-Plan kleinere unbebaute Flachen vor, zudem wird
der Versorgungsstandort durch Einzelbdume und Strauchhecken eingegriint, die eine
ausgleichende Funktion wahrnehmen.

Das Plangebiet und die Markte sind nach heutigem Kenntnisstand entsprechend der
Ergebnisse des Verkehrsgutachtens durch die umgebenden 6ffentlichen StraRen und
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die geplanten Zufahrten leistungsfahig erschlossen. Eine signifikante Verstdrkung
nachteiliger Auswirkungen auf die von 8§ 17(2) BauNVO erfassten Belange wird im
Rahmen der angestrebten Regelung nicht gesehen.

Aufgrund des bereits bestehenden hohen Versiegelungsgrads und vor dem Hinter-
grund der innerértlichen Lage wird die Vorgehensweise zur Sicherung der Erschlie-
Bung und insbesondere zur Gewadhrleistung eines ausreichenden Stellplatzangebots
fdr vertretbar erachtet. Entgegenstehende 6ffentliche Belange sind nicht erkennbar.

Die Festsetzung einer maximalen Eingeschossigkeit in den Sondergebieten SO1-3 ori-
entiert sich am konkreten Vorhaben.

b) Allgemeine Wohngebiete WA1-3

Die Regelungen zum MaR der baulichen Nutzung und der Bauweise werden in den
Allgemeinen Wohngebieten WA1-3 bestandsorientiert und unter Berlicksichtigung an-
gemessener Erweiterungsoptionen vorgenommen. Somit erfolgt die Festsetzung einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 bei
maximaler Zweigeschossigkeit und einer offenen Bauweise (nur Einzel- und Dop-
pelhduser zuldssig). Die festgesetzten Trauf- und Firsth6hen orientieren sich an der
jeweiligen Bestandssituation und lassen angemessene bauliche Erweiterungen zu. Als
Bezugshdhe fir die baulichen Anlagen wird in dem ebenen Geldnde auf die mittlere
Hoéhe Uber der fertigen ErschlieBungsanlage abgehoben, die eindeutig durch die Mit-
telung der H6henlage der Grundstlickseckpunkte bestimmt werden kann. Die erschlie-
Benden StralBen sind in der Ortlichkeit seit vielen Jahren vorhanden. Der Gemeinde
liegen die eingemessenen Hohen der Kanaldeckel vor. Die Vorgaben sind somit ein-
deutig und vollzugsfahig.

Lage und Tiefe der Giberbaubaren Grundstiicksflichen werden i.W. durch Baugrenzen
bestimmt. Die Baufelder werden mit der Absicht, angemessene Erweiterungen durch
Anbauten zuzulassen, entsprechend grof3zligig und nachbarschaftsvertraglich vorge-
geben. Im WA2 wird der Neubau eines Wohnhauses in einer Gr6Renordnung entspre-
chend des stadtebaulichen Umfelds angestrebt.

Stddtebaulich begriindete Mindestabstdnde fiir Garagen und Carports zur Verkehrsfla-
che sichern eine Ricknahme der Anlagen gegentiber dem o&ffentlichen Raum und
erlauben zudem weiteren Freiraum auf dem Privatgrundstiick z.B. fir Besucher-Kfz.

Ortliche Bauvorschriften gemaR 8 9(4) BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW

GemalR &8 86 BauO NRW werden 6rtliche 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. Die Regelungen orientieren sich in den
Sondergebieten an der konkreten Vorhabenplanung und sind im Rahmen der gesetz-
lichen Vorgaben sinnvoll, verhéltnismaRig und engen die Gestaltungsfreiheit der
Bauherren nicht GiberméfRig ein.
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a) Sondergebiete SO1-3

Aufgrund der exponierten Lage und dem mit der Verlagerung des Clarholzer Versor-
gungszentrums an diesen Standort verbundenen Bedeutungsgewinn ist eine stadte-
baulich angemessene Einbindung in das Umfeld und ein aufeinander abgestimm-
tes/einheitliches Architekturkonzept der Markte erforderlich. Dies findet sich insbe-
sondere in der baulichen Gestaltung wieder.

In den nebeneinanderliegenden Sondergebieten SO1+2 wird vorhabenbezogen das
Flachdach vorgegeben, fliir den Drogeriemarkt an der Beelener StralRe setzt der vB-
Plan entsprechend der Vorhabenplanung ein flach geneigtes Pultdach fest. Diese Fest-
setzungen dienen der Einbindung in die 6rtliche Dachlandschaft und Malstéablichkeit.

Weitere Regelungen zur Gestaltung baulicher Anlagen (z.B. Fassaden, Werbeanlagen,
Einfriedungen) in den Sondergebieten SO1-3 sind entsprechend der konkreten Vorha-
benplanung im Durchfiihrungsvertrag zum vB-Plan Nr. 260 ,Schlésserweg” verein-
bart. Die Fassaden werden i.W. als dunkelrotes Verblendmauerwerk ausgestaltet. Im
Eingangsbereich des nérdlichen Lebensmittelmarkts sowie im oberen Abschluss der
Fassade des Discountmarkts werden z.T. sog. Fundamax-Platten eingesetzt. Insge-
samt sind die Fassadenmaterialien der drei Markte aufeinander abgestimmt und fligen
sich in das stadtebauliche Umfeld angemessen ein.

Werbeanlagen kénnen sehr negative Auswirkungen auf das Ortsbild und auf das bau-
liche Umfeld haben. MalRgeblich sind GréRRe, Material, Anbringungsort, Farben und
Leuchtverhalten. Werbeanlagen sollen das Erscheinungsbild der baulichen Anlagen,
das StralRenbild und den stddtebaulichen Charakter berlicksichtigen und sich unter-
ordnen. Die Anbringung von Werbeanlagen wurde im Planverfahren intensiv mit Ver-
kehrsbehérden diskutiert. Im Ergebnis werden aus Grinden der Verkehrssicherheit
ausschlieBlich Werbeanlagen an den Marktgebduden zugelassen, es werden keine
Werbepylone oder Fahnen errichtet. Die geplanten Werbeanlagen sind mit einem
geddampften Licht hinterleuchtet und beschridnken sich auf die Darstellung der Markt-
namen. Frei stehende Werbeanlagen vor dem Marktgebdude an der BundesstralRe
lassen der vB-Plan und der Vorhaben- und ErschlieBungsplan nicht zu. Weitergehende
Regelungen erfolgen im Baugenehmigungsverfahren.

Die Einfriedungen zum Schutz vor Lichtimmissionen sowie die Ldrmschutzwand wer-
den in der Materialitat an die sonstige Gestaltung angepasst. Erganzend wird auf die
Ansichten im Vorhaben- und ErschlieRungsplan verwiesen. Weiterer Regelungsbedarf
im vB-Plan ist somit nicht erforderlich.

b) Allgemeine Wohngebiete WA 1-3

In den Allgemeinen Wohngebieten WA1-3 werden jeweils bestandsorientiert und mit
dem Ziel, angemessene Erweiterungsoptionen zuzulassen, gestalterische Festsetzun-
gen zur Dach- und Fassadengestaltung in den vB-Plan aufgenommen. Regionaltypisch
und die Bebauung an der Stralle Wulfbrede und der KirchstraRe pragende Dachform
ist das Satteldach. Diese weitgehend erhaltene Struktur aus den 1950er Jahren ist
insgesamt schiitzenswert, so dass im WA2 im Bereich des ehemaligen Parkplatzes ein
steiles Satteldach angestrebt wird. Entlang der Marienfelder Stral3e haben einige Hau-
ser neben Sattelddchern auch Walmdéacher, so dass im WA1 beide Dachformen mit
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Neigungen von 30°-45° zulassig sind. Diese bestandsorientierten Regelungen zur
Dachgestaltung treffen auch auf das ehemalige Betriebsinhaberwohnhaus im WA3 zu.

Bei Nebendachern, untergeordneten Bauteilen und Nebengebduden werden aufgrund
der bestehenden Situation in der Umgebung abweichende Dachneigungen zugelassen.
Die Vorgaben zu Dachaufbauten werden zur Klarstellung und mit dem Ziel, diese
harmonisch in das stddtebauliche Geflige zu integrieren, um die Firstoberkante von
Nebenddchern und den Abstand der Schnittlinie der Gaube vom First ergdnzt. In der
zweiten Geschossebene sind keine Dachaufbauten zuldssig. Zudem wird aus gestalte-
rischen Griinden ein Abstand der Dachaufbauten vom Ortgang in den vB-Plan aufge-
nommen. Mit diesen Vorgaben zur Dachgestaltung erachtet die Gemeinde die nach-
barlichen Belange als angemessen berlcksichtigt.

Die Regelung zur Dacheindeckung und -farbe orientiert sich an der bestehenden Situa-
tion und ermdglicht die heute gebrauchliche Materialwahl und derzeit vorhandenen
Dachfarben mit dem gesamten Spektrum in den Farbskalen 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
~Ausreiler” entsprechen nicht den gestalterischen Rahmenbedingungen im Gebiet
und den Planungszielen der Gemeinde und werden daher grundsatzlich ausgeschlos-
sen.

Da Hersteller aufgrund der (nattrlichen) Ausgangsmaterialien kaum mit RAL-Angaben
arbeiten, werden Ziegel und Dachsteine mit branchenlblichen Farbbezeichnungen ge-
liefert. Rote Farben werden z.B. als rot, naturrot, klassikrot oder ziegelrot angeboten,
die alle im Rahmen der Festsetzung mdglich sind. Angesichts der zugelassenen Band-
breite ist daher eine Definition nach RAL flr die gesamten Farbskalen nicht praktika-
bel bzw. notwendig. Die Abgrenzung zu grau kann dagegen durch Angabe eines ver-
gleichsweisen Farbtons in Anlehnung an die RAL-Farbskala ermittelt werden.

Dachbegriinungen und Solaranlagen sind als 6kologisch sinnvolle Bauelemente er-
wilnscht. Auch wenn die Gefahr besteht, dass die Fernwirkung durch Lichtreflektion
der Sonnenkollektoren beeintrachtigt wird, sollen diese zugelassen werden, da sie den
Bewohnern energetische Einsparungen ermdglichen und als regenerative Energien von
Bund und Landern geférdert werden.

Dariiber hinaus werden Festsetzungen zur Gestaltung der Fassaden getroffen. Die
Aulenwandflachen der Hauptgebadude, zu denen keine in der Dachflache liegenden
Dachaufbauten gehoéren, sind weiterhin als rotes bis rotbuntes Sicht-/Verblend-
mauerwerk oder als heller Putz auszufiihren, um den stddtebaulichen Gesamteindruck
in Anlehnung an die im Bestand genutzten Materialien zu erhalten. Die bestehenden
Gebdude haben rote Klinker- oder helle Putzfassaden. Holzblockhduser werden daher
ausgeschlossen. Diese Gestaltungsfestsetzung betrifft die Hauptbaukérper, fir
untergeordnete Bauteile kénnen auch andere Materialien zugelassen werden.

Zur genauen Definition von hellem Putz wird auf das handelslibliche ,Natural Colour
System” (NCS) Bezug genommen, das die Farben nach dem Mischungsverhéltnis der
bunten Farben Gelb, Rot, Blau und Grin sowie der unbunten Farben Weil3 und
Schwarz ordnet. Durch Angabe des zuldssigen Buntanteils und des Schwarzanteils
kann die angestrebte ,helle” Farbgebung exakt definiert werden. Zuladssig sind Farben
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mit einem Schwarzanteil von héchstens 10 % und einem Buntanteil aus dem gelben
Farbbereich (GBOY-Y30R) von hdchstens 10 %. Die Farbkarte des NCS-Systems liegt
zur Beratung der Bauherren in der Gemeindeverwaltung aus.

Aus gestalterisch-architektonischen Grlinden ist die einheitliche Gestaltung der Grund-
elemente von Doppelhdusern und aneinandergebauten Garagen wichtig. Gestalteri-
sche Fehlleistungen mit unterschiedlichen Dachgestaltungen oder Hohen sowie nicht
zueinander passende Farben oder Fassadenmaterialien an einem stadtebaulich einheit-
lichen Baukorper sollen vermieden werden, da sie sich nicht in das Ortsbild einfligen
wdlrden.

