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Teil I: Begriindung

Lage und GroRe des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 253 ,Hanfbreite/Marienfelder Stral3e” umfasst
eine GroRe von insgesamt etwa 2,1 ha. Mit dem Ziel, auch auf den unmittelbar an
der NordstraBe gelegenen Grundstliicken die Nachverdichtungsmaoglichkeiten zu pri-
fen, wurde das Plangebiet zur ersten Offenlage bis zur NordstraRe im Norden erwei-
tert. Die Uberplanten Flachen liegen im Nordwesten des Ortsteils Clarholz und werden
wie folgt begrenzt:

e Im Norden durch die Nordstral3e,

e im Westen durch die Stral3e Hanfbreite,

e im Sltden durch die Bebauung entlang der Beelener und der Marienfelder Stral3e,
e im Osten durch die Marienfelder Stral3e.

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

Stadtebauliche Ausgangssituation und Ziele der Bauleitplanung

Planungsanlass und Planungsziele

Die Gemeinde befasst sich seit einiger Zeit intensiv mit den Herausforderungen des
demographischen Wandels. Zum einen wird regelméfRig in den kommunalen Aus-
schiissen Uber die demographische Entwicklung von Herzebrock-Clarholz diskutiert.
Zum anderen hat die Gemeinde 2010 ein Wohnbaulandbedarfskonzept' fiir den
gesamten Ort erarbeiten lassen, das sich insbesondere mit dem Zusammenspiel zwi-
schen den Mdglichkeiten der Aktivierung von Nachverdichtungspotenzialen im Sied-
lungsbestand und dem weiteren Bedarf an Neuausweisungen von Wohnbauland aus-
einandersetzt. Um flir den gesamten Siedlungsbereich und die Infrastrukturen eine
stabile Nutzung und Entwicklung zu erzielen, strebt die Gemeinde im Ergebnis eine
dreiteilige Herangehensweise an:

e Nachnutzung von Altimmobilien unterstitzen

e Nutzung von Baulicken und sonstigen flachenhaften Nachverdichtungspotenzialen
unterstitzen

e Bauland im moderaten Umfang ausweisen

Das Wohnbaulandbedarfskonzept hat die Flachenpotenziale der Innenentwicklung in
drei wesentliche MalRnahmentypen aufgeteilt (Baullicken, Nachverdichtungsflachen,
Brach- und Konversionsflachen) und konkret rechnerisch ermittelt. Danach verfligt die

' Universitat Bonn/Professur fiir Stadtebau und Bodenordnung (2011): Wohnbaulandbedarfsermittiung

und -entwicklungsstrategien fiir die Gemeinde Herzebrock-Clarholz. Bonn.
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Gemeinde Herzebrock-Clarholz im gesamten Gemeindegebiet Gber ca. 1,02 ha nutz-
bare Wohnbauflachen durch Nachverdichtungsflachen. Auch fiir den Geltungsbereich
der vorliegenden Planaufstellung wurden die Potenziale der Innenentwicklung durch
Nachverdichtung im rickwartigen Bereich der tiefen Grundstiicke herausgestellt. Auf
das Wohnbaulandbedarfskonzept wird Bezug genommen.

Legende:

Baulicken

; Brach- und Konversionsflachen
Nachverdichtung

Wohnbaulandreserven

- Bauerwartungsland
Rohbauland

Gebaudehestand

0 75 150 225 300
e eter

Auszug Karte 4b aus dem Wohnbaulandbedarfskonzept: Potenziale der Innenentwicklung und Wohnbau-
landreserven

Vor diesem Hintergrund soll der Bereich zwischen Hanfbreite und Marienfelder StralRe,
der bisher dem im Zusammenhang bebauten Ortsteil gemaR 8§ 34 BauGB zuzuordnen
ist, insgesamt Uberplant werden. Wesentliches Planungsziel ist die Definition von
Nachverdichtungsmaoglichkeiten im bestehenden Siedlungszusammenhang. Ein Pla-
nungserfordernis im Sinne des § 1(3) BauGB ist gegeben, um die Gberplanten Flachen
nach den kommunalen Zielsetzungen neu zu ordnen.

Ubergeordnete Planungsziele fiir die Planaufstellung sind nach bisherigem Stand unter
Berlicksichtigung der 6ffentlichen und privaten Belange:

e Stadtebaulich sinnvolle Festlegung von Art und Mald der baulichen Nutzung,
e Prifung und Festlegung von lberbaubaren Grundstlicksflachen,

o Aufzeigen behutsamer Nachverdichtungsmaéglichkeiten sowie Sicherung des Be-
stands mit umfeldvertraglichen Erweiterungsmdglichkeiten und

e Stadtebauliche und gestalterische Regelungen zur Unterstiitzung einheitlicher Stra-
RBenzige und der Wohnumfeldqualitat.
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Zum Planungsstand der friihzeitigen Beteiligung hat sich die Gemeinde Herzebrock-
Clarholz entsprechend der Empfehlung des Wohnbaulandbedarfskonzepts zunachst
dazu entschieden, eine Nachverdichtung durch Teilung der tiefen Grundstiicke und
eine Bebauung in zweiter Reihe zu erreichen. Derartige Nachverdichtungsmaéglichkei-
ten kdénnen grundsatzlich gerade fir Familienmitglieder genutzt werden und einen
Beitrag zum Generationenwechsel im Quartier leisten. Eine solche Bebauung kénnte
ohne Eingriff in bestehende Grundstiickssituationen realisiert werden und ist als
Angebot an die Privaten zu verstehen. Die ErschlieRung soll i. W. Uber private Stich-
wege zur Stralle Hanfbreite und zur Marienfelder Strafl3e erfolgen. Ein ausreichender
Abstand zu den benachbarten, vorhandenen Hausern kann gewabhrleistet werden.

Stadtebaulicher Rahmenplan zum Vorentwurf — Nachverdichtungsmaglichkeiten (Stand Januar 2013))

Eine solche Nachverdichtung entspricht grundsatzlich den Zielen des Gesetzgebers
und wird ausdriicklich geférdert (Stichwort: Innen- vor AulRenentwicklung). Beste-
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hende Infrastruktur und ErschlieBungsanlagen kénnen sinnvoll mitgenutzt und ein Bei-
trag zu ihrer tragfédhigen Auslastung kann geleistet werden. Zudem kann der Druck,
Flachen im AuRenbereich fiir eine weitere Wohnbaulandentwicklung zur Verfligung zu
stellen, maRvoll gemindert werden.

Im Zuge der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3(1) BauGB sind seitens
der Anwohner einige Anregungen vorgetragen worden. Ein Teil der Anwohner und
Grundstlckseigentimer beflrwortet eine rickwaértige Bebauung, aber die Uberwie-
gende Menge hat Argumente gegen eine Nachverdichtung durch Bebauung in zweiter
Reihe vorgetragen. Es wird i. W. kein Bedarf fir zuséatzlichen Wohnraum gesehen,
weil die Wohngebdude z.T. bereits umgebaut wurden und nun mit zwei Wohnein-
heiten ausgestattet sind. Die Anwohner befiirchten durch eine rickwartige Bebauung
eine Beeintrachtigung der bisher hohen Wohnqualitdt mit groRen, ruhigen Garten.
Zudem erwarten sie eine Veradnderung des alten Siedlungscharakters und eine Ver-
schattung ihrer Géarten. Die Belastung durch Kanal- und Wasseranschlussbeitrdage wird
als weiteres Argument aufgefiihrt.

Stadtebaulicher Rahmenplan zur erneuten Offenlage — Behutsame Nachverdichtung (Stand Juli 2014)

Aufgrund der seitens der Anwohner vorgetragenen Anregungen hat sich die Gemein-
de im Ergebnis zur ersten Offenlage dazu entschieden, die grundsétzlich planerisch
verfolgte Nachverdichtung i. W. durch die Schaffung von An- und Umbauméglichkei-
ten im Bestand zu erreichen und ausgenommen der stdlichen Flache von der Bebau-
ung in zweiter Reihe Abstand zu nehmen. Im Zuge der ersten Offenlage wurden wei-
tere Anregungen von den Anwohnern vorgetragen, so dass das bisher von der Mari-
enfelder StralBe vorgesehene 6ffentliche ErschlieBungskonzept fiir die rickwaértigen
Grundstiicksbereiche verworfen wurde. Die neue Bebauung im Inneren soll nun Gber
eine private ErschlieBung von der Hanfbreite erschlossen werden.
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2.2

Ein umfassendes Eingreifen in Grundstlicksbestand und Nachbarschaft soll damit
vermieden werden. Im Bereich der Freiflache der nicht mehr genutzten Wassergewin-
nungsanlage im Siden sowie auf dem freien Grundstiick an der Marienfelder Stral3e
soll darlGiber hinaus durch Neubauten behutsam nachverdichtet werden (SchlieBung
von Baulicken). Die Flachen sind bereits an 6ffentliche Verkehrswege angeschlossen,
von der Marienfelder StraRe ist fiir die innen liegenden Bereiche ein 6ffentlicher
ErschlieBungsstich vorgesehen.

Durch diese Art der Nachverdichtung werden die Empfehlungen des Wohnbaulandbe-
darfskonzepts nicht vollstandig berlicksichtigt, aber die ruhigen, innen liegenden Gar-
tenbereiche der Grundstliicke kénnen von weiterer Bebauung frei gehalten werden.
Vorgebeugt werden kann auf diese Weise einer in der gewachsenen Nachbarschaft
ggf. nicht vertraglichen Verdichtung. Um den heutigen Grundstiickseigentiimern und
kiinftigen Bauherren ein ausreichendes Mal3 an Flexibilitat einzuraumen, sollen mal3-
volle Gebaudeanbauten an den Bestandsgebauden ausdriicklich méglich sein. Des
Weiteren kénnen die unbebauten Freiflaichenbereiche der Grundstlicke ihre heutige
klimatische Ausgleichs- und Kihlfunktion bewahren (Stichwort: Klimaanpassung).

Eine wie zur friihzeitigen Beteiligung zunachst vorgesehene weitergehende Verdich-
tung wirde zwar dem Ziel der Innenentwicklung mehr entsprechen. Der besondere
Charakter der Wohngebietsflaichen mit den ruhigen Gartenbereichen ginge jedoch
dauerhaft verloren. Unter Abwéagung der betroffenen 6ffentlichen und privaten Belan-
ge gegen- und untereinander erachtet die Gemeinde die vorliegende Planung fir pla-
nerisch sinnvoll und angemessen.

Die geplante Weiterentwicklung im Innenbereich ist aus stadtebaulicher Sicht grund-
séatzlich sinnvoll, um die Reserven im erschlossenen Innenbereich im Sinne des spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden zu mobilisieren. Als Beitrag zur gesetzlich
unterstitzten Innenentwicklung im Siedlungsbestand kénnen zuséatzliche Baumdglich-
keiten in Herzebrock-Clarholz geschaffen werden. Mit der vorliegenden Planung wird
eine stadtebaulich geordnete Fortentwicklung des Siedlungsbestands unter Berlick-
sichtigung der nachbarlichen Belange abgesichert.

Die Voraussetzungen des § 13a BauGB sind hier nach summarischer Priifung erfillt.
Die gemaf 8 19(2) BauNVO versiegelbare Flache liegt unter der maRRgeblichen Grenze
von 2,0 ha. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele/Schutz-
zwecke von FFH- oder europaischen Vogelschutzgebieten liegen nicht vor. Die vorlie-
gende Planaufstellung des Bebauungsplans Nr. 2563 wird somit im sog. beschleu-
nigten Verfahren gemaR § 13a BauGB durchgefihrt.

Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation

Die Bebauung zwischen der StralRe Hanfbreite und der Marienfelder Stral3e weist auf-
grund der unterschiedlichen Entstehungszeit in der Gesamtbetrachtung eine hetero-
gene Struktur auf. Es herrscht vorwiegend Wohnnutzung vor, entlang der Marienfel-
der StralRe bestehen zudem kleinere Dienstleistungsbetriebe. Im rickwartigen Bereich
der Marienfelder Stral3e befinden sich z.T. noch Gebaude und Hallen einer ehemaligen
Brennstoffhandlung, die zurzeit leer stehen. Die Gebaude stehen entlang der umfas-
senden StraRen durchgangig traufstandig zum 6ffentlichen Raum, vereinzelt sind Bau-
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Iicken vorhanden. Die Fassaden der Gebaude bestehen aus hellem Putz oder sind rot
verklinkert.

Die Marienfelder und die Beelener StraBe sind durch Gebaude mit unterschiedlichen
Entstehungszeitrdumen gepragt. Die &altesten Gebadude in der Marienfelder Stral3e
stammen vom Anfang des 20. Jahrhunderts. Trotz der unterschiedlichen Entste-
hungszeit besitzt die Bebauung entlang der StralRenziige ein gewisses MalR an Homo-
genitdt in Gebaudekubatur und Formensprache hinsichtlich der Fassadenmaterialien
sowie der Dachform, Dachneigung und -farbe sowie ihrer Stellung entlang der Stral3e.
Geschossigkeit und Bauhéhen sind jedoch teils sehr unterschiedlich ausgepragt. Die
Gebaude sind teilweise in zweigeschossiger Bauweise ausgefliihrt, z.T. existieren ein-
geschossige Gebdude mit einem zuséatzlichen Geschoss im Dachraum (sog. 17%-
geschossige Bauweise). Es Uiberwiegen Sattelddcher mit einer Dachneigung bis etwa
45°, Walmdacher mit ahnlichen Dachneigungen sind vereinzelt vertreten. Dachauf-
bauten sind entlang der Beelener und Marienfelder StraRe im Plangebiet und seinem
Umfeld i. W. nicht vorhanden. Einzelne Gebaude haben stralRenzugewandt Zwerchgie-
bel.

Die Bebauung entlang der StraRe Hanfbreite und der NordstraBe ist durch zwei ver-
schiedene, charakteristische Gebaudetypen geprégt. Es handelt sich Gberwiegend um
sog. Siedlungshauser aus der Nachkriegszeit sowie Wohnhauser etwa aus den
1970er Jahren. Die Gebaude weisen innerhalb ihres Bautyps in Gebaudekubatur und
Formensprache ein hohes Mal?R an Homogenitédt hinsichtlich der Bauhohe, Dachform
und -neigung auf. Die Siedlungshauser sind eingeschossig mit einem weiteren
Geschoss im Dachraum und steilen Dachneigungen um 50°. Die Hauser aus den
1970er Jahren verfligen Uber zwei Vollgeschosse und flach geneigte Dacher um 30°,
teils werden die Dachrdume mit genutzt. Es sind ausschliel3lich Satteldadcher vorhan-
den, Dachaufbauten sind nicht gegeben. Das der NordstralRe nadchstgelegene Gebaude
wurde bereits umgebaut und erweitert, dabei wurde strafl3enseitig ein giebelstandiger
Anbau angefiigt. Im Ubrigen besitzen die Gebaude i. W. noch ihre urspriingliche Bau-
kubatur.

Die rickwartigen Bereiche des Plangebiets stellen sich als Garten mit Gberwiegend
Rasen- und Beetflachen und nur geringem Geholzbestand dar. Teilweise sind die Gar-
ten vergleichsweise intensiv mit Anbauten, Nebenanlagen sowie Garagen bebaut.

An der Marienfelder StralRe betragt der Abstand der Bebauung zur Stral3e Uberwie-
gend nur ca. 1 m bis 2 m zur StraBenparzelle. Die Flachen vor den Gebauden sind bis
zum Birgersteig groRtenteils gepflastert. Einzelne Vorflachen sind als Vorgérten aus-
gestaltet und nur niedrig bzw. transparent eingefriedet. Die Grundstiicke sind in der
Regel um 20 m breit und besitzen eine Tiefe von ca. 50 m. Das Geb&ude an der
Beelener StralRe grenzt direkt an den StraBenraum an und liegt auf einem mit ca.
30 m recht breiten Grundstiick. Die Grundstiicke an der StraRe Hanfbreite sind mit
maximal ca. 18 m schmal, weisen jedoch eine Lange von bis zu ca. 60 m auf. Die
Wohngebéaude liegen hier gleichmaBRig 8 m bis 10 m von der Stral3e entfernt. Die Vor-
garten an der StralRe Hanfbreite sind offen gestaltet, auch hier sind kaum bzw. nur
niedrige Einfriedungen gegeben.