Die Sockelh6he wird begrenzt, um in dem ebenen Geldnde herausgehobene Keller-
geschosse einzugrenzen, um zu starke Hohenspriinge gegentiber den Nachbarn zu
vermeiden und um die Gebé&udegliederung im StraRenzug zu sichern. Die in Herze-
brock-Clarholz in vergleichbaren Situationen im Regelfall gewdahlte Sockelhéhe von
0,4 m bleibt hier in Anlehnung an den Bestand bestehen.

Einfriedungen kénnen im StraRenraum und im nachbarschaftlichen Umfeld groRe Wir-
kung entfalten. Sind sie gestalterisch unbefriedigend, unmafstéblich oder zu nah an
den Verkehrsflaichen angeordnet, hat dieses negative Auswirkungen auf Gesamtbild
und Freiraumqualitdt im StralRenzug. Grundlegende Gestaltungsvorgaben sichern bei
kleinen StraRenquerschnitten und kleinen bis mittleren GrundstlicksgréfRen stddtebau-
liche Qualitaten ohne starke optische Trennwirkung. Sie sind finanziell und raumlich
vertretbar. Mit dem Ziel der einheitlichen Gestaltung und der Durchgriinung des
Gebiets werden Einfriedungen nur als Laubhecken zugelassen. Rickwartig und inner-
halb sind Kombinationen mit anderen Materialien mdéglich. Vor dem Hintergrund der
Abschirmung sind entlang der Sondergebiete Einfriedungen wie Holz, Stein oder
Gabionen in Kombination mit Hecken zulassig.

Bei der vorliegenden Uberplanung von z.T. bereits bebauten Grundstlicken kénnen
sich im Einzelfall Diskrepanzen zwischen den baugestalterischen Festsetzungen und
der Gestalt der vorhandenen Gebdude ergeben. Die gestalterischen Festsetzungen
kénnen ggf. bei Anderungen und Ergédnzungen im Altbestand teilweise nicht oder nur
mit unverhéaltnismaRigem Aufwand umgesetzt werden. Vor diesem Hintergrund sollen
im Einzelfall Abweichungen fir den Uberplanten Altbestand zugelassen werden
kénnen.

ErschlieBung und Verkehr

Die verkehrliche Anbindung der geplanten Sondergebiete an die umgebenden StralRen
ist insbesondere aufgrund der Ndhe der Zu- und Abfahrten der Stellplatzanlage zum
stark frequentierten Knotenpunkt Beelener StralRe (B 64)/Marienfelder Stralde
(L 806)/Letter StraRe (L 806) und dem zugehdrigen Bahnlibergang gutachterlich iiber-
priift worden®®. Vor dem Hintergrund der unsicheren Entwicklung bezliglich des
Erhalts oder der Streichung des Bahnlibergangs an der Letter StralRe beschreibt und
bewertet der Gutachter unter Berlicksichtigung von verschiedenen Szenarien die Aus-

20 Verkehrsgutachten zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 260 ,Schlésserweg” in der Gemein-
de Herzebrock-Clarholz, Réver Ingenieurgesellschaft mbH, Gitersloh, Stand 25.03.2013.
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wirkungen der zu erwartenden Kunden-, Beschaéftigten- und Lieferverkehre auf das
betroffene Stral3ennetz. Szenario 1 betrachtet den Ist-Zustand, Szenario 2 die Situa-
tion bei Aufgabe des Bahnlibergangs und Szenario 3 geht auf den Umbau und die
Vollsignalisierung des Knotens ein. Grundlage fir den vorliegenden vB-Plan ist aus-
schlieBlich das Szenario 3 als ,Worst-case-Fall”“. Im Ergebnis beurteilt der Gutachter
die verkehrliche Anbindung wie folgt als vertraglich:

Die auBere ErschlieBung der beiden geplanten Lebensmittelmérkte und des Drogerie-
markts fdr Kunden, Mitarbeiter und Lieferverkehre erfolgt tiber zwei Anschlisse, zum
einen an die westlich verlaufende Marienfelder StraRe (L 806) und zum anderen an
die stidwestlich entlang flihrende Beelener Stral’e (B 64). Beide klassifizierte StralRen
stellen die Anbindung an das Uberdrtliche StralRennetz sicher. Die B 64 weist bei einer
Fahrbahnbreite von rd. 9,0 m derzeit eine Verkehrsbelastung von ca. 12.000 Fahrzeu-
gen am Tag auf. Die Marienfelder Stralde ist 7,5 m breit und mit 4.100 Fahrzeugen
am Tag belastet. Wahrend entlang der Nordseite der B 64 ein getrennter FuR- und
Radweg als Zweirichtungsweg besteht, flihren entlang der Marienfelder Stral3e beid-
seits nur FuBwege.

Im Zuge der Weiterentwicklung der Vorhabenplanung hat ein intensiver Abstim-
mungsprozess mit dem Landesbetrieb StraRenbau NRW und der Abteilung Stral3en-
verkehr des Kreises Gltersloh stattgefunden. Ein Ergebnis stellt die bereits in der
Vorhabenplanung berlicksichtigte Ein- und Ausfahrtsituation an der B 64 dar. Hier ist
aus Verkehrssicherheitsgriinden eine Beschrankung der méglichen Fahrbeziehungen
auf ein Rechtsabbiegen von der B 64 aus der Fahrtrichtung nach Beelen und ein
Rechtseinbiegen in die B 64 in die Fahrtrichtung nach Beelen erforderlich. Der Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan enthélt diese verkehrliche Einschrankung, ergdnzende
Regelungen werden im Durchfiihrungsvertrag und in der Baugenehmigung getroffen.
Eine entsprechende Beschilderung erfolgt im Zuge der Planrealisierung in enger
Abstimmung mit der StralBenverkehrsbehérde. Die Festsetzung der Verkehrsfldchen
im Sitdwesten des Plangebiets erfolgt vor dem Hintergrund der Fldachenrlckhaltung
fur den ggf. erforderlichen Ausbau der Kreuzung.

Im Zuge der VergroRerung des konkreten Vorhabens hat sich das Vorhabengrund-
stlick vergréRert, im Einmindungsbereich des Schlésserwegs auf die Landesstral3e
wird ein weiteres Haus Uberplant und abgerissen. Diese Verdnderung ermdglicht ein
Abrliicken der klinftigen Ein- und Ausfahrt an der Marienfelder StraRe vom stark fre-
quentierten Knotenpunkt. Aufgrund des vergroRerten Abstands sind an dieser Ein-
und Ausfahrt alle Fahrbeziehungen mdglich. Beide Ein- und Ausfahrten verfliigen mit
dem Ziel der Verkehrssicherheit und eindeutigen Verkehrsflihrung UGber jeweils eine
Einfahrt- und eine Ausfahrtspur. Die erforderlichen Sichtfelder flir die Ausfahrten auch
in Bezug auf die entlang flihrenden FuR- und Radwege kénnen an beiden Zu- und
Abfahrten gewahrt werden. Sie sind entsprechend im vB-Plan festgesetzt und in der
Vorhabenplanung bertcksichtigt.

Mit der Weiterentwicklung des Vorhabens wurde zur Offenlage der Schldosserweg
nach Nordwesten verlegt. Die erforderliche Wegeeinziehung gemal StralRen- und
Wegegesetz erfolgt parallel zum Bebauungsplanverfahren. Derzeit hat der Schlds-
serweg mit seiner bestehenden sehr schmalen Breite von maximal 4,0 m i.W. nur die
Funktion eines ErschlieBungswegs flir die angrenzenden Wohngrundstiicke. Zudem
dient er der fuR- und radldufigen Verbindung Richtung Ortskern. Er wird kiinftig aus-
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schlielich als Ful3- und Radwegeverbindung von der Marienfelder Stral3e bis zum
Wendehammer 6stlich des Flurstiicks 574 (Schlésserweg 5) ausgebaut. Zur Vermei-
dung von Schleichverkehren im untergeordneten StraRennetz ist eine Pkw-Durchfahrt
von der Marienfelder StralRe bis zur KirchstraRe nicht mdglich. Die verkehrliche
ErschlieBung des Wohngebaudes Schltsserweg 5 ist weiterhin Gber die Anbindung an
den Schlésserweg von Nordosten gewadhrleistet. Das Grundstlick an der Marienfelder
StraRe wird auch klinftig nur von dort erschlossen. Der vB-Plan Nr. 260 setzt ent-
sprechend den neuen Schlésserweg als StralRenverkehrsflache mit der Zweckbestim-
mung Ful3- und Radweg und den Bereich des klinftigen Wendehammers als 6ffentli-
che Verkehrsfldche fest. Eine Ein- und Ausfahrt ftir Pkws oder Lkws vom Vorhaben-
grundstiick auf den Schlésserweg ist ausdrlicklich nicht méglich. Zur Vermeidung von
zusatzlichen Verkehren auf den schmalen umliegenden Wohnstralden ldsst der vB-Plan
eine Ein- und Ausfahrt nicht zu. Fir FulBganger und Radfahrer wird diese neue
Durchlassigkeit mit dem Ziel einer guten Erreichbarkeit der Markte bewusst zugelas-
sen.

Entlang der Bundes- und der LandesstralRe und des Schlésserwegs setzt der vB-Plan
aus Verkehrssicherheitsgriinden mit Ausnahme der Ein- und Ausfahrten einen Bereich
ohne Ein- und Ausfahrt und ohne Zu- und Abgang fest. Im Bereich des neuen Wende-
hammers regelt der vB-Plan einen Bereich ohne Ein- und Ausfahrt, hier wird gezielt
eine Durchlassigkeit fiir FuRganger und Radfahrer erméglicht.

Eine weitere Anbindung fir FuRgdnger und Radfahrer erfolgt von Silidosten von der
HolzhofstralRe liber einen privaten Anliegerweg. Der vB-Plan setzt entsprechend eine
Flache fir ein Geh- und Radfahrrecht fir die Offentlichkeit fest. Ergdnzend wird diese
Nutzung Uber eine 6ffentliche Widmung gemdal StraRen- und Wegegesetz gesichert.
Im Ergebnis ist der neue Versorgungsstandort in seiner innerdrtlichen Lage sehr gut
fu- und radlaufig aus dem umliegenden Siedlungsgebiet erreichbar. Besonders die
Verbindung zur HolzhofstralRe ldsst Synergieeffekte mit den dort vorhandenen Dienst-
leistungsangeboten zu.

Die Lkw-Anlieferung erfolgt ausschlieRlich tber die Ein- und Ausfahrten an der B 64
und an der L 806. Der Ladevorgang findet beim ndérdlichen Lebensmittelmarkt (SO1)
im Nordwesten des Baukérpers statt, dieser Bereich ist vollstdndig eingehaust. Der
Discountmarkt (SO2) wird Uber eine Rampe im Siidosten des Gebdudes beliefert. Der
Ladevorgang am Drogeriemarkt (SO3) erfolgt Gber die baulich eingerahmte Anliefer-
zone im Nordwesten des Gebaudes. Die Backerei wird von vorn (ber den Hauptein-
gang beliefert. Nach Angaben der Vorhabentrdgerin ist tdglich mit sechs Anlieferun-
gen fur den nérdlichen Lebensmittelmarkt, mit fiinf Anlieferungen fiir den Discount-
markt, mit einer Anlieferung fiir den Drogeriemarkt und zwei Fahrten fir die Backerei
zu rechnen.

Die Kunden der Méarkte parken zentral zwischen den Lebensmittelméarkten und dem
Drogeriemarkt. Es stehen ca. 120 Pkw-Stellpldatze zur Verfligung. Fahrradstellpldatze
unmittelbar vor den Eingangsbereichen ergdnzen das Angebot. Nérdlich des Schlds-
serwegs werden 14 Mitarbeiterstellpldtze angelegt, die direkt vom Schlésserweg
angefahren werden. Aufgrund des weniger héaufig stattfindenden Wechsels der ein-
zelnen Stellpldatze weisen sie einen geringeren Stérgrad auf, so dass die Gemeinde
diese Positionierung fiir vertretbar hélt. Eine Nutzung der Mitarbeiterstellpldtze durch
Kunden sowie eine Fremdnutzung der grof3en Stellplatzanlage z.B. durch Lkws in der
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Nachtzeit wird durch bauliche und technische Zufahrtbeschrankungen verhindert. Eine
entsprechende Regelung erfolgt im Durchfiihrungsvertrag.