Gemeinde Herzebrock-Clarholz, Bebauungsplan Nr. 253 ,Hanfbreite/Marienfelder StraRe” 9

I:l Heterogener Gebdudebestand hd
I-Il+ D, tlw. mit Gauben aUS
SD/WD 40°- 50°, rot + anthrazit
THca.50m

FH ca. 10,0 m
heller Putz, roter Klinker, roter Backsteln

\:l Sledlungsh8user aus der Nachkrlegszelt
1+D, tlw. mit Gauben

SD 45°- 52°, rot + anthrazit

THca. 40 m ' =W

FH ca. 9,0 m //,‘ ‘

heller Putz, roter Klinker /

1-2 WE /
- Geb3udebestand der 1970/80er Jahre \//

+D /

SD 30°- 35° 5 "’?/’,;

THca. 6,0 m - N

FH ca. 10,0 m

heller Putz, roter Klinker

2-3 WE

I:l Tankstelle/KFZ-Betrieb
I, FD

‘ StraBenraumwirksame Anbauten
e~ Akl AL LT Fi%d ,.'.
d

L ..

Bestandsiibersicht (Stand September 2013)

An der Ecke Hanfbreite/Beelener StralRe befindet sich eine Wassergewinnungsanlage,
die fur einen friher in der Ndhe gelegenen, ehemaligen Fleisch verarbeitenden Betrieb
die Wasserversorgung sicherstellte. Mit der Aufgabe des Gewerbebetriebs verlor die
Wassergewinnungsanlage ihre Funktion, sie kann daher Uberplant werden. Die Flache
befindet sich in Privateigentum und ist zurzeit als Rasen ausgebildet.
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3.2

Nordlich, 6stlich und sidlich schlieBen sich weitere altere Siedlungsgebiete mit ahnli-
chen der oben beschriebenen baulichen Strukturen an das Plangebiet an. Stidwestlich
der Stralle Hanfbreite besteht eine Tankstelle mit angeschlossenem Kfz-Betrieb. Auf
der Sidwestseite der StralRe Hanfbreite stockt eine prdgende Baum- und Strauchhe-
cke, die eine Trennfunktion zur angrenzenden gewerblichen Nutzung besitzt. Entlang
der Beelener StralRe verlauft die Bahntrasse Richtung Bielefeld bzw. Minster. Sid-
westlich der Beelener Stral3e schlieRen sich landwirtschaftliche Flachen an.

Planungsgrundlagen

Landesplanung und Flachennutzungsplan

Im Regionalplan fir den Regierungsbezirk Detmold, Teilabschnitt Oberbereich Biele-
feld, sind die Flachen insgesamt als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) festgelegt.
Die Bauleitplanung entspricht somit den landes- und regionalplanerischen Zielvor-
gaben.

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Herzebrock-Clarholz stellt
das Plangebiet als Wohnbauflache dar. Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 253
~Hanfbreite/Marienfelder StraRe” wird gemaR § 8(3) BauGB aus dem FNP entwickelt
und setzt die Flachen als Allgemeines Wohngebiet fest.

Naturschutz und Landschaftspflege

Die Uberplanten Flachen sind bereits grofRtenteils bebaut. In den riickwartigen Berei-
chen der stralenbegleitenden Bebauung befinden sich i. W. grof3e Garten, die als
Rasen- und Beetflaichen mit geringem Gehdlzbestand ausgepragt sind. Ein Teil der
innen liegenden Flachen ist bereits umfassend mit Nebenanlagen, Anbauten, Hof- und
Wegeflachen versiegelt. Im Plangebiet und im naheren Umfeld liegen weder Natur-
oder Landschaftsschutzgebiete, noch befinden sich dort geschitzte Landschaftsbe-
standteile. Das Landschaftsschutzgebiet beginnt westlich der B 64. Zudem sind im
Geltungsbereich und in der Umgebung keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung (FFH-Gebiete) oder europdische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes (BNatSchG) ausgewiesen. Gesetzlich geschiitzte Biotope gemaRR & 30
BNatSchG oder im Biotopkataster NRW? geflihrte schutzwiirdige Biotope mit Vorkom-
men seltener Tier- und Pflanzenarten sind im Plangebiet nicht bekannt.

In ca. 150 m Entfernung stdwestlicher Richtung befindet sich auf der gegenlberlie-
genden Seite der Eisenbahntrasse im AufRenbereich mit einer alten Eichenallee ein
schutzwiirdiges Biotop (BK-4015-025). Ein weiteres schutzwiirdiges Biotop mit struk-
turreicher Kulturlandschaft schlief3t sich direkt hinter der Eichenallee (BK-4015-026)
an. In ca. 300 m Entfernung 6stlich befindet sich ein schutzwirdiges Biotop aus
Buchen-Eichenwald und Kiefern-Mischwald (BK-4015-030). Die schutzwiirdigen Bio-
tope sind durch bestehende Bebauung und Verkehrstrassen vom Geltungsbereich
abgegrenzt. Die bestandsorientierte Planung entwickelt den Siedlungsbereich im Inne-

2 Schutzwirdige Biotope” in NRW (BK), Landesamt fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW

(LANUV), 2008
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3.3

3.4

ren weiter, daher sind keine Beeintrachtigungen der im Umfeld vorhandenen schutz-
wirdigen Biotope zu erwarten.

Gewasser

Oberflachengewasser existieren im Geltungsbereich nicht. Westlich verlauft auf der
gegeniiberliegenden Seite der StraRe Hanfbreite ein Graben. Dieser wird durch die
bestandsorientierte Planung nach bisherigem Kenntnisstand nicht berthrt. Die Uber-
planten Flachen liegen nicht innerhalb eines Wasser- oder Heilquellenschutzgebiets
oder in einem Uberschwemmungsgebiet.

Der 0.g. Graben sowie die StraBe Hanfbreite sind als Uberschwemmungsgebiet des
Axtbachs ausgewiesen. Nach Mitteilung der Abteilung Tiefbau des Kreises Gitersloh
bestehen aus wasseraufsichtlicher Sicht keine grundsétzlichen Bedenken gegen die
vorliegende Planung. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass die Grundstlicke ent-
lang der Hanfbreite zwar nicht im gesetzlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet
(Grundlage HQ 100) des Axtbachs liegen, aber im Fall eines EHQ-Ereignisses (Extrem-
hochwasser) bis zu 15 m weit von der Stral3e Hanfbreite ausgehend Uberflutet wer-
den konnen. Dies ist im Rahmen der Planrealisierung zu berlcksichtigen.

Mit der vorliegenden bestandsorientierten Planung wird kein grof3flachiges neues Bau-
gebiet mit Wirkung in den freien Landschaftsraum entwickelt. Der Bebauungsplan
Nr. 253 verfolgt das Ziel einer malR3vollen und vertraglichen Nachverdichtung im seit
vielen Jahren bestehenden Siedlungsgefiige. Die Planung verursacht keinen mafgebli-
chen Verlust von Rickhalteraum, es werden keine grofR3flachigen neuen Bauflachen
geschaffen. Es wird somit keine unmittelbare Beeintrachtigung der Hochwasserriick-
haltung gesehen. Der Hochwasserabfluss wird durch die Planung nicht negativ beein-
flusst. Im Ergebnis werden die Belange der Hochwasservorsorge und der Schutz der
derzeitigen und kinftigen Bewohner angemessen berlicksichtigt. Eine Gefahrdung der
Anwohner ist nicht unmittelbar zu erwarten, weil die Uberplanten Flachen nur im
Randbereich von Extremhochwassersituationen betroffen sein kénnen. Unter Abwa-
gung der verschiedenen Belange gegen- und untereinander wird die vorliegende Pla-
nung mit dem Ziel einer vertraglichen Innenentwicklung weiterhin fir planerisch sinn-
voll gehalten.