Die inneren Verkehrsablaufe auf dem Vorhabengrundstliick wurden ebenfalls gutach-
terlich gepruift. Im Ergebnis stellt der Gutachter fest, dass die An- und Befahrbarkeit
grundséatzlich gegeben ist. Als Nachteil wird das notwendige Rangieren der Lieferfahr-
zeuge vor den Eingangsbereichen der beiden Lebensmittelméarkte bewertet. Hierzu
empfiehlt der Gutachter, den Betreibern aufzuerlegen, den Grof3teil der Anlieferungen
aulBerhalb der Offnungszeiten durchzufliihren. Diese Regelung ist im Betriebslauf
praktisch nicht umsetzbar und zudem aus Immissionsschutzgriinden nicht mdéglich, so
dass sich die Gemeinde gegen eine entsprechende Verpflichtung der Betreiber ent-
scheidet. Die Gemeinde haélt die Angaben der Markte zur Anlieferung aufgrund der
langjahrigen Erfahrungen der Betreiber und des Eigeninteresses an einer gut funktio-
nierenden Anlieferung fliir umsetzbar und plausibel. Somit geht die Gemeinde im
Ergebnis davon aus, dass die internen Verkehrsabldufe auf dem Vorhabengrundstlick
funktionieren und im kinftigen Betrieb keine Probleme durch die z.T. entstehende
Vermischung der verschiedenen Verkehre auftreten werden.

Das Verkehrsgutachten beinhaltet eine Prognose zur Verkehrserzeugung des geplan-
ten Vorhabens. Unter Berlicksichtigung der in der Untersuchung aufgefliihrten Rah-
menbedingungen ermittelt der Gutachter 1.525 Kfz-Fahrten je Werktag, die zusatzlich
durch das vorliegende Vorhaben im umliegenden StraRennetz erzeugt werden. Flr die
Spitzenstunde (17:00 Uhr bis 18:00 Uhr) ergibt sich daraus ein Maximalwert von
jeweils 160 Fahrten sowohl fir den Quell- als auch flr den Zielverkehr. Grundsétzlich
nimmt der Gutachter an, dass 30 % der Verkehre aus dem Norden von Clarholz
kommen, 50 % den gesamten &stlichen Teil des Siedlungsgebiets ausmachen und
20 % aus dem Gebiet slidwestlich der B 64 stammen. Der Lieferverkehr bleibt dabei
unberticksichtigt, da die Anlieferung in der Regel auf3erhalb der Spitzenstunde erfolgt.

Als Ergebnis der intensiven Abstimmung der Vorhabenplanung mit den Fachbehérden
sind neben den oben bereits beschriebenen verkehrlichen Regelungen folgende MaR-
nahmen vereinbart worden, um das konkrete Vorhaben aus verkehrlicher Sicht ver-
traglich in das umliegende Straldennetz einzubinden:

e Abbindung der StralRe Wulfbrede auf Héhe des Spielplatzes mit Anlage einer Wen-
demoéglichkeit fir Pkw und einer abgepollerten Schleuse fir die Durchfahrt von
Feuerwehr und Miillfahrzeug,

e EinbahnstraRenregelung fliir den Abschnitt der Von-Steinfurt-StraRe zwischen der
StraRe Wulfbrede und der Kirchstral3e - erlaubte Fahrtrichtung: Marienfelder Stra-
Be,

e Monitoring der Verkehrsentwicklung auf der KirchstraBe anhand von Z&hlungen
und Filmaufzeichnungen im Bereich der Einmiindungen Marienfelder Strafl3e/Kirch-
stralde und KirchstraRe/Holzhofstral3e und

e Anlage eines Aufstellbereichs fiir die links abbiegenden Verkehre von der Marien-
felder Stral3e auf das Vorhabengrundstlick.

Diese MalRnahmen werden im Sinne der Vorhabenplanung insgesamt fiir verhéltnis-
maRig und angemessen gehalten. Zudem verhindern sie Schleichverkehre im unterge-
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ordneten StraflRennetz und schiitzen die vorhandenen Wohnsiedlungsbereiche. Trotz
dieser Regelungen ist der Verkehrsfluss mit dem Ziel der Funktionsfdhigkeit des Ver-
sorgungsstandorts weiterhin gewébhrleistet. Ergdnzend wird auf das Verkehrsgut-
achten verwiesen. Sowohl die Ausbauplanung als auch die Umsetzung der verkehr-
lichen MalRnahmen erfolgen in enger Abstimmung mit den Verkehrsbehérden. Ent-
sprechende Regelungen hinsichtlich der Herstellung und Instandhaltung werden
abschlieBend im Durchflihrungsvertrag zum vB-Plan bzw. in einem separaten Vertrag
zwischen Vorhabentrdgerin und Landesbetrieb getroffen. Samtliche Kosten fir die
verkehrlichen Malinahmen tragt die Vorhabentrdgerin, eine entsprechende Regelung
erfolgt im Durchfiihrungsvertrag.

Unter Berlicksichtigung der aufgefiihrten MaBnahmen kommt der Gutachter im Sze-
nario 3 (Lichtsignalanlage Knoten B 64) zu dem Ergebnis, dass die Belastung der Ma-
rienfelder StraBe um ca. 60 Fahrzeuge in der Spitzenstunde ansteigen wird. Das
bedeutet eine Zunahme von rd. 15 %. Die KirchstraBe hat flir den Ortsteil Clarholz
eine verkehrliche Sammelfunktion fir die angrenzenden Wohngebiete und mit der
slidostlich anschlieBenden Schulstral3e und der St. Norbert-StralRe eine innerértliche
wichtige Verbindungsfunktion. Zudem stellen diese Stral3en die Anbindung an das
Schul- und Sportzentrum und den zentral gelegenen Kindergarten dar. Die KirchstralRe
weist aktuell eine Spitzenstundenbelastung von knapp unter 150 Fahrzeugen auf,
dieser Wert wird klinftig voraussichtlich um 10 % bis 15 % ansteigen. In der Summe
bewegt sich die werktéagliche Spitzenstundenbelastung nach Angaben des Gutachters
weiterhin in GréRenordnungen von Anliegerstraen gemal Richtlinien fir die Anlage
von StadtstraBen (RASt 06). Wohnstralen charakterisiert die RASt mit einer Belas-
tung von <400 Fahrzeugen je Stunde. Auch im Zeitraum des mittaglichen Schiiler-
verkehrs ist auf der KirchstraRe nur von einer geringfligigen Steigerung der Verkehre
auszugehen, so dass das Gutachten fiir den bereits bestehenden Konflikt der Begeg-
nung des motorisierten Verkehrs mit dem Schiulerverkehr keine deutliche Verschlech-
terung sieht. Es wird zudem empfohlen, die vorhandenen Einengungen in den Ein-
mundungsbereichen zur Holzhofstralle und Marienfelder Strale sowie die weiteren
baulichen Einschrankungen in der Kirchstral3e zu belassen und die Verkehrsentwick-
lung im Betrieb der Maérkte zu beobachten. Fir die Von-Steinfurt-StraRe und die
StralRe Wulfbrede treten aufgrund der oben beschriebenen MalRnahmen keine mal3-
geblichen Verdnderungen in der Verkehrsbelastung ein.

Im Ergebnis stehen einer Umsetzung der Vorhabenplanung aus Sicht des Gutachters
keine verkehrlichen Aspekte entgegen. Insbesondere die beschriebenen MalRnahmen
gewdbhrleisten einerseits gute An- und Abfahrmdglichkeiten und bewirken anderseits,
dass die angrenzenden Siedlungsbereiche nur unwesentlich von den vorhabenbeding-
ten verkehrlichen Veranderungen betroffen sind. Die Gemeinde folgt der Auffassung
des Gutachters und hélt die vorliegende Vorhabenplanung aus verkehrlicher Sicht
unter Abwéagung der 6ffentlichen und privaten Belange gegen- und untereinander fir
vertretbar und angemessen. Es wird keine unvertradgliche Mehrbelastung auf dem
umliegenden StralRennetz erwartet. Weiterer Untersuchungsbedarf wird nicht gese-
hen.

Die ErschlieBung der Allgemeinen Wohngebiete WA1-3 wird im Zuge der vorliegenden
Planung nicht wesentlich verdandert. Das Flurstiick 574 (Schlésserweg 5) sowie das
neue Gebdude an der Stral’e Wulfbrede werden k(inftig Giber den Schlésserweg ange-
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bunden. Die mit der Planung erreichte Durchldssigkeit des Vorhabengrundstlicks fur
FuBgdnger und Radfahrer verbessert auch die Anbindung der Wohngebiete in den
Ortskern.

Der Anschluss an den OPNV erfolgt tiber die Buslinien 72 und 74 auf der Marienfelder
StralRe. Die nachste Bushaltestelle ist die Haltestelle ,KirchstraRe”. Die Entfernung
zum Bahnhof betrdagt etwa 800 m, worlber die Bahnanbindung Richtung Bielefeld
und Munster sichergestellt ist.

Immissionsschutz

a) Schallschutz

Bei der Ansiedlung von Lebensmittelméarkten und eines Drogeriemarkts in einer inner-
ortlichen Lage ist mit Blick auf umgebende schutzwirdige Nutzungen insbesondere
die veradnderte schalltechnische Situation von Bedeutung. Zu berlcksichtigen sind
dabei besonders die Stellplatzanlage einschlieBlich der Abstellflachen flir Einkaufswa-
gen, die Warenanlieferung sowie die Kuihl- und Liftungstechnik der Gebaude. Vor
diesem Hintergrund ist bereits im Vorfeld des Planverfahrens ein schalltechnisches
Gutachten eingeholt worden, das im Zuge der Weiterentwicklung des Vorhabens zur
Offenlage vollstdndig Uberarbeitet wurde?'. Dem Gutachten liegt die Parkplatzlarmstu-
die zugrunde. Bezliglich der Begriindung der angenommenen Zahlen zum PKW-Kun-
denaufkommen wird ergdnzend auf die Stellungnahme des Gutachters vom
22.03.2013 verwiesen. Die Gemeinde hélt die angenommenen Zahlen aufgrund der
Ergebnisse des Verkehrsgutachtens und der intensiven Abstimmung mit den Betrei-
bern flir nachvollziehbar und begriindet. Das schalltechnische Gutachten geht von
folgenden Rahmenbedingungen aus:

e Beschriankte Markt-Offnungszeiten auf den Zeitraum zwischen 7:00 Uhr und
21:30 Uhr,

e Ca. 1.400 PKW-Kunden mit jeweils zwei Bewegungen pro Tag im Zeitraum zwi-
schen 7:00 Uhr und 21:30 Uhr — Keine Parkplatznutzung in der Nachtzeit,

e Die An- und Abfahrten zu den Maérkten erfolgen zu ca. 60 % von der Marienfelder
StralRe und zu ca. 40 % von der Beelener Stral3e,

e Asphaltierte Fahrgassen auf dem Parkplatz oder speziell gepflasterte Stellplatzfla-
chen (Queren der gepflasterten Flachen mit Einkaufswagen nicht méglich),

e Tdagliche Warenanlieferung wdahrend der reguldren Tagzeit: vier Anlieferungen fir
den Lebensmittelvollsortimenter (SO1), vier Anlieferungen fir den Discountmarkt
(SO2), eine Anlieferung fur den Drogeriemarkt (SO3), eine Anlieferung fir die
Backerei — Keine Nachtanlieferung,

2! schalltechnisches Gutachten im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zur Aufstellung des vorhabenbe-

zogenen Bebauungsplans Nr. 260 ,Schlésserweg” der Gemeinde Herzebrock-Clarholz, AKUS GmbH,
Bielefeld, Stand 19.03.2013, und ergdnzende E-Mail vom 22.03.2013.
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e Tagliche Warenanlieferung wahrend Tageszeiten mit erhéhter Empfindlichkeit: zwei
Anlieferungen fur den Lebensmittelvollsortimenter (SO1), eine Anlieferung flir den
Discountmarkt (SO2), eine Anlieferung fiir die Backerei,

e Vollstdndige Einhausung der Warenanlieferung des Lebensmittelvollsortimenters
(SO1), Entladen ausschlie3lich bei geschlossenem Tor,

e Sammelstellen fiir Einkaufswagen in den Eingangsbereichen des Lebensmittelvoll-
sortimenters und des Discountmarkts und

e Kuhl- und Liftungstechnik mit einem Schall-Leistungspegel LWA von 65 dB(A) -
Positionierung und schalltechnische Detailplanung stehen zz. noch nicht abschlie-
Rend zur Verfligung.

Unter Berlcksichtigung dieser Betriebsabldufe kommt das Gutachten zu folgenden
Ergebnissen: Die Immissionsrichtwerte der malRgeblichen TA Larm werden nachts an
allen umliegenden Immissionsorten eingehalten, da eine Nachtnutzung nicht stattfin-
det. Tags werden die Immissionsrichtwerte an den Immissionsorten 13 bis 19 (beste-
hende Wohnnutzungen im Umfeld und geplantes Gebdude an der StraRe Wulfbrede)
eingehalten und um bis zur 14 dB(A) unterschritten. Ohne Ergreifen larmmindernder
MaRnahmen wird der Immissionsrichtwert flir Allgemeine Wohngebiete WA an den
Immissionsorten |1A/B und 12A/B/C (Wohngebadude noérdlich des Schlésserwegs,
Flurstliicke 574, 575) Uberschritten. Die Ursachen hierflir sind i.W. die Parkplatzge-
rdusche. In der Erdgeschosszone und somit auch in den AulRenwohnbereichen wird
der Richtwert fir Allgemeine Wohngebiete WA z.T. eingehalten. Der Immissions-
richtwert fir Mischgebiete M| wird an diesen Immissionsorten in allen Ebenen einge-
halten.

Zur Einhaltung der maldgeblichen Immissionsrichtwerte nach TA Larm bzw. Orientie-
rungswerte nach DIN 18005 im Bereich der nérdlich des klinftigen Ful3- und Radwegs
gelegenen Wohngrundstlicke (Allgemeines Wohngebiet WA, 55/40 tags/nachts) ist
die Errichtung einer Larmschutzwand erforderlich. Diese ist auf Hohe der Grundstiicke
entlang der nordwestlichen Abgrenzung der geplanten Stellplatzanlage oder alternativ
entlang der nérdlichen Grenze des Schlésserwegs auf einer Lange von ca. 30 m mit
einer H6he von 2 m auszustatten. Sie ist fugenfrei zu gestalten und muss ein konkre-
tes Einflgungsddmpfungsmall sowie ein bestimmtes Fldachengewicht aufweisen.
Zudem ist die Wand zum Schutz vor Blendwirkungen lichtundurchldssig und blickdicht
auszufihren (s.u.). Der vB-Plan enthélt eine entsprechende Festsetzung, ergdnzende
Regelungen werden im Durchflihrungsvertrag getroffen.

Mit der Larmschutzwand kann in der Erdgeschossebene und damit auch in den
AuBenwohnbereichen der Richtwert fiir Allgemeine Wohngebiete WA sicher eingehal-
ten werden, aber im Bereich der ersten und zweiten Obergeschosse wird der WA-
Richtwert weiterhin z.T. Uberschritten (um maximal 3 dB(A)). Der Immissionsricht-
wert fur Mischgebiete MI (60 dB(A)) wird hingegen sicher eingehalten. Um auch in
den Obergeschossen die WA-Richtwerte zu erreichen, musste die Larmschutzwand
nach Angaben des Gutachters etwa die H6he der zu schiitzenden Geschosse aufwei-
sen. Eine solche H6he der Larmschutzwand (vgl. zwei Geschosse - rd. 6-7 m) wird
aus stddtebaulich-gestalterischen Griinden nicht fiir vertrdglich erachtet. Eine héhere
Larmschutzwand auf der Sitdostseite der Grundstlicke in einem Abstand von ca. 1-
2,5 m teils unmittelbar vor Fenstern wirde zu einer Einhausung der Grundstlicke



Gemeinde Herzebrock-Clarholz,
vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 260 ,Schlésserweg” 40

verbunden mit erdrickender Wirkung und weitgehend vollstdndiger Verschattung
fdhren. Zudem wird eine solche Wand entlang des FulR- und Radwegs flir stadtebau-
lich unattraktiv gehalten. Diese Folgen werden von der Gemeinde als unvertraglich
und nicht zumutbar fir die Anwohner sowie die Offentlichkeit im Allgemeinen als
Nutzer der Lebensmittelméarkte und des Schlésserwegs bewertet. Zudem sind mit der
Einhausung der Warenanlieferung im SO1 und der Asphaltierung der Fahrgassen die
sonstigen Optionen der aktiven Schallminderung ausgeschépft.

Vor dem Hintergrund von prognostizierten verbleibenden Orientierungswert- und Im-
missionsrichtwert-Uberschreitungen deutlich unterhalb der Werte flir Mischgebiete, in
denen Wohnen ebenfalls allgemein zuldssig ist, werden die MalBnahmen zur Wahrung
der Immissionsschutzbelange flir angemessen und ausreichend erachtet. Gesunde
Wohnverhaéltnisse werden damit im Rahmen der Planung weiterhin sicher gewahrleis-
tet. Die von der Rechtsprechung allgemein angenommene Schwelle der Gesundheits-
gefahr von 70/60 dB(A) tags/nachts fir WA wird bei Weitem unterschritten.

Festzuhalten ist ergdnzend, dass sich die einbezogenen Grundstiicke an der Marien-
felder Stral3e seit jeher innerhalb des Ortskerns von Clarholz sowie auch innerhalb des
Ortsteilzentrums befanden. Aufgrund der Lage unmittelbar angrenzend an den ehema-
ligen Fleisch verarbeitenden Betrieb ist der Bereich als Gemengelage einzustufen. Die
Anlagen des Gewerbebetriebs wurden erst kurzlich zurlickgebaut, um die zu erwar-
tende Realisierung des Vorhabens vorzubereiten. Die Wiederaufnahme einer gewerbli-
chen Nutzung im ortskernvertraglichen, mischgebietstypischen Rahmen waére jederzeit
maoglich. Die Uberplanten Grundstlicke waren in der Vergangenheit teils gemischt als
Wohn- und Geschaftshaus genutzt (Blumenladen). Daher wurde zu Beginn des Auf-
stellungsverfahrens auch eine Mischgebietsfestsetzung erwogen. Aufgrund des
geringen Flachenangebots ist aber keine gewerbliche Nutzung zu erwarten, die Uber
die Nutzungsoptionen eines Allgemeinen Wohngebiets WA hinausgehen. Deshalb
wird das angrenzende Grundstlick entsprechend der heutigen Nutzung und des fla-
chenhaften Nutzungspotenzials als WA festgesetzt. Dennoch ist flir dieses Grund-
stlick die Lage im Ortskern zur berlcksichtigen. Vor dem Hintergrund ist die vorge-
nommene Zielwertbildung TA-Larm-konform und wird im Rahmen der Abwégung auf-
grund der gegebenen stddtebaulichen Situation als vertretbar angesehen.

In der Abwdéagung der 6ffentlichen und privaten Belange gegen- und untereinander
wird die VerhéltnisméaRigkeit einer gegentiber der getroffenen Festsetzung deutlich
héheren Larmschutzwand im Vergleich zu dem voraussichtlich geringen ldrmtechni-
schen Effekt dagegen nicht flir angemessen angesehen.

Der vB-Plan Nr. 260 ,Schlésserweg” verfolgt neben der Mobilisierung der innerdrtli-
chen Gewerbebrache das Planungsziel der Innenentwicklung. Damit folgt die Planung
der bundesrechtlich geforderten Férderung der Innenentwicklung, der Brachfldchenre-
vitalisierung und dem Prinzip der Nutzungsmischung bzw. der ,Stadt der kurzen
Wege”.

Vor dem Hintergrund der bereits vorhandenen Gemengelage und der aufgeflihrten
Planungsziele sowie aufgrund der in der Planung verankerten Mal3nahmen zur aktiven
Schallminderung werden unter Abwaéagung der o6ffentlichen und privaten Belange
gegen- und untereinander die gestalterischen und stadtebaulichen Aspekte in Bezug
auf eine Erhéhung der Larmschutzwand hoéher gewichtet als die Einhaltung der



Gemeinde Herzebrock-Clarholz,
vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 260 ,Schlésserweg” 41

idealtypischen Orientierungswerte fiir Allgemeine Wohngebiete in den Obergeschos-
sen der beiden Grundstlicke nérdlich des Schlésserwegs.

Als weitere SchallschutzmalRnahme ist die Einhausung der Anlieferzone im SO1 erfor-
derlich. Die EinfigungsdampfungsmalRe der Wadnde und des Daches miuissen bei De
> 25 dB liegen. Die Innenflachen dieser AulRenbauteile sind zu mindestens 50 %
hochabsorbierend auszufiihren. Die Anlieferzone ist mit einem Tor zu versehen, das
wahrend des Ladevorgangs geschlossen ist. Zudem sieht das schalltechnische Gut-
achten die Asphaltierung der Fahrgassen der Stellplatzanlage vor. Gepflasterte Stell-
platzflachen sind so zu gestalten, dass ein Queren dieser Flachen mit Einkaufswagen
nicht mdglich ist (z.B. durch schmale Pflanzrinnen 0.4. als Trennung von Stellplatz-
doppelreihen). Hierzu hat der Gutachter ergdnzend vorgetragen??, dass die Verwen-
dung larmarmer Einkaufswagen gemdaR Parkplatzlarmstudie auf einem gepflasterten
Parkplatz im Vergleich zu Standard-Einkaufswagen auf einem asphaltierten Parkplatz
zu keinen héheren Gerduschimmissionen flhrt. Die Vorhabentrdgerin und die Gemein-
de haben sich darauf geeinigt, die Stellplatze mit einem fasenfreien Pflaster auszu-
fihren und insgesamt ausschlielich larmarme Einkaufswagen gemal’ Parkplatzlarm-
studie zu verwenden. Somit ist die schalltechnische Anforderung angemessen erflillt.
Die Einkaufswagen-Sammelstellen sind aus schalltechnischen Griinden aul3erhalb bau-
licher Anlagen nur innerhalb der daflir vorgesehenen lberbaubaren Flachen mdglich.
Der vB-Plan enthdlt entsprechende Festsetzungen, ergdnzende Regelungen erfolgen
im Durchfiihrungsvertrag und in der Baugenehmigung.

Die schalltechnische Detailplanung fir die Kiihl- und Liftungstechnik der geplanten
Lebensmittelmarkte liegt derzeit noch nicht abschlieRend vor, so dass das Larmgut-
achten einen Summen-Schall-Leistungspegel von Lwa = 65 dB(A) als schalltechnische
Anforderung definiert. Hierzu empfiehlt der Gutachter eine abschlieRende Klarung der
erforderlichen MalRnahmen auf Baugenehmigungsebene.

Der vB-Plan beschrdnkt zudem in der Definition der Nutzungsart der Sondergebiete
die Offnungszeiten auf den Zeitraum von 7:00 Uhr bis 21:30 Uhr. Diese Regelung
verhindert eine Nutzung der Parkpldtze durch Kunden und Mitarbeiter in den Nacht-
stunden (22:00 Uhr bis 6:00 Uhr), so dass die Anwohner nicht wdahrend der
geschitzten Nachtzeit durch Parkplatz- und Ladegerdusche gestért werden. Lieferta-
tigkeiten werden ebenfalls aus Immissionsschutzgrinden auf die Tagzeit (6:00 Uhr
bis 22:00 Uhr) begrenzt.