Boden

GemaR Bodenkarte NRW? stehen im westlichen Plangebiet tiefreichend humose Sand-
bdden als graubrauner Plaggenesch, z.T. schwarzgrauer Plaggenesch, meist tber pod-
solierten Béden an. Diese Bdden sind insgesamt durch eine meist hohe Wasserdurch-
lassigkeit, eine mittlere Sorptionsfahigkeit und eine geringe bis mittlere nutzbare Was-
serkapazitat gepréagt. Weiterhin bestehen im 6stlichen Bereich lehmige Sandbdden mit
teils hohem Grundwasserstand als Gley bzw. Nassgley an. Der Boden weist eine
geringe bis mittlere Sorptionsféhigkeit bei einer hohen Wasserdurchlassigkeit auf. Es
ist davon auszugehen, dass aufgrund der bereits erfolgten Bebauung und der relativ
intensiven Nutzungen diese Bbdden bereits stark tberpragt worden sind.

3 Geologisches Landesamt: Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L 4114 Rheda-Wiedenbriick, Krefeld
1991
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3.6

Aufgrund des teilweise hohen Grundwasserstands im Plangebiet empfiehlt die Abtei-
lung Gesundheit des Kreises Gutersloh, im Zuge der Planrealisierung eine fachgutach-
terliche Aussage zur Staunassebildung einzuholen. Es ist im Zuge der Umsetzung zu
klaren, ob Keller grundsatzlich als wasserundurchlédssige Bauwerke aus Beton als sog.
~weille Wanne” auszufihren sind. Der Bebauungsplan enthélt einen entsprechenden
Hinweis.

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 Bebauungsplans Nr. 253 ,Hanfbreite/Marienfelder StraRe”
sind keine Altlasten oder altlastenverdachtige Flachen bekannt.

Nach & 2(1) Landesbodenschutzgesetz besteht allgemein die Verpflichtung, Anhalts-
punkte fir das Vorliegen einer Altlast oder einer schadlichen Bodenveranderung unver-
zliglich der zustandigen Behorde (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.

Kampfmittel sind im Plangebiet und im néheren Umfeld ebenfalls nicht bekannt. Weist
bei der Durchfihrung von Bauarbeiten der Erdaushub auf auRergewdhnliche Verfar-
bung hin oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, ist die Arbeit aus Sicher-
heitsgriinden sofort einzustellen, der Staatliche Kampfmittelbeseitigungsdienst ist zu
benachrichtigen. Der Bebauungsplan enthalt entsprechende Hinweise.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Natur-, Boden- und Baudenkmale sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans und in
der ndheren Umgebung nicht bekannt. Auch befinden sich hier keine Objekte oder
Situationen, die im Verzeichnis des zu schiitzenden Kulturguts der Gemeinde enthal-
ten oder die kulturhistorisch von besonderem Wert sind. Einige Gebaude an der Ma-
rienfelder StralRe stammen aus der Zeit Anfang des 20. Jahrhunderts und weisen
einen ortsbildpragenden Charakter auf. Sie stellen Bauten der urspriinglichen Sied-
lungsentwicklung des Ortsteils Clarholz dar. Insbesondere das Eckgebaude Nordstra-
Be/Marienfelder StralRe hat durch seinen exponierten Standort eine prdgende Wirkung.
Die StraBenfiihrung unterstlitzt diesen Effekt. Durch die bestandsorientierte Planung
werden diese nicht verandert.

Wenn bei Erdarbeiten kultur- und erdgeschichtliche Bodenfunde (z.B. Tonscherben,
Metallfunde, dunkle Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien) entdeckt werden, ist
gemal 88 15, 16 des Denkmalschutzgesetzes NRW die Entdeckung sofort der Ge-
meinde oder der LWL-Archéologie fir Westfalen (Am Stadtholz 24a, 33609 Bielefeld,

4 Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Béden in NRW, Krefeld 2004



Gemeinde Herzebrock-Clarholz, Bebauungsplan Nr. 253 ,Hanfbreite/Marienfelder StraRe” 13

4.1

Tel. 0251-5918961, Fax: 0251-5918989, E-Mail: Iwl-archaeologie-bielefeld@Iwl.org)
anzuzeigen und die Entdeckungsstatte drei Werktage in unverandertem Zustand zu
erhalten.

Inhalte und Festsetzungen

Mit dem Bebauungsplan Nr. 253 ,Hanfbreite/Marienfelder StralRe” werden die rechts-
verbindlichen Festsetzungen flir eine stadtebaulich geordnete Nachverdichtung fir
den Bereich zwischen Marienfelder Straf3e und der Stral3e Hanfbreite getroffen.

Art der baulichen Nutzung

Unter Berlcksichtigung der vorhandenen Nutzungsstrukturen wird das Plangebiet als
Allgemeines Wohngebiet WA nach 8 4 BauNVO festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete
dienen vorwiegend dem Wohnen, erlauben aber auch eine gewisse Flexibilitat und
Nutzungsmischung und in diesem Rahmen ein vertragliches Nebeneinander nicht st6-
render Nutzungen. Dies entspricht dem heutigen Bestand und den weiteren Ziel-
vorstellungen der Gemeinde.

Die gemaR § 4(3) Nr. 4, 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Garten-
baubetriebe, Tankstellen) werden ausgeschlossen. In dem vorhandenen Siedlungsbe-
reich wirde eine Ansiedlung solcher Nutzungen in Hinblick auf ihren Flachenbedarf
die gewilinschte harmonische Fortentwicklung nicht nur aus strukturellen Griinden,
sondern auch z.B. durch Immissionen des Liefer- und Kundenverkehrs stéren.

Die Vorgabe der Zahl der Wohnungen je Wohngebdude nach § 9(1) Nr. 6 BauGB si-
chert eine in ihrem Umfang ortsibliche, bedarfsgerechte Wohnnutzung. Sie zielt ins-
besondere auf eine angemessene, vertragliche Weiterentwicklung des Ziel- und Quell-
verkehrs in den Wohnsiedlungsbereichen ab. Entsprechende Regelungen werden hier
daher entlang der umgebenden Hauptverkehrstrassen der Beelener und Marienfelder
StralBe nicht fir erforderlich erachtet (WA1). Der Umfang der mdglichen Nut-
zungsdichte kann hier mit den Festsetzungen zu lUberbaubaren Flachen und den Nut-
zungsmalden ausreichend geregelt werden (s.u.).

Bei der StralBe Hanfbreite handelt es sich jedoch um eine Wohnstral3e, in der aus den
0.g. Grinden Regelungen zur Héchstzahl der Wohnungen in Wohngeb&uden erfolgen.
Dazu wird im WA2 die Zahl der Wohnungen auf zwei je Wohngebaude festgesetzt,
um in den kleineren Siedlungshausern eine vertragliche Nachverdichtung durch eine
zweite Wohneinheit zuzulassen und um die z.T. in den zweigeschossigen Wohnge-
bduden bereits vorhandene Nutzungsdichte zu wahren. Im ridckwartigen, inneren
Nachverdichtungsbereich im Stiden (WA3) wird mit Ricksicht auf diese hinterliegende
ErschlieBungssituation die Zahl der Wohnungen weiter abgestuft und auf eine Woh-
nung je Wohngebaude begrenzt. Als Ausnahme nach 8 31(1) BauGB kann dabei eine
weitere Wohnung (Einliegerwohnung) in begriindeten Fallen zugelassen werden, um
Hartefalle zu vermeiden. Die Gemeinde stellt hier besonders auf familienbedingte,
sozial begriindete Sondersituationen ab. Insbesondere fiir dltere Personen (Grof3eltern)
oder fir z.B. behinderte Familienmitglieder soll ggf. eine Wohnungsteilung im Einzel-
fall nicht ausgeschlossen sein. Weiter ist ein zusatzlicher Stellplatznachweis geboten.
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Der im Rahmen der Ausnahmeregelung gegebene Entscheidungsspielraum wird von
der Gemeinde eng ausgelegt.