Im Ergebnis werden mit den aufgeflihrten und im vB-Plan und Durchfiihrungsvertrag
verankerten Malnahmen ausgenommen der Obergeschosse der Wohngebdude nérd-
lich des Ful3- und Radwegs an allen bestehenden Immissionsorten im Umfeld der
geplanten Markte die Immissionsrichtwerte nach TA Larm bzw. Orientierungswerte
nach DIN 18005 fir Allgemeine Wohngebiete WA bzw. flir Kerngebiete MK zur
Tages- und Nachtzeit eingehalten. Die Wohngrundstlicke, auf denen in den Oberge-
schossen durch eine geringe Orientierungswert- und Immissionsrichtwerttiberschrei-
tung Belastigungen durch Gewerbeldrm entstehen kdénnen, werden in das Plangebiet
aufgenommen und zur umfassenden Information entsprechend gekennzeichnet. Zu
den Details wird auf das Schallgutachten verwiesen.

22 Ergdnzende Stellungnahme zur Verwendung ldrmarmer Einkaufswagen; Lichtimmissionen, AKUS
GmbH, Bielefeld, Stand 07.03.2013.
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Die zulassigen Spitzenpegel werden nach Angaben des Schallgutachtens bei den vor-
liegenden Entfernungen eingehalten, die Situation wird nach bisherigem Kenntnis-
stand als unkritisch bewertet. Die mit der Vorhabenplanung verbundene geringfligige
Erhohung der Frequentierung der umliegenden StralRen verursacht aufgrund der
bestehenden Verkehrslarm-Situation weder eine Erhéhung der Verkehrsgerdusche um
mindestens 3 dB(A) am Tag noch eine Uberschreitung der Tagesimmissionsgrenz-
werte der 16. BImSchV. Somit sind nach TA Larm keine organisatorischen Mal3nah-
men zur Minderung der Gerdusche des An- und Abfahrtsverkehrs erforderlich. Im
Ergebnis flihrt der anlagenbezogene Kfz-Verkehr zu keiner unverhaltnismaRigen Mehr-
belastung der umliegenden Wohngebiete. Es wird keine Beeintrachtigung der Wohn-
nutzungen durch die schalltechnischen Auswirkungen des Mehrverkehrs gesehen.
Zudem vermeiden die oben beschriebenen verkehrlichen MalRnahmen Schleichver-
kehre auf den umliegenden WohnstraRen. Mit dem vorliegenden Vorhaben sind aber
keine wesentlichen Anderungen an den angrenzenden StraRen verbunden. Die Pla-
nung ermoglicht jedoch im Sinne der Vorhaltung der entsprechenden Fldachen den
optional geplanten Ausbau des Knotenpunkts.

Das Wohngrundstiick Marienfelder StraBe 4 (Flurstliick 575) ist durch vom Kfz-Ver-
kehr auf der Marienfelder StralRe (L 806) und der Beelener Stralde (B 64) sowie durch
vom Schienenverkehr auf der parallel zur B 64 verlaufenden Bahnstrecke Minster-
Bielefeld ausgehende Larmemissionen vorbelastet. Die Verkehrslarmimmissionen
Uberschreiten im strallenzugewandten Bereich die Orientierungswerte der DIN 18005
fir Allgemeine Wohngebiete WA in der Tagzeit sowie in der Nachtzeit
(55 dB(A)/45 dB(A) tags/nachts in Bezug auf Verkehrslarm). Ausgenommen ist ledig-
lich der rickwartige Grundstlicksbereich, auf dem eine Einhaltung der Orientierungs-
werte am Tag prognostiziert ist. Auch die Orientierungswerte fliir Mischgebiete, in
denen das Wohnen ebenfalls allgemein zulassig ist, werden straRenbegleitend bis in
die Gebd&udeseitenbereiche i.W. tags und nachts U(berschritten (60 dB(A)/50 dB(A)
tags/nachts in Bezug auf Verkehrslarm). Zudem werden an den Gebaudefronten die
schalltechnischen Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir Mischgebiete Uber-
schritten (64 dB(A)/54 dB(A) tags/nachts).

Das Flurstlick 575 wird aufgrund dieser Vorbelastung durch Verkehrslarm gemaéfR
§ 9(5) BauGB zur vollstdandigen Information im vB-Plan gekennzeichnet. Auf das
schalltechnische Gutachten im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 253
~Hanfbreite/Marienfelder StraRe” der AKUS GmbH, Bielefeld, vom 17.10.2012% wird
verwiesen.

Die Flurstiicke 336 und 337 (Beelener StraRe 80 und 82) liegen im Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 213 ,Clarholz-Mitte” (rechtskréaftiger Stand: 11I/01. Ande-
rung). Er setzt flr diesen Bereich ein Kerngebiet gemaR 8 7 BauNVO fest. Die Grund-
stlicke sind durch vom Kfz-Verkehr auf der Beelener StraRe (B 64) und durch vom
Schienenverkehr auf der parallel zur B 64 verlaufenden Bahnstrecke Miinster-Bielefeld
ausgehende Larmemissionen vorbelastet. Die hohe Vorbelastung durch Verkehrslarm
liegt nach Angaben des Larmgutachters aktuell bei 72 dB(A) an der Gebaudefront zur
BundesstralRe. Aufgrund dieser Lage beinhaltet bereits der Ursprungsplan Schall-

28 Ergdnzende Stellungnahme zur Verwendung ldrmarmer Einkaufswagen; Lichtimmissionen, AKUS
GmbH, Bielefeld, Stand 07.03.2013.
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schutzfestsetzungen zum Einbau von besonders schallddmmenden Fenstern in schutz-
bedirftigen Rdumen.

Das Zustandekommen einer solchen Vorbelastungssituation durch Verkehrslarm ist
ein schleichender Prozess und spiegelt die fir innerértliche Lagen typische Situation
an Hauptverkehrsstra3en wieder. Betroffen hiervon sind in der Regel Uberwiegend
gemischte Bauflachen (Misch- und Kerngebiete). Es handelt sich z.T. um vermietete
Wohn- und Geschaftsgebdude. Ein aulRergewdhnlicher Leerstand in den bewohnten
Bereichen ist nicht bekannt. Der zu beobachtende Mieterwechsel bewegt sich im
Rahmen Ublicher Fluktuation. Es ist daher davon auszugehen, dass die Aufenthalts-
rdume in den betroffenen Bereichen stlidlich des Plangebiets derart mit Schallschutz-
fenstern ausgestattet sind, dass insgesamt gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
gewadbhrleistet sind.

Die vorliegende Planung wird nach Angaben des Verkehrsgutachters nur zu einer
leichten Erhéhung der Verkehrsbelastung auf der B 64 durch den Betrieb der drei
Markte flhren. Nach Angaben des Schallgutachters bewirkt die zu erwartende
Zunahme durch den anlagenbezogenen Kfz-Verkehr nur eine geringfligige schalltech-
nische Erhéhung um maximal 0,2 dB(A). Diese Zusatzbelastung liegt unterhalb der
menschlichen Hérbarkeitsschwelle. In der Summe liegt die Gesamtverkehrslarmbelas-
tung innerhalb des nach hdchstrichterlicher Rechtsprechung festgelegten Spektrums
der zumutbaren Gesamtbelastung von 70 dB(A) bis 75 dB(A) (BVerwG, 16.03.2006,
4 A 1075/04). Aufgrund der bereits vorhandenen hohen Vorbelastung durch Ver-
kehrslarm und der im Ursprungsplan festgesetzten schalltechnischen Malinahmen
wird die geringfligige schalltechnische Erhéhung fiir die Gebdude Beelener Stralde 80
und 82 in dieser innerdrtlichen Lage in einem Kerngebiet flir zumutbar und vertretbar
gehalten. Zuséatzlicher Handlungsbedarf wird nicht gesehen.

Unter Abwéagung der 6ffentlichen und privaten Belange gegen- und untereinander bei
besonderer Berlicksichtigung der nachbarlichen Schutzanspriiche und der Zielsetzung
einer stadtraumlich harmonischen Integration der Sondergebiete im Ubergangsbereich
zwischen Ortskern und Wohnsiedlungsbereichen werden die festgesetzten Larm-
schutzmalRnahmen auf Ebene der Bauleitplanung fiir ausreichend erachtet. Darlber
hinaus gehende Detailanforderungen kénnen, sofern erforderlich, im Durchflihrungs-
vertrag und im Genehmigungsverfahren geregelt werden. Weiterer Untersuchungsbe-
darf wird nicht gesehen.

Die Gemeinde geht davon aus, die Schallschutzbelange der Nachbarschaft der Son-
dergebiete durch diese Vorgehensweise angemessen zu berlcksichtigen.

b) Lichtimmissionen

Bei der Ansiedlung der drei Mérkte ist hinsichtlich Lichtimmissionen insbesondere die
Nutzung der Stellplatzanlage von Bedeutung. Hierzu ist eine ergdnzende gutachterli-
che Stellungnahme?* eingeholt worden. Die Scheinwerfer der ein- und ausparkenden
Pkws koénnen Blendwirkungen in den angrenzenden Grundstlicken hervorrufen. Im
vorliegenden Planungsfall sind die beiden Wohngebdude nérdlich des Schlésserwegs

24 Ergdnzende Stellungnahme zur Verwendung ldrmarmer Einkaufswagen; Lichtimmissionen, AKUS
GmbH, Bielefeld, Stand 07.03.2013.
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4.6

sowie die Gebdude und Garten der slidlich des Plangebiets liegenden Grundstlicke
und das neue Wohnhaus an der StralRe Wulfbrede betroffen. Eine Blendwirkung und
damit auch eine direkte Blickverbindung werden im Nordwesten durch die 0.g. 2 m
hohe geschlossene, lichtundurchlassige, blickdichte Larmschutzwand verhindert. Zum
Schutz der weiteren Wohnhduser und Gartenbereiche empfiehlt der Gutachter eine
ca. 1,2 m hohe blickdichte bauliche Einfriedung. Der vB-Plan setzt entsprechend ent-
lang der sidoéstlichen Grenze des Vorhabengrundstlicks sowie entlang der Ostseite
der Mitarbeiterstellpldatze eine lichtundurchlassige, blickdichte Wand mit einer Hohe
von 1,2 m Uber Geldnde zur Vermeidung von Blendwirkungen fest.

Mit diesen MalRnahmen werden die umliegenden Wohnhauser und Gérten angemes-
sen vor Lichtimmissionen geschitzt, es werden keine erheblichen Beeintrachtigungen
durch Blendwirkungen gesehen. Weitere Immissionen durch Lichtquellen sind auf den
umliegenden Grundstlicken nicht zu erwarten.

c) Sonstige Immissionen

Stérende gewerbliche Nutzungen sind im Umfeld nicht vorhanden, potenzielle Kon-
flikte mit bestehenden Gewerbebetrieben sind nicht bekannt. Landwirtschaftliche Im-
missionen sind im vorliegenden Plangebiet aufgrund der innerértlichen Lage nicht
relevant.

Die Problematik mdglicher Luftschadstoffe, hier insbesondere Stickstoffoxid, Benzol,
Ruf® 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. Erschiitterungen etc., sind bislang ebenfalls
nicht erkennbar.

Das Plangebiet liegt nach Angaben der Wehrbereichsverwaltung im Zusténdigkeitsbe-
reich des militérischen Flugplatzes Giitersloh liegt und damit nach 8§ 18a(1) LuftVG
ein materielles Bauverbot besteht, solange die Zustimmung des Bundesaufsichtsamts
fur Flugsicherung und der Flugsicherungsorganisation (hier Wehrbereichsverwaltung
West) nicht vorliegt. Das Plangebiet war bereits seit vielen Jahren bebaut und wurde
bisher i.W. intensiv gewerblich genutzt. Die vorliegende Planung verfolgt das Ziel der
Reaktivierung dieser innerdrtlichen Fldache. Eine entsprechende Beteiligung der
Wehrbereichsverwaltung erfolgt im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren.

Zudem liegt das Plangebiet auf der Grenze des Bauschutzbereichs nach § 12(3)
Nr. 2a LuftVG (westliche Ein-/Abflugschneise) in einer Entfernung von ca. 8 km zum
Flughafenbezugspunkt. Im Ergebnis trdgt die Wehrbereichsverwaltung aus militari-
scher Sicht keine Bedenken vor. Vor diesem Hintergrund wird ein weiterer Untersu-
chungsbedarf bislang nicht gesehen.