Die Limitierung der Zahl der Wohnungen je Wohngebaude gewahrleistet auf den von
den umgebenden Hauptverkehrsstrallen abgewandten Flachen insgesamt eine dem
bestehenden und weiterhin angestrebten Siedlungscharakter sowie dem Erschlie-
RBungssystem und dem Stellplatzbedarf angemessene Verdichtung. Zudem beugt die
Festsetzung unmalstéablichen An- und Umbauten im Gebaudebestand vor.

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

NutzungsmalRe und weitere Festsetzungen nach 8 9(1) Nr. 1 und Nr. 2 BauGB orien-
tieren sich i. W. am vorhandenen baulichen Bestand im Plangebiet und in der nadheren
Umgebung. Zur Wahrung der ortlichen Siedlungsstruktur und zur Sicherung einer
geordneten Weiterentwicklung im Bestand wird dieses Vorgehen fir sinnvoll und ver-
tretbar erachtet.

Die zentralen Festsetzungen ergeben sich aus folgenden Uberlegungen:

e Die Grundflachenzahl (GRZ) wird durchgangig mit 0,4 entsprechend der Ober-
grenze fir Allgemeine Wohngebiete nach 8 17 BauNVO festgesetzt. Inmitten des
Siedlungsbereichs wird die Ausschépfung des HochstmalRes nach BauNVO fiir den
festgesetzten Gebietstyp als Allgemeines Wohngebiet zur Unterstiitzung der Nach-
verdichtung fir sinnvoll und angemessen erachtet.

e Entsprechend der insgesamt zur Berlicksichtigung der nachbarlichen Belange ange-
strebten Abstufung der Nutzungsdichte von aulRen nach innen wird auch die Fest-
setzung der Geschossflachenzahl (GFZ) entsprechend gestaffelt. Fir die vorhan-
dene und geplante Randbebauung wird sie mit Blick auf die Bestandssituation mit
0,8 festgesetzt. Im sldlichen innen liegenden Bereich wird die GFZ mit 0,7 festge-
setzt. Ein zweites Obergeschoss soll hier aus Ricksicht auf die umgebende
Bestandsbebauung (Stichworte sind Verschattung, Einsehbarkeit) nur untergeord-
net im Dachraum erméglicht werden. Die Festsetzungen erlauben jeweils eine aus-
reichende Flexibilitdt bei der Ausnutzbarkeit der teilweise schmalen Grundsticke.
Ziel der Planung ist es, eine in der Gesamtschau angemessene Verdichtung abzu-
sichern.

e Die Zahl der Vollgeschosse wird durchgéngig auf zwei Vollgeschosse begrenzt.
Mogliche Neubauten auf den rickwartigen Grundstlicksbereichen im Bereich der
ehemaligen Wassergewinnungsanlage im Siden sollen sich den bereits bestehen-
den Gebauden als sog. 1)2-geschossige Gebaude deutlich unterordnen. Bauord-
nungsrechtlich sind sie bei einer Nutzung des Dachs jedoch haufig als zweige-
schossig einzustufen. Die Zahl von zwei Vollgeschossen rdumt den Eigentiimern im
gesamten Anderungsbereich insgesamt ausreichend Flexibilitit bei der Nutzung
und fir einen Ausbau des Dachs ein.

e Das Volumen und die Hoéhe der Gebaude werden weiterhin durch Festsetzungen
der Hohe baulicher Anlagen geregelt. Die Sicherung der straRenrdumlichen Wir-
kung der Gebaude wird durch die Vorgabe der Trauf- und Firsth6hen unterstiitzt.
Dabei wird zur Unterstiitzung harmonischer StralRenrdume ein Mindest- und
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Hochstmald fur die Traufhéhe und ein Hochstmald fir die Firsthohen entlang der
HauptverkehrsstralRen der Marienfelder und Beelener Stralle vorgegeben (WAT1).
Die festgesetzten Hohen orientieren sich jeweils i. W. am Gebaudebestand. Ge-
baude, die deutlich die jeweils vorherrschenden Bauhdhen Uberschreiten (,Ausrei-
Rer”) kénnen durch eine Ausnahmeregelung berlcksichtigt werden.

Abgesetzt zu den HauptstraRen werden im WA2 Festsetzungen nur zum Héchst-
mall von Trauf- und Firsthéhen getroffen. Die Festsetzungen orientieren sich am
Gebaudebestand und greifen insbesondere die Gebaudestrukturen der hier pragen-
den Siedlungshauser der Nachkriegszeit auf. Diese weisen eine 1%.-geschossige
Anmutung auf, um diese weiter zu sichern sind Vorgaben zu Mindestmal3en nicht
erforderlich.

Im sidlichen rickwartigen Bereich (WA3) werden ebenfalls HochstmalRe fir die
Trauf- und Firsthéhe festgesetzt. Neubauten im Inneren sollen sich in ihrer Héhen-
entwicklung deutlich unterordnen. Daher werden hier niedrigere Maximalvorgaben
getroffen. Somit sollen sich die Gebaude hinsichtlich ihrer Héhenentwicklung ver-
traglich in die vorhandene Bebauung einfligen.

Uberschreitungen der jeweils festgesetzten Trauf- und Firsthdhe kénnen bei Um-
oder Anbauten im Uberplanten Altbestand zugelassen werden, soweit sie sich an
der H6he des Altbaus orientieren. Eine entsprechende Ausnahme ist im Bebau-
ungsplan formuliert.

e Als Bezugshohe fur die baulichen Anlagen wird in dem ebenen Geldnde auf die
mittlere Hohe Uber der fertigen ErschlieBungsanlage abgehoben, die eindeutig
durch die Mittelung der Hohenlage der Grundstlickseckpunkte bestimmt werden
kann. Die erschlieBenden StraRen sind in der Ortlichkeit seit vielen Jahren vorhan-
den. Der Gemeinde liegen die eingemessenen Hohen der Kanaldeckel vor. Die Vor-
gaben sind somit eindeutig und vollzugsféhig. Die Bezugshdhe gilt sowohl fir die
Gebaude unmittelbar an der StralRe als auch fir die rickwaértig angestrebte Bebau-
ung. Bei dem neuen ErschlieRungsstich im Stdwesten wird davon ausgegangen,
dass aufgrund der Kirze der privaten Verkehrsflache und der gegebenen Topogra-
phie der Ausbau in gleicher Hohe wie die Stral3e Hanfbreite erfolgt.

e Lage und Tiefe der tUberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen
bestimmt. Bei der Neuordnung der Uberbaubaren Flachen finden u.a. Geb&udebe-
stand, Gebaudeausrichtung, Umgebungsvertraglichkeit sowie die Grundstlickstiefe
Berilicksichtigung. Im Plangebiet befinden sich entlang der UmfassungsstralR3en ein-
zelne Baullicken, die durch neue Gebaude bebaut werden kénnen. Eine Nachver-
dichtung wird in wesentlichen Teilen des Plangebiets durch vertragliche An- und
Erweiterungsbauten in den bestehenden Gebaduden angestrebt. Vor diesem Hinter-
grund werden die Baufelder entlang der Marienfelder Straf3e, Nordstralle und der
StraRe Hanfbreite mit einer grof3ziigigen Breite von 18 m bis 20 m festgesetzt.
Entlang der NordstraRe sind durch die Festsetzung eines Baufensters Uber beste-
hende Grundstiicksverhaltnisse hinweg eine Neuordnung der Grundstiicke und eine
weitere Nachverdichtung mdéglich. Fir das prdgende Gebdude im Eckbereich Nord-
stralle/Marienfelder Strale soll der Sichtwinkel frei gehalten werden, ein Anbau
wird hier i. W. nur rickwartig zugelassen. Der Abstand der Baugrenze zur Strafl3en-
begrenzungslinie wird in Anlehnung an die gegebenen Verhéltnisse fir die StralRe
Hanfbreite mit 5 m, fir die Nordstral3e mit 6 m (Hier wird die vordere Gebaude-
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kante zugrunde gelegt), fir die Marienfelder StraRe mit 1 m und flr die Beelener
StraRe ohne Grenzabstand definiert.