Ver- und Entsorgung, Brandschutz und Wasserwirtschaft

a) Ver- und Entsorgung, Brandschutz

e Die technische Ver- und Entsorgung einschlieRlich Schmutzwasser ist durch
Anschluss an die vorhandenen Netze zu sichern. Die Millabfuhr erfolgt Gber die
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Abholung der Tonnen an der Beelener Stralde und an der Marienfelder StralRe. Auf-
grund der Reaktivierung einer friiher intensiv gewerblich genutzten Fldache im
bestehenden Siedlungsgeflige und dem vorhandenen Endausbau werden hier keine
eventuellen zusatzlichen Probleme erwartet. Weitergehende Festsetzungen sind
nicht erforderlich.

Sowohl die Deutsche Telekom als auch die Westnetz GmbH (friher RWE Westfa-
len-Weser-Ems Netzservice GmbH) haben im Planverfahren diverse Telekommuni-
kationslinien, Strom- und Gasleitungen mitgeteilt. Diese Leitungen liegen i.W.
innerhalb 6ffentlicher Verkehrsflachen, so dass eine Aufnahme in den vB-Plan nicht
erforderlich ist.

Innerhalb des heutigen Schlésserwegs liegen ebenfalls verschiedene Leitungen. Im
Rahmen der konkreten Verlegung des Schlésserwegs im Zuge der Planrealisierung
sind diese Leitungen in enger Abstimmung mit den verschiedenen Versorgungstra-
gern umzulegen. Beginn und Ablauf der ErschlieungsmalRnahmen im Plangebiet
sind den Versorgungstragern rechtzeitig vor Baubeginn schriftlich anzuzeigen. Die
Leitungen liegen nach der Umlegung innerhalb des 6ffentlichen Ful3- und Radwegs,
so dass eine Aufnahme in den vB-Plan weiterhin nicht erforderlich ist.

Zur Versorgung des privaten Anliegerwegs mit Geh- und Radfahrrecht zugunsten
der Offentlichkeit mit einer entsprechenden Beleuchtung ist vorgesehen, in der
Wegetrasse ein entsprechendes StraRenbeleuchtungskabel zu verlegen. Zur Siche-
rung der dauerhaften Erhaltung und Wartung der Leitung setzt der vB-Plan eine
Flache fir ein Leitungsrecht zugunsten der Westnetz GmbH fest. Dieses Recht soll
zudem kuinftigen Rechtsnachfolgern eingerdumt werden. Erganzend wird dieser
Anliegerweg 6ffentlich gewidmet.

Im Sitdosten des Plangebiets befindet sich eine private Trafostation, die bereits im
Rahmen der gewerblichen Nutzung die Elektrizitdtsversorgung der Fleisch verarbei-
tenden Firma sichergestellt hat. Diese Trafostation wird im Zuge der vorliegenden
vorhabenbezogenen Planung nicht entfernt, sie wird klinftig durch die drei Mérkte
weitergenutzt.

Die Erreichbarkeit fiir die Feuerwehr kann (ber die Beelener StralRe und Marienfel-
der StralRe, den Schlésserweg, die StraRe Wulfbrede sowie UGber den &ffentlich
gewidmeten Anliegerweg von der Holzhofstralde gewéhrleistet werden. Zudem bie-
tet die zentral gelegene Stellplatzanlage eine ausreichend grol3e Aufstellflache fur
einen Feuerwehreinsatz. Die Léschwasserversorgung ist unter Zugrundelegung der
technischen Regeln des DGVW, Arbeitsblatt W 405, zu sichern. Die Abstdnde zwi-
schen den Hydranten richten sich nach dem DVGW-Arbeitsblatt W 331. Weitere
Hinweise sind dem Merkblatt des Kreises Glitersloh ,Brandschutz in der Bauleitpla-
nung” zu entnehmen?®.

Die AOV IT.Services GmbH hat im Rahmen einer Léschwasserberechnung® im
Dezember 2011 ermittelt, dass am Vorhabenstandort 97,97 I/s = 352,7 m%h
bereit gestellt werden kénnen. Im Umfeld des geplanten Vorhabens gibt es zwei
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www.kreis-guetersloh.de/bindata download/Merkblatt Brandschutz in der Bauleitplanung.pdf

Léschwasserberechnungen fiir die Bereiche ,Wulfbrede/Schlésserweg” sowie ,HolzhofstralRe/Beele-
ner StralRe” im Ortsteil Clarholz, AOV IT.Services GmbH, 08.12.2011.
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Loschwasserentnahmestellen im Bereich Wulfbrede/Schlésserweg und Holzhofstra-
Re/Beelener StraRe. An diesen sog. Knoten kénnen jeweils 88 m®*h bzw. 92 m3/h
bereit gestellt werden.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung und im Zuge der landesplanerischen
Anfrage hat der Kreis Glitersloh zunachst Bedenken hinsichtlich wirksamer Ldsch-
arbeiten bei der konkreten Vorhabenplanung vorgetragen. Inzwischen haben inten-
sive Abstimmungen zwischen der Vorhabentragerin und ihrem Architekten mit der
Abteilung Ordnung des Kreises Glutersloh und der é6rtlichen Feuerwehr stattgefun-
den. Im Ergebnis werden seitens der Fachbehdrde keine Probleme mehr hinsichtlich
des Brandschutzes gesehen. AbschlieRende Regelungen erfolgen im Zuge des Bau-
genehmigungsverfahrens.

b) Wasserwirtschaft

Nach 8 51a Landeswassergesetz (LWG) 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 Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit méglich ist.

Im Plangebiet erfolgt die Entwasserung derzeit Uber eine Mischwasserkanalisation. Da
im Zuge zuklinftiger Sanierungsarbeiten eine Trennkanalisation angestrebt wird, ist
Niederschlagswasser bis zu deren Realisierung gesondert in die Mischkanalisation zu
fdhren. Das von der Stellplatzanlage stammende, verschmutzte Niederschlagswasser
soll in das Kanalsystem eingeleitet werden. Das unverschmutzte Regenwasser von
den Dachflachen der drei Markte soll in ein unterirdisches Regenauffangbecken abge-
leitet und weiter verwendet werden. Dieses reaktivierte Becken stammt aus der ehe-
maligen gewerblich-industriellen Nutzung und fasst ca. 160 m®. Eine abschlieRende
Klarung der Nutzbarkeit des Regenwassers erfolgt im Zuge des Entwasserungsantrags
im Baugenehmigungsverfahren.

GemalR Bodenkarte NRW stehen im Plangebiet tiefreichend humose Sandbéden mit
teils hohem Grundwasserstand an. Der moégliche Umgang mit dem anfallenden
unverschmutzten Niederschlagswasser ist daher im Zuge von Umsetzungsmal3nah-
men zu prlfen. Es wird davon ausgegangen, dass eine Versickerung auf den unver-
siegelten Grundstlicksbereichen allenfalls in begrenztem Umfang stattfinden kann.

Das Erfordernis naherer Festsetzungen bezlglich der Versickerung von Nieder-
schlagswasser wird bei der vorliegenden Planung vor dem Hintergrund der konkreten
Vorhabenplaung im Siedlungszusammenhang, der 6rtlich vorhandenen Kanalisation
und der Bodenverhéltnisse nicht gesehen. Die Vorgaben des LWG NRW bleiben hier-
von unbenommen.

Griinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege

Das Plangebiet liegt im Clarholzer Zentrum. Die Fldche ist seit vielen Jahren weitge-
hend bebaut, pragend sind die massiven und hohen Gewerbebauten. Die unbebauten
Grundstlicksflachen im Bereich der Uberplanten Wohngebdude werden i.W. als
Gartenflachen genutzt. Teilweise stocken Hecken und sonstige (Klein-)Gehélze auf
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den Grundstlicken. Im Plangebiet befinden sich keine Schutzgebiete oder geschiitzte
Biotope. In ca. 150 m Entfernung siidwestlicher Richtung befinden sich auRerhalb des
Plangebiets auf der gegeniberliegenden Seite der Bahntrasse zwei geschutzte Bio-
tope. Ca. 300 m ostlich des Geltungsbereichs liegt ein weiteres schutzwdrdiges
Biotop. Die Planung dient der Reaktivierung und stiddtebaulichen Neuordnung einer
innerértlichen Fldche. Eine Beeintrdchtigung der Biotope durch die vorliegende Pla-
nung wird aufgrund des Abstands und der Lage im Siedlungszusammenhang sowie
der seit vielen Jahren bestehenden gewerblichen Nutzung nicht gesehen.

Mit dem Ziel der Eingriinung des neuen Einzelhandelsstandorts wird im Rahmen des
vB-Plans Nr. 260 entlang des neuen Schlésserwegs eine Baumreihe aus Séaulenbu-
chen festgesetzt. Damit wird auch die lange, nordwestliche Gebdudefassade des
nordlichen Lebensmittelmarkts gestalterisch gegliedert. Zudem wird die Stellplatzan-
lage zu den umliegenden Grundstlicken und im zentralen Bereich zur Begleitung der
fuBldufigen Verbindung mit Einzelbdumen begriint. Norddstlich der Lebensmittel-
markte wird im Ubergang zu den angrenzenden Wohngrundstlicken eine Strauch-
hecke aus standortgerechten, heimischen Laubgehdélzen festgesetzt. Damit ist die Ein-
grinung des Gebdudekomplexes entlang der relevanten StralRenachsen bzw. zur
angrenzenden Wohnbebauung angemessen gewaéhrleistet.

Umweltrelevante Auswirkungen

Umweltpriifung und Umweltbericht

Nach dem BauGB 2004 ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die Umweltprifung
als Regelverfahren flr Bauleitpldne eingefiihrt worden. Der Umweltbericht ist als Teil
Il der Begriindung erarbeitet worden.

Wie flr die einzelnen Schutzglter dargelegt, ergeben sich nach bisherigem Kenntnis-
stand durch das Vorhaben zundchst Beeintrdachtigungen der Umwelt durch wieder-
holte Bebauung, erhéhtes Verkehrsauftkommen, Larmemissionen durch den Marktbe-
trieb etc. Die Auswirkungen sind jedoch voraussichtlich auf das Plangebiet und das
enge Umfeld begrenzt und insgesamt (berschaubar. Nach bisher vorliegenden
Erkenntnissen ergeben sich keine Hinweise auf besondere, nur an diesem Standort zu
erwartende und daher durch Wahl eines alternativen Standorts vermeidbare Beein-
trachtigungen.

Bodenschutz und Flachenverbrauch

Die Bodenschutzklausel im Sinne des § 1a(2) BauGB in Verbindung mit 88 1ff. Bun-
desbodenschutzgesetz (BBodSchG@G) und §8 1ff. Landesbodenschutzgesetz
(LBodSch@G) ist zu beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu begrenzen
und schéadliche Bodenverdnderungen zu vermeiden, Wieder-/Umnutzungen von ver-
siegelten, sanierten Flachen geniel3en Vorrang. Besonders zu schiitzen sind Béden mit
hochwertigen Bodenfunktionen gemaf 8 2(1) BBodSchG.
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Der Bau von Gebaduden und StralRen bedeutet i.d.R. die Versiegelung und damit lokal
den vollstandigen Verlust der Bodenfunktionen als Lebensraum fiir Pflanzen, Tiere und
Bodenorganismen, als Produktionsflache fiir Lebensmittel und als Filterkérper bei der
Grundwasserneubildung, sofern nicht eine Entsiegelung vorgenommen wird. Das
vorliegende Plangebiet liegt im Clarholzer Ortskern und ist seit vielen Jahren weitge-
hend intensiv gewerblich bebaut. Die Entscheidung zur Inanspruchnahme fir die
Siedlungsentwicklung ist somit bereits in der Vergangenheit getroffen worden,
Bodeneingriffe sind erfolgt. Es ist davon auszugehen, dass die vorhandenen
Plaggenesch-Bdden Uberpragt worden sind.