Im Bereich der ehemaligen Wassergewinnungsanlage im Siden des Plangebiets
wird eine behutsame Nachverdichtung durch eine nachbarvertragliche Neubebau-
ung in zweiter Reihe angestrebt. Zur verkehrlichen Anbindung ist ein neuer privater
ErschlieBungsstich von der westlich verlaufenden Hanfbreite vorgesehen. Im rick-
wartigen Bereich der tiefen Grundstiicke werden neue Baufelder festgesetzt. Diese
werden z.T. durchgéngig Uber die Grundstiicke gelegt, um mdglichst viel Flexibili-
tat zu erreichen. Die Tiefe der Baufelder von maximal 12 m lasst im Sinne der
Nachbarvertraglichkeit ausreichend Abstand zur bestehenden Altbebauung.

Durch Festlegung dieser Uberbaubaren Flachen verfolgt die Gemeinde im Ergebnis
das Planungsziel, die grofRen, innen liegenden Garten i. W. zu erhalten und somit
die bestehende Aufenthalts- und Wohnumfeldqualitdt zu bewahren. Zudem kann
damit die bestehende Ausgleichs- und Kihlfunktion im Sinne der Klimaanpassung
erhalten werden.

e Garagen und Carports sind zuklinftig im gesamten Plangebiet auf den nicht Uber-
baubaren Flachen zuldssig. Sie missen jedoch zur Begrenzungslinie 6ffentlicher
Verkehrsflaichen 5 m Abstand einhalten. Diese Regelung sichert jeweils einen wei-
teren Stellplatz auf den privaten Grundstiicken und entlastet die Parkraumsituation
im o6ffentlichen StraRenbereich. Gleichzeitig mindert der Mindestabstand zum Stra-
Benraum unvertragliche Wirkungen der baulichen Anlagen auf den o6ffentlichen
Raum.

o Die Hauptfirstrichtung und Gebaudeldngsachse der Hauptbaukdrper werden ent-
sprechend der im Bestand vorherrschenden traufstédndigen Ausrichtung der Ge-
badude entlang der umgebenden StralRen vorgegeben. Mit diesen Festsetzungen soll
der in dieser Hinsicht einheitliche Charakter der bestehenden Siedlungsstruktur
gewahrt werden. Im Bereich der geplanten Neubebauung wird mit dem Ziel der
energetisch sinnvollen und einheitlichen Siidausrichtung die Hauptfirstrichtung ent-
sprechend vorgegeben.

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

Gemal &8 86 BauO NRW werden 6rtliche Bauvorschriften zur Sicherung der Planungs-
ziele in den Bebauungsplan aufgenommen. Die Gestaltungsregelungen unterstiitzen
die o0.g. Zielsetzungen einer angemessenen Einbindung in das Umfeld. Zu beachten
sind insbesondere die Auswirkungen auf das Ortsbild und die Aufenthaltsqualitat des
offentlichen Raums. Die Regelungen im Allgemeinen Wohngebiet sind im Rahmen der
gesetzlichen Vorgaben sinnvoll, verhaltnismalig und engen die Gestaltungsfreiheit der
Bauherren nicht Gbermaldig ein. Die Festsetzungen orientieren sich an den ortsubli-
chen Rahmenbedingungen und erlauben noch einen erheblichen Spielraum individuel-
ler Baufreiheit. Sie beinhalten kaum grundséatzliche Verbote und ermdglichen weitge-
hend finanziell und gestalterisch zumutbare Alternativen.

Das Satteldach stellt die regionaltypische Dachform dar und ist im Plangebiet neben
Walmdéachern Gberwiegend vertreten. Die Festsetzungen werden gemal den Auspra-
gungen im Bestand getroffen. Daher werden Sattelddcher und Walmdéacher im WA1
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mit einer Dachneigung von 40°-48° vorgegeben. Im WA2 werden Satteldacher mit
einer Dachneigung von 45°-52° und im WAS3 mit einer Dachneigung von 35°-45°
zugelassen. Fir die neu festgesetzten Baufelder im innen liegenden Bereich im Siiden
werden auch vor dem Hintergrund der angestrebten geringeren Héhenentwicklung
sowie entsprechend aktuell vorherrschender Bauformen etwas flachere Dachneigun-
gen festgesetzt. Zudem werden bei Nebendachern, untergeordneten Bauteilen und
Nebengebauden aufgrund der bestehenden Situation in der Umgebung abweichende
Dachneigungen zugelassen. Die Vorgaben zu Dachaufbauten werden mit dem Ziel,
diese harmonisch in das stadtebauliche Geflige zu integrieren, getroffen. Hierbei wer-
den die Firstoberkante von Nebendachern sowie die Anordnung und Ausdehnung von
Dachaufbauten geregelt.

Dariber hinaus werden Regelungen zur Dacheindeckung und -farbe in den Bebau-
ungsplan aufgenommen. Sie ermdglichen die heute gebrauchliche Materialwahl und
die im Umfeld vorhandenen Dachfarben mit dem gesamten Spektrum in den Farbska-
len von rot bis braun und anthrazit bis schwarz. Von den Herstellern werden jedoch
zunehmend ausgefallene, klnstliche Farbgebungen angeboten (z.B. hellblau, grau,
grun oder gelb). Diese ,Ausreil3er” entsprechen nicht den gestalterischen Rahmenbe-
dingungen im Gebiet und den Planungszielen der Gemeinde und werden daher grund-
satzlich ausgeschlossen.

Dachbegriinungen und Solaranlagen sind als 0Okologisch sinnvolle Bauelemente er-
winscht. Auch wenn die Gefahr besteht, dass die Fernwirkung durch Lichtreflektion
der Sonnenkollektoren beeintrachtigt wird, sollen diese zugelassen werden, da sie den
Bewohnern energetische Einsparungen erméglichen und als regenerative Energien von
Bund und Landern gefdrdert werden.

Darliber hinaus werden Festsetzungen zur Gestaltung der Fassaden getroffen. Die
AulRenwandflachen der Hauptgebdude, zu denen keine in der Dachflache liegenden
Dachaufbauten gehéren, sind weiterhin als rotes bis rotbuntes Sicht-/Verblend-
mauerwerk oder als heller Putz auszufihren, um den stadtebaulichen Gesamteindruck
in Anlehnung an die im Bestand genutzten Materialien zu erhalten. Die bestehenden
Gebaude haben rote Klinker- oder helle Putzfassaden. Holzblockhduser werden daher
ausgeschlossen. Diese Gestaltungsfestsetzung betrifft die Hauptbaukoérper, flr unter-
geordnete Bauteile kénnen auch andere Materialien zugelassen werden.

Zur genauen Definition von hellem Putz wird auf das handelstbliche ,Natural Color
System” (NCS) Bezug genommen, das die Farben nach dem Mischungsverhaltnis der
bunten Farben Gelb, Rot, Blau und Grin sowie der unbunten Farben Wei3 und
Schwarz ordnet. Durch Angabe des zuldssigen Buntanteils und des Schwarzanteils
kann die angestrebte ,helle” Farbgebung exakt definiert werden. Zulassig sind Farben
mit einem Schwarzanteil von hochstens 10 % und einem Buntanteil aus dem gelben
Farbbereich (GBOY-Y30R) von héchstens 10 %. Die Farbkarte des NCS-Systems liegt
zur Beratung der Bauherren in der Gemeindeverwaltung aus.

Aus gestalterisch-architektonischen Grinden 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 staddtebaulich einheit-
lichen Baukérper sollen vermieden werden, da sie sich nicht in das Ortsbild einfligen
wirden.
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Die Sockelhdohe wird begrenzt, um in dem ebenen Geldnde herausgehobene Keller-
geschosse einzugrenzen, um zu starke Hohenspriinge gegentiber den Nachbarn zu
vermeiden und um die Geb&udegliederung im StraRenzug zu sichern. Die in Herze-
brock-Clarholz in vergleichbaren Situationen im Regelfall gewahlte Sockelhéhe von
0,6 m bleibt hier in Anlehnung an den Bestand bestehen.

Einfriedungen kénnen im Stral3enraum und im nachbarschaftlichen Umfeld groRe Wir-
kung entfalten. Sind sie gestalterisch unbefriedigend, unmalstédblich oder zu nah an
den Verkehrsflachen angeordnet, hat dieses negative Auswirkungen auf Gesamtbild
und Freiraumqualitat im StralRenzug. Grundlegende Gestaltungsvorgaben sichern bei
kleinen Strallenquerschnitten stadtebauliche Qualitdten ohne starke optische Trenn-
wirkung. Sie sind finanziell und rdumlich vertretbar. Mit dem Ziel der einheitlichen
Gestaltung und der Durchgriinung des Gebiets werden Einfriedungen nur als Laub-
hecken zugelassen. Rickwartig und innerhalb sind Kombinationen mit anderen Mate-
rialien mdglich. Die ortsbildpréagenden halbéffentlichen Vorgartenbereiche entlang der
StralBenzlige im Plangebiet sollen in ihrer Struktur erhalten bleiben, so dass fir Einfrie-
dungen in Vorgarten spezielle Regelungen zur H6henentwicklung getroffen werden.

Bei der vorliegenden Uberplanung eines teilweise bereits bebauten Gebiets kénnen
sich im Einzelfall Diskrepanzen zwischen den baugestalterischen Festsetzungen und
der Gestalt der vorhandenen Gebaude ergeben. Die gestalterischen Festsetzungen
kénnen ggf. bei Anderungen und Ergdnzungen im Altbestand teilweise nicht oder nur
mit unverhaltnismaRigem Aufwand umgesetzt werden. Vor diesem Hintergrund sollen
im Einzelfall Abweichungen fiir den Uberplanten Altbestand zugelassen werden kon-
nen.

ErschlieBung und Verkehr

Die aduBere ErschlieBung ist Uber die Marienfelder StraRe (L 806), die StraRe Hanf-
breite, die NordstralRe sowie Uber die Beelener StraRe (B 64) gewahrleistet. Der nach-
verdichtete Bereich in riickwartiger Lage im Siden des Plangebiets wird durch eine
neue private StichstralRe erschlossen. Diese geht von der westlich verlaufenden Stra-
Be Hanfbreite aus und hat eine Breite von 4,0 m. Je nach Teilung der Grundstlicke
sind private ErschlieBungswege im Inneren zu ergdnzen. Durch die vorliegende
bestandsorientierte Planaufstellung ist nur mit einer geringfligigen Steigerung des
Verkehrsaufkommens zu rechnen, eine unvertragliche Mehrbelastung fir die Anwoh-
ner ist nicht zu erwarten.

Die StralRe Hanfbreite ist eine Wohnstral3e, die im Siden bisher direkt auf die Beele-
ner StraBe (B 64) fiihrt und im Norden auf die NordstraRe (K 13) trifft. In der Ortlich-
keit stellt sich die Einmindungssituation auf die Bundesstral3e besonders aufgrund
der spitzwinkligen Zufahrt und der unmittelbar noérdlich gelegenen Tankstellenzufahrt
sehr unlUbersichtlich dar. Die Einsehbarkeit auf die StraRe und auf den parallel verlau-
fenden Ful3- und Radweg ist zudem aufgrund von vorhandenen Einfriedungen,
Absperrgittern des parallel zur Hanfbreite verlaufenden Grabens und entlang der Bun-
desstral3e parkenden Autos beeintrachtigt. Mit dem Ziel der Stérkung der Verkehrssi-
cherheit soll diese Situation aufgehoben werden. Die StralRe Hanfbreite wird im Rah-
men der vorliegenden Planaufstellung zur Bundesstraf3e hin abgebunden. Am Ende der
StralRe Hanfbreite sieht der Bebauungsplan einen der 6rtlichen Situation angepassten
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4.5

Wendehammer vor. Dieser ist fir ein zweiachsiges Millfahrzeug und fir Rettungs-
fahrzeuge ausreichend dimensioniert und wird in gleicher Form seit einigen Jahren in
Nachbarkommunen funktionsfahig eingesetzt. Die verkehrliche Anbindung der angren-
zenden Grundsticke ist dadurch weiterhin gewahrleistet. Die Abteilung StralRenver-
kehr des Kreises Gutersloh und der Landesbetrieb StraRenbau NRW haben der Abbin-
dung der StraRe Hanfbreite im Planverfahren bereits zugestimmt. Die konkrete Aus-
bauplanung ist im Rahmen der Planrealisierung mit den Fachbehdrden abzustimmen.

Die norddstlich verlaufende Marienfelder StraBe (L 806) und die im Nordwesten des
Plangebiets entlang fiihrende NordstraBe (K 13) stellen Uberortliche Hauptverbin-
dungsstral3en dar und haben zudem die Funktion einer Sammelstral3e fir die angren-
zenden Wohngebiete. Sie fihren Richtung Siden bzw. Westen auf die B 64. Darlber
ist die Anbindung an das Uberértliche StraRennetz gewahrleistet.

Die Belange des Kfz-Verkehrs sowie der FuRgéanger und Radfahrer sind durch den vor-
handenen Ausbau der umgebenden StraRen bereits beriicksichtigt. Offentliche Park-
platze sind entlang der Marienfelder StraRe eingerichtet, ein zuséatzlicher Bedarf ist
nicht erkennbar. Private Stellplatze sind nach den bauordnungsrechtlichen Vorgaben
auf den privaten Grundstiicken vorzuhalten.

Der Anschluss an den OPNV erfolgt tiber die Buslinie 72 Richtung Harsewinkel und
Herzebrock. Die Bushaltestelle liegt in ca. 300 m Entfernung dstlicher Richtung an der
Marienfelder StraRe. Die Entfernung zum Bahnhof betragt etwa 2 km, wodurch eine
Bahnanbindung Richtung Bielefeld und Miinster gewahrleistet ist.

Immissionsschutz

Der Bebauungsplan Nr. 253 schlie3t im stdlichen Teilbereich direkt an die Beelener
StraRe (B 64) an. Auf der gegenlberliegenden Seite der Beelener Stral3e verlauft die
Bahntrasse Munster - Bielefeld. Norddstlich werden die Uberplanten Flachen durch
die Marienfelder StraRe und im Norden durch die NordstraRe begrenzt. Es ist somit
von einer deutlichen Vorbelastung des Geltungsbereichs durch Verkehrslarm auszu-
gehen. Vor diesem Hintergrund wurde eine schalltechnische Untersuchung® einge-
holt, die zu folgenden Ergebnissen kommt.

Auf Grundlage der Zugbelegungszahlen nach dem aktuellen Fahrplan sowie einer
Verkehrsuntersuchung der IVV Aachen GmbH® mit dem Prognosehorizont 2025
errechnet der Schallgutachter fiir das i.d.R. am starksten belastete 1. Obergeschoss
entlang der Beelener StraBe fir die stralRenzugewandten Fassadenbereiche der
Bestandsgebdude Tagespegel von bis zu 75 dB(A), an den Seitenbereichen der
Gebaude verringert sich der Pegel abschnittsweise und in den hinterliegenden Gar-
tenbereichen werden Uberwiegende Pegel bis 60 dB(A) und darunter ermittelt. Fir

Schalltechnisches Gutachten im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 2563 ,Hanfbrei-
te/Marienfelder StralRe”, AKUS GmbH, Bielefeld, Stand 17.10.2012 und ergédnzende Stellungnahmen
vom 03.12.2012, 01.08.2013 und 03.02.2015.

.Verkehrsuntersuchung Nordliche Entlastungsstralen in Herzebrock-Clarholz”, Aktualisierung anhand
neuer Zahlungen im Bereich Feldbusch/Postweg/Schomakerstral3e”, Februar 2009, Ingenieurgruppe
IVV GmbH & Co.KG, Aachen.
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die Nachtzeit werden nur um durchschnittlich etwa 5 dB(A) geringere Larmwerte
prognostiziert.