Grundsatzlich ist die Gemeinde bestrebt, die Neuversiegelung zu begrenzen und im
Siedlungszusammenhang liegende (Gewerbe-)Brach- oder Restflaichen vorrangig zu
reaktivieren. Mit der vorliegenden Planung wird eine stddtebaulich geordnete Nach-
nutzung eines vormaligen Gewerbestandorts im Siedlungszusammenhang vorbereitet.
Ein zuséatzlicher Eingriff in das Schutzgut Boden wird durch die vorliegende Planung
nur in geringem Umfang im Bereich der o.g. lGberplanten Gartenfldchen verursacht.
Somit trdgt die Gemeinde dem Ziel der Folgenutzung vorbelasteter Standorte, dem
Schutzgut Boden sowie der o0.g. Bodenschutzklausel geméafl3 BauGB Rechnung. In der
Abwéagung der 6ffentlichen und privaten Belange gegen- und untereinander wird die
Uberplanung fiir angemessen und vertraglich erachtet.

Artenschutzrechtliche Priifung

Im Zuge des Planverfahrens ist zu priifen, ob durch die Planung Vorhaben ermdéglicht
werden, die dazu flihren, dass Exemplare von europdisch geschiitzten Arten verletzt
oder getdtet werden kénnen oder die Population erheblich gestért wird (artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestidnde des 8 44(1) BNatschG). Bei der Priifung ist die Hand-
lungsempfehlung zum Artenschutz in der Bauleitplanung des Landes NRW?” zu Grun-
de zu legen.

Nach der Liste des Landesamts fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW
(LANUV) kénnen nach Abfrage fliir das Messtischblatt 4015 (Harsewinkel) in den
Lebensraumtypen Gaérten/Parkanlagen/Siedlungsbrachen und Gebdude potenziell 13
Fledermausarten (alle streng geschiitzt), der Laubfrosch und die Kreuzkrote (beide
streng geschltzt) sowie 17 Vogelarten (davon fiinf streng geschlitzt) vorkommen.
Davon befinden sich unter den Fledermidusen die GroRe Bartfledermaus, das Grol3e
Mausohr und der Kleine Abendsegler in ungiinstigem Erhaltungszustand. Unter den
Voégeln ist flr den Pirol, das Rebhuhn, den Gartenrotschwanz und die Turteltaube ein
ungulnstiger Erhaltungszustand festgehalten. Zudem sind sowohl der Laubfrosch als
auch die Kreuzkréte den Amphibienarten mit unglinstigem Erhaltungszustand
zugeordnet worden. Erganzend wird zu den Arten auf den Umweltbericht verwiesen.

Das vom LANUV entwickelte System stellt jedoch (ibergeordnete Lebensraumtypen
mit einer jeweiligen Gruppierung mehrerer Biotoptypen dar, deren Potenzial in diesem

27 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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Planungsfall Gber das Vorkommen im Plangebiet reicht. Bisher liegen keine Hinweise
auf geschitzte Arten im Uberplanten Bereich vor.

Aufgrund der vorhandenen Bebauung und der Stéreinflisse durch die ehemalige
intensive gewerbliche Nutzung sowie die angrenzenden Stralden ist davon auszuge-
hen, dass planungsrelevante Arten im Plangebiet nicht regelméRig vorkommen. Das
Plangebiet wird allenfalls als ergdnzendes Nahrungs- und Jagdrevier genutzt. Hier
stehen im Umfeld umfassende Ausweichmdglichkeiten zur Verfligung. Auf den
Uberplanten Wohngrundstlicken mit Hausgarten sind insbesondere die in Innenstadten
bzw. Stadtrandlagen verbreiteten Tierarten (,Allerweltsarten”) zu erwarten.

Das Plangebiet ist derzeit i.W. durch die leer stehenden Gebdude und Flachen des
Gewerbebetriebs geprdgt. Der Bereich ist fast vollstandig versiegelt. In den Randbe-
reichen werden einzelne Wohngebdude mit umliegenden Géarten Uberplant. Im Rah-
men der Planrealisierung sollen die vorhandenen Gebdude abgerissen und die Garten
entfernt werden. Ein Eintreten artenschutzrechtlicher Verbote kann somit nicht voll-
standig ausgeschlossen werden, da die Gebdude sowie ein Teil der Bdume potenzielle
Quartiere flr Fledermduse und Brutpldatze fir Vogel darstellen. Vor diesem Hinter-
grund wurde im Zuge des Planverfahrens eine artenschutzrechtliche Begehung durch
die Untere Landschaftsbehorde des Kreises Glitersloh durchgefihrt.

Im Rahmen einer einmaligen Begehung im Februar 2013 wurde die Gberplante Flache
hinsichtlich ihrer Eignung als Lebensraum flir streng geschiitzte Vogel- und Fleder-
mausarten bewertet. Die Gebdude wurden begangen und die Fassaden auf mdgliche
Nischen und Spalten kontrolliert. Der Baumbestand wurde vom Boden mit einem
Fernglas auf Héhlenquartiere flir Fledermause abgesucht. Im Ergebnis hat der Mitar-
beiter der Unteren Landschaftsbehérde keine Hinweise auf aktuell besetzte Quartiere
von Fledermausen entdeckt. Baumhoéhlen wurden im vorhandenen Baumbestand nicht
gefunden, so dass kein Fledermausbesatz zu vermuten ist.

Durch die Planung kénnte es insbesondere mit dem Abriss der bestehenden Gebéaude
und der Neuerrichtung von Gebduden sowie Herstellung von Stellplatzflichen und
AulRenanlagen sowie der damit verbundenen Versiegelung und Beseitigung von
Gehélzen zu einer Beeintrdchtigung von Belangen des Artenschutzes kommen (sog.
Wirkfaktoren nach der Handlungsempfehlung). Die vor Ort vorkommenden Lebens-
rdume werden sich aufgrund der vorliegenden Planung i.W. nicht verandern. Die
vorhandenen Gebaude werden zwar insgesamt entfernt, aber im Rahmen der Vorha-
benrealisierung werden kilinftig dhnliche bauliche Strukturen entstehen. Das Gebiet
wird auch aufgrund der vorliegenden Bauleitplanung ein Lebensraumpotenzial analog
zum Bestand und zu den umgebenden Flachen behalten.

Um die Verletzung von Verbotstatbestdnden und die Zerstérung von Fortpflanzungs-
und Ruhestdtten nach 8 44 BNatSchG auszuschlieen, fordert die Untere Land-
schaftsbehdérde im Rahmen der Abbruchantrdge fir die Wohngebdude und die
Gewerbebauten verschiedene ErsatzmaRnahmen als Artenschutzauflagen. Bei einem
Wohnhaus sind vor Abbruchbeginn Schieferplatten mit Hand zu entfernen und die
Hohlrdume auf Fledermausbesatz zu priifen. Bei entsprechendem Fund ist die Untere
Landschaftsbehérde (Herr Bierbaum 05241-852712) unmittelbar zu benachrichtigen.
Vorsorglich sind drei zur Aufbewahrung von Fledermdusen geeignete Behéltnisse
bereit zu halten. Fir Végel und Flederméduse sind am Neubau jeweils zwei Nischen-
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briterkasten und Fledermausflachkasten anzubringen. Als ErsatzmalRnahmen fir die
weiteren Abbriche sind 20 Nischenbriiterkdsten und 20 Fledermausflachkédsten an
den geplanten Marktgebauden zu installieren. Zudem ist die geplante Aulienbeleuch-
tung gelb oder orange ohne Blauanteile im Lichtspektrum auszufliihren. Diese Mal3-
nahmen sind in enger Abstimmung mit der Unteren Landschaftsbehérde umzusetzen.
Die Vogel- und Fledermauskaésten sind dauerhaft zu sichern und fachgerecht durch die
Vorhabentragerin zu unterhalten. Die artenschutzrechtlichen ErsatzmaRnahmen wer-
den als Auflagen in die Abbruch- bzw. Baugenehmigungen zur Vorhabenplanung
aufgenommen. Zudem erfolgen ggf. ergdanzende Regelungen im Durchfihrungsver-
trag.

Die Vorprifung des Artenspektrums und der Wirkfaktoren im Sinne der o.g. Hand-
lungsempfehlung ergibt bislang, dass der vorliegende vB-Plan unter Beachtung der
aufgefuhrten ErsatzmalRnahmen keine artenschutzrechtlichen Konflikte verursacht und
dass die Verbotstatbestande gemal3 8 44(1) BNatSchG nach heutigem Kenntnisstand
nicht ausgeldost werden. Eine vertiefende Artenschutzprifung mit Art-fir-Art-Prifung
wird daher bisher nicht fir erforderlich gehalten. Die Fachbehérden haben im Planver-
fahren keine anderen Hinweise oder ergdnzende Anregungen vorgetragen.

Bei Entfernung oder Beschneidung von Gehdlzen im Plangebiet sind die Vorgaben des
8§ 64(1) Nr. 2 Landschaftsgesetz NRW grundsétzlich 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, Geblische sowie Réhricht- und
Schilfbestdnde zu roden, abzuschneiden oder zu zerstéren. Unberliihrt von diesem
Verbot bleiben schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses
der Pflanzen sowie behoérdlich angeordnete oder zugelassene Malnahmen, die aus
wichtigen Griinden nicht zu anderer Zeit durchgefiihrt werden kénnen.

Der vB-Plan enthélt einen entsprechenden Hinweis zum Artenschutz. Zu beachten
sind die Artenschutzbelange neben der planerischen Berlicksichtigung im Bauleitplan-
verfahren aber auch im Rahmen der Umsetzung, insbesondere auf das im Einzelfall
bei BaumalRnahmen etc. zu beachtende Tétungsverbot flir geschitzte Arten wird hin-
gewiesen. Hierzu kann im vorliegenden Bebauungsplanverfahren keine abschlieRende
Aussage getroffen werden, auf der Ebene der Bauleitplanung kénnen nicht alle mégli-
chen nachteiligen Auswirkungen jeder zuldssigen Nutzung ermittelt werden, so dass
eine Enthaftungsmoglichkeit flir Schdden nach dem Umweltschadensgesetz gemal
8 19(1) Satz 2 BNatSchG nicht gegeben ist.

Eingriffsregelung

Nach 8§ 1a BauGB in Verbindung mit dem BNatSchG ist die sog. Eingriffsregelung in
die Abwagung einzustellen. Zu prifen ist bei Planaufstellungen oder -dnderungen, ob
die MalRnahme erforderlich und vertretbar im Rahmen der stadtebaulichen Planungs-
ziele ist, ob zuséatzliche Eingriffe in die Leistungsfdhigkeit des Naturhaushalts ermdég-
licht werden und ob nach den gesetzlichen Regelungen ggf. MaBRnahmen zum Aus-
gleich erforderlich werden.

Gemal3 &8 1a(3) Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, sofern der Eingriff
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt ist oder zuldssig war (sog. Bau-
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rechtskompromiss). Das vorliegende Plangebiet ist seit vielen Jahren bebaut und weit-
gehend vollstdndig versiegelt. Insbesondere die zentral gelegene Flache des ehemali-
gen Fleisch verarbeitenden Gewerbebetriebs weist bereits heute einen hohen Versie-
gelungsgrad auf. Die Uberplanten Wohngrundstiicke verfligen nur Uber kleine, rick-
wartige Gartenfldchen. Somit ist der Eingriff in das Landschaftsbild sowie in die Leis-
tungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts bereits vor vielen Jahren erfolgt.

Ausgenommen des privaten Anliegerwegs und der kleinen Stellplatzanlage im Sidos-
ten ist das Plangebiet bisher dem sog. unbeplanten Innenbereich gemaly § 34 BauGB
zuzuordnen. Auch ohne die vorliegende Planung wére eine Umnutzung und Neube-
bauung der Gewerbebrache im Rahmen der Zuladssigkeitsvoraussetzungen gemafR
§ 34 BauGB mdglich. Der Anliegerweg und die Stellplatzflache liegen im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 213 , Clarholz-Mitte”, der hier entsprechend der rechts-
kraftigen IlI./01. Anderung ein Kerngebiet MK mit einer breiten Uberbaubaren Fldche
entlang der Holzhofstral3e festsetzt.

Ziel der vorliegenden Bebauungsplanaufstellung ist die planungsrechtliche Sicherung
der Errichtung von zwei Lebensmittelmérkten und eines Drogeriemarkts auf einer bis-
her intensiv gewerblich genutzten Flache. Der leer stehende Gewerbebetrieb sowie
drei angrenzende Wohnhauser sollen in diesem Zuge abgerissen werden. Die Flachen
sollen insgesamt reaktiviert und neu geordnet werden. Es wird das Ziel des sparsa-
men Umgangs mit Boden verfolgt. Zudem wird der Einzelhandelsstandort in den
Randbereichen und auf der Stellplatzanlage durch entsprechende Anpflanzungen von
Einzelbaumen und Strauchhecken eingerahmt.

Im Ergebnis wird durch die vorliegende Planung somit kein neuer Eingriff in die Leis-
tungsfahigkeit von Natur und Landschaft vorbereitet. Vor dem Hintergrund des
bereits bestehenden sehr hohen Versiegelungsgrads wird unter Berlicksichtigung der
vorgesehenen PflanzmalRnahmen im Sinne des Baurechtskompromisses nach § 1a(3)
Satz 5 BauGB ein zusatzlich ausgeldster Ausgleichsbedarf fliir den vorliegenden vB-
Plan Nr. 260 ,Schlésserweg” nicht gesehen. In der Abwagung wird die Planung
insgesamt flir vertretbar gehalten.

Klimaschutz und Klimaanpassung

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

Die Gemeinde Herzebrock-Clarholz verfligt bisher tiber kein gesamtgemeindliches Kli-
maschutzkonzept, in dem z.B. auch Ziele fiir die Stadtplanung und -entwicklung ver-
ankert sind. Somit kénnen im vorliegenden Planverfahren keine konkreten kommuna-
len Zielsetzungen berlicksichtigt werden.

Der vorliegende vB-Plan Nr. 260 ,Schlésserweg” Uberplant i.W. eine urspriinglich
gewerblich genutzte, vollstdndig versiegelte Flache im Clarholzer Ortskern. Vor einiger
Zeit wurde der Betrieb des Fleisch verarbeitenden Unternehmens eingestellt, die Fla-
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chen und Gebdude stehen derzeit leer. In den Randbereichen werden drei Wohnge-
bdude und der Garten des ehemaligen Betriebsinhaberwohnhauses Uberplant. Die Pla-
nung dient somit der Mobilisierung innerértlicher Flachen und der Nachverdichtung im
Siedlungszusammenhang, es werden im Vergleich zur bestehenden Situation keine
grolR3flachigen neuen Bau- bzw. Versiegelungsmdglichkeiten geschaffen. Innenent-
wicklung und Nachverdichtung tragen grundséatzlich zur Reduzierung weiterer Fla-
cheninanspruchnahme im AufRenbereich und der damit verbundenen negativen Aus-
wirkungen auf das Ortsklima bei. Das Plangebiet weist aufgrund seiner Lage im Sied-
lungszusammenhang und der baulichen Vorpragung keine besondere ortsklimatische
Bedeutung (z.B. als Kaltluftentstehungsgebiet) auf. Die Planung trdgt in Teilen zu
einer Auflockerung der bestehenden Bebauung bei. Zudem wird der Standort durch
Einzelbaume und Strauchhecken eingegriint. Dartlber hinaus lasst der vB-Plan eine
Uberschreitung der festgesetzten Gesamthéhe der Gebdude fir Anlagen zur Nutzung
der Solarenergie zu.

Vor dem Hintergrund der Planungsziele und der vorgesehenen angemessenen Flachen-
mobilisierung und Neuordnung wird von weiteren speziellen Regelungen zum Klima-
schutz und zur Klimaanpassung auf Bebauungsplanebene Abstand genommen. Da-
riber hinaus sind bei der Errichtung von neuen Gebduden und bei wesentlichen An-
derungen an bestehenden Hausern die Vorgaben der Energieeinsparverordnung und
des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes zu beachten. Die Belange des Klimaschut-
zes und der Klimaanpassung werden somit angemessen berticksichtigt.

6. Bodenordnung

Die Fldchen der geplanten Sondergebiete befinden sich insgesamt im Besitz der Vor-
habentréagerin. Sie hat die Uberplanten bisher privat genutzten Grundstlicke entspre-
chend erworben. Die mit der vorliegenden Planung verbundene Verlegung des Schlés-
serwegs bedingt einen Grundstlickstausch der StraRenflache mit der Gemeinde
Herzebrock-Clarholz. Die 6ffentlichen Verkehrsflachen gehen insgesamt in das Eigen-
tum der Gemeinde Uber. Die Grundstiicksverfligbarkeit der Vorhabentrdgerin gemaf3
§ 12 BauGB ist gegeben. Nach heutiger Kenntnis sind keine Malinahmen der Boden-
ordnung erforderlich.
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7. Flachenbilanz

Geplante Teilflaichen/Nutzungen

GroRe in m?*

Sondergebiet SO1, davon 4.690

- Flache fir Stellplatzanlagen 2.150

- Nicht Uberbaubare Grundstlicksflache mit Pflanz- 95
bindung

- Rest: Gberbaubare und nicht UGberbaubare Grund- 2.445
stlicksflache

Sondergebiet SO2, davon 4.415

- Flache fir Stellplatzanlagen 1.460

- Nicht Uberbaubare Grundstlicksflache mit Pflanz- 305
bindung

- Rest: lGberbaubare und nicht tberbaubare Grund- 2.640
stlicksflache

- Versorgungsflache 10

Sondergebiet SO3, davon 1.575

- Flache fir Stellplatzanlagen 440

- Rest: lGberbaubare und nicht Uberbaubare Grund- 1.135
sticksflache

Allgemeine Wohngebiete WA, davon 2.230

- WA1 860

- WA2 430

- WA3 940

StraRenverkehrsflache, davon 1.030

- StralRenverkehrsflache 695

- Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung, 145
FulR3- und Radweg

- Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, 190
Anliegerweg

Gesamtflache Plangebiet ca. 13.940

*Ermittelt auf Basis der Plankarte vB-Plan 1:500, Werte gerundet
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8. Verfahrensablauf und Planentscheidung

a) Verfahrensablauf

Der Aufstellungsbeschluss fir den vB-Plan Nr. 260 ,Schlésserweg” ist durch den
Gemeinderat am 13.04.2011 (V-54/2011) gefasst worden. Das Planverfahren wurde
als sog. beschleunigtes Verfahren gemaéald 8 13a BauGB eingeleitet. Im Septem-
ber/Oktober 2011 wurde die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gema3 § 13a i.V.m. 88§ 3(1),
4(1) BauGB durchgefiihrt. Zudem fand im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeits-
beteiligung am 15.09.2011 eine Blrgerversammlung statt.

Der Planungsausschuss der Gemeinde Herzebrock-Clarholz hat in seiner Sitzung am
28.11.2011 (V-172/2011) Uber die Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung erstmals
beraten. Es konnte noch nicht in allen Punkten eine Entscheidung zum Umgang mit
allen eingegangenen Stellungnahmen getroffen werden, weil durch die zu diesem
Zeitpunkt noch ausstehende Uberarbeitung der relevanten Gutachten (Schall, Ver-
kehr, Einzelhandel) abwagungsrelevante Informationen noch nicht abschliel3end vorla-
gen.

Im Rahmen der Weiterentwicklung des konkreten Vorhabens haben von Januar bis
August 2012 diverse Beratungen im Planungsausschuss und Rat der Gemeinde
Herzebrock-Clarholz zur Information der Politiker Giber den jeweils aktuellen Stand der
Vorhabenplanung stattgefunden. Zudem fand eine grundlegende Informationsveran-
staltung mit allen bestehenden und potenziellen kiinftigen Marktbetreibern sowie der
Industrie- und Handelskammer zur aktuellen Einzelhandelsentwicklung im Ortsteil
Clarholz statt.

Der Rat der Gemeinde Herzebrock-Clarholz hat in seiner Sitzung am 19.09.2012 (V-
110/2012) den Grundsatzbeschluss gefasst, unter Berlicksichtigung der deutlich ver-
groRBerten Vorhabenplanung den vB-Plan Nr. 260 weiterzufiihren. Die Gemeindever-
waltung wurde beauftragt, auf Grundlage des neuen Projektkonzepts die erforderli-
chen Abstimmungen mit den Fachbehérden vorzunehmen, um die Vorhabentrdgerin in
die Lage zu versetzen, einen umsetzbaren Vorhaben- und ErschlieBungsplan zu erstel-
len, der der Bedeutung des Standorts als Versorgungsschwerpunkt fiir den Ortsteil
Clarholz gerecht wird.

In der Sitzung des Planungsausschusses am 26.11.2012 (V-132/2012) fand eine
ergdnzende fachjuristische Information statt. Im Ergebnis wurde beschlossen, das
Planverfahren von dem Planverfahren gemaR &8 13a BauGB auf ein reguldres Aufstel-
lungsverfahren gemal 88 2, 10 BauGB umzustellen. Zudem wurden der Aufstellungs-
und der Offenlagebeschluss fiir die parallel durchzufiihrende 17. FNP-Anderung (N-
17) gefasst.

Der Planungsausschuss der Gemeinde Herzebrock-Clarholz hat in seiner Sitzung am
22.04.2013 (V-64/2013) erneut Uber die Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung
beraten und die Offenlage des Planentwurfs beschlossen. Die Offenlage gemal &8 3(2)
BauGB wurde im Mai/Juni 2013 durchgeflhrt, parallel dazu wurden die Beh6érden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4(2) BauGB beteiligt.
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b) Planentscheidung

Wesentliches Planungsziel des vorliegenden vB-Plans Nr. 260 ,Schlésserweg” ist die
planungsrechtliche Absicherung der Neuansiedlung von zwei grofl3flichigen Lebens-
mittelmarkten, einer Backerei und eines kleinflachigen Drogeriemarkts im Bereich
einer bisher gewerblich genutzten Flache im Clarholzer Ortskern. Die inzwischen leer
stehenden Gewerbebauten weisen einen stadtebaulich unattraktiven Zustand auf und
sollen im Zuge der Planrealisierung vollstdndig abgerissen werden. Zudem werden drei
umliegende, z.T. seit langer Zeit nicht mehr bewohnte Wohngebaude entfernt. Mit
dieser Reaktivierung der Flache im Siedlungszusammenhang verfolgt die Gemeinde
das Ziel der stadtebaulichen Neuordnung und Aufwertung. Das geplante Vorhaben
soll sich vertraglich in das stddtebauliche Umfeld einfligen.

Ein weiteres Ziel stellt die Optimierung der o6rtlichen Versorgungsfunktion insbeson-
dere der groRflachigen Wohnsiedlungsbereiche ndérdlich der BundesstraRe unter
Berlicksichtigung der 6ffentlichen und privaten Belange dar. Besonders die vorgese-
hene Verbundplanung des Lebensmittelvollsortimenters mit Béackerei und des Dis-
countmarkts in Kombination mit dem Drogeriemarkt bewertet die Gemeinde als eine
positive Entwicklung fir den Einzelhandel in Herzebrock-Clarholz. Fiir die gesamte
Gemeinde stellt die vorliegende Planung eine deutliche Verbesserung im Bereich
Gesundheits- und Kérperpflegeartikel dar.

Unter verkehrlichen Aspekten hélt die Gemeinde die vorliegende Vorhabenplanung fir
vertretbar und angemessen. Es wird keine unvertragliche Mehrbelastung auf dem
umliegenden StralRennetz erwartet. Die Gemeinde geht zudem davon aus, die Schall-
schutzbelange der Nachbarschaft der Sondergebiete durch die oben beschriebenen
LarmschutzmalRnahmen angemessen zu berlicksichtigen.

Im Ergebnis hélt die Gemeinde die vorliegende Vorhabenplanung unter Abwéagung der
offentlichen und privaten Belange gegen- und untereinander fliir angemessen und
sinnvoll. Auf die Beratungs- und Abwéagungsunterlagen des Rats der Gemeinde Herze-
brock-Clarholz und seiner Fachausschiisse wird verwiesen.

Herzebrock-Clarholz, im Juli 2013