Auch auf der Marienfelder StraRe und den Einmindungsbereichen der Hanfbreite in
die NordstraRe und die Beelener StraRe werden Belastungen von bis zu 65 dB(A)
tags in den straRenzugewandten Bereichen festgestellt, die sich entlang der Geb&u-
deseiten auf bis zu 60 dB(A) bzw. im géanzlich hinterliegenden Bereich auch auf Wer-
te bis unter 55 dB(A) verringern. Auch hier ergeben sich fir die Nachtzeit Uber-
wiegend nur um rd. 5 dB(A) geringere Beurteilungspegel.

Damit Gberschreitet die Verkehrslarmvorbelastung insbesondere in den stralRenzu-
gewandten Bereichen, aber in gewissem Umfang auch nahezu im gesamten Plange-
biet, die Orientierungswerte (ORW) der DIN 18005 fir Allgemeine Wohngebiete in
der Tagzeit sowie besonders auch in der Nachtzeit (ORW 55 dB(A)/45 dB(A)
tags/nachts in Bezug auf Verkehrslarm). Ausgenommen sind lediglich die nérdlichen
rickwartigen Flachen, auf denen eine Einhaltung bzw. Unterschreitung des ORW am
Tag prognostiziert ist. Auch die entsprechenden Werte fir Mischgebiete, in denen
das Wohnen ebenfalls allgemein zuldssig ist, werden straRenbegleitend bis in die
Gebaudeseitenbereiche Uberwiegend tags und nachts Uberschritten (ORW
60 dB(A)/50 dB(A) tags/nachts in Bezug auf Verkehrslarm). Am Tag wird der Wert
von 60 dB(A) jedoch auch in den sidlichen hinterliegenden Bereichen eingehalten
bzw. unterschritten. Durch die Dominanz des Strallenverkehrslarms hat der Wegfall
des sog. Schienenbonus nach Angaben des Gutachters keine Auswirkungen auf die
bestehende Verkehrslarmsituation.

Die Zugrundelegung der Verkehrsprognose der IVV Aachen sowie der aktuellen Be-
legungszahlen wird seitens der Gemeinde als sinnvolle und angemessene Berech-
nungsrundlage angesehen, um die dauerhaft zu erwartenden Verkehrslarmbelas-
tungen im Plangebiet realistisch abzuschéatzen.

Vor dem Hintergrund der festgestellten, deutlichen Vorbelastungen hat der Schall-
gutachter die Larmpegelbereiche fiir die gesamten Fladchen des Plangebiets errech-
net. Diese Berechnung wurde zur ersten Offenlage um den Erweiterungsbereich bis
zur NordstralBe erganzt. Auf dieser Grundlage kénnen nach der DIN 4109 bauliche
Schallschutzmalnahmen definiert werden. Demgemal liegen die Gebadude entlang
der Marienfelder StralRe und der NordstralRe i. W. durchgéngig in Larmpegelbereich
IV, gleiches gilt fir das sldlichste Bestandsgebaude in der Hanfbreite. Das im
aulRersten Siden des Plangebiets einzig an der Beelener StralRe gelegene Bestands-
gebaude liegt dartber hinaus teilweise in Larmpegelbereich V und unmittelbar stra-
Renzugewandt sogar in Larmpegelbereich VI. Fir die UGbrigen Flachen, zum einen
entlang der Hanfbreite, zum anderen rickwartig der StraRenrandbebauung, wurde
insgesamt der Larmpegelbereich Ill festgestellt.

Bei den hochstbelasteten Gebauden handelt es sich um vorhandene Anlagen und
Nutzungen. Im riickwartigen Bereich, der nur im Siden des Plangebiets fir die ange-
strebte Nachverdichtung und damit fir zuséatzliche Wohnnutzungen vorgesehen ist,
werden zum grol3en Teil am Tag die Orientierungswerte fir Allgemeine Wohngebiete
sowie zumindest die Werte flr Mischgebiete eingehalten. Vor diesem Hintergrund
halt die Gemeinde die vorliegende bestandsorientierte Planung mit einer kleinflachi-
gen Nachverdichtung durch riickwartige Bebauung auch unter Berlcksichtigung der
erheblichen Verkehrslarmvorbelastung fir vertretbar. Voraussetzung sind bauliche
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Schutzvorkehrungen, die insbesondere mit Blick auf einen Schutz wahrend der
Nachtzeit im Inneren der Gebdude gesunde Wohnverhaltnisse sichern. Entspre-
chende Festsetzungen werden auf Grundlage der ermittelten Larmpegelbereiche im
Bebauungsplan getroffen. Festzuhalten ist, dass z.B. durch Eigenabschirmungen
selbst im Bestand mindestens jeweils kleine Grundstlicksteilflachen verbleiben, die
héchstens bis zu den Mischgebietswerten belastet sind, so dass eine ausreichend
geschitzte Nutzung des Freiraums jeweils auf Teilflachen méglich ist.

Die Festsetzung von baulichen Larmschutzvorkehrungen auf Grundlage der
DIN 4109 wird in dieser Situation daher fir sinnvoll und angemessen erachtet. Die
Gemeinde geht davon aus, die Wahrung gesunder Wohn-/Arbeitsverhaltnisse hier
damit in angemessener Weise zu sichern. Dariber hinaus wird durch die geplante
Nachverdichtung keine unverhaltnismalige, unvertragliche Mehrbelastung auf dem
umliegenden StralRennetz erwartet.

Eine gesonderte Betrachtung erfolgt darliber hinaus in Bezug auf das Eckgrundstiick
Beelener StraBe/Hanfbreite. Es handelt sich um einen Teil der o.g. bisherigen Brun-
nenflachen, der bislang als Baullicke im Sinne des &8 34 BauGB (unbeplanter Innen-
bereich) einzustufen ist. Eine Bebauung wiirde sich rdumlich anbieten, jedoch ist auf
dieser Freiflache im Bestand die Verkehrslarmbelastung mit Werten bis 75 dB(A)
tags und 70 dB(A) nachts besonders hoch. Fiir eine Neubebauung auf diesem Grund-
stlck ist zur Abschirmung vor dem Verkehrslarm zuséatzlich eine aktive Schallschutz-
mafRnahme erforderlich. Der Bebauungsplan setzt entsprechend der ergédnzenden
gutachterlichen Stellungnahme vom 03.02.2015 eine Flache flir bauliche Vor-
kehrungen zum Schutz vor Verkehrslarm fest. Innerhalb dieser Flache ist eine 2,5 m
hohe, geschlossene Larmschutzwand zu errichten. Sie ist durchgehend und winklig
entlang der StralRe Hanfbreite im Westen und entlang des Nachbargrundstiicks im
Sltden anzuordnen. Zudem ist die Larmschutzwand fugenfrei zu gestalten und muss
ein konkretes Einflgungsdampfungsmald sowie ein bestimmtes Flachengewicht auf-
weisen. Damit reserviert der Bebauungsplan eine Flache fiur die erforderliche Larm-
schutzwand, die angemessen in die Gartengestaltung eingebunden werden kann.

Fiar die konkrete Ausrichtung der Larmschutzwand gibt es folgende zwei alternative
bauliche Maoglichkeiten:
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I_é rmschutzwand

h = 2,5 m uUber Gelande

\
JLA@@ \t

o

Alternative A mit erforderlicher Baulast

I_a rmschutzvwand

h = 2,5 m Uber Gelénde

Alternative B mit bauordnungsrechtlich erforderlichem Grenzabstand
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Erganzend wird auf die gutachterliche Stellungnahme vom 03.02.2015 verwiesen.
Die Abbildungen verdeutlichen, dass die Larmschutzwand bei gleicher Schutzwir-
kung entweder auf die Grundsticksgrenze zum Nachbargrundstiick im Siden
gesetzt werden kann oder von dieser den bauordnungsrechtlich erforderlichen
Abstand von 3,0 m einhalt. Dadurch verandert sich die Ldnge der beiden Teile der
durchgehenden Wand. Aufgrund ihrer Héhe 16st die Larmschutzwand Abstandfla-
chen aus, die bei einer Grenzbebauung im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens
durch eine Baulast auf dem Nachbargrundstiick zu sichern sind. Vorbereitend sollen
bereits im Rahmen des Grundstlicksverkehrs hinsichtlich des Eckbereichs Vereinba-
rungen getroffen werden.

Durch die Errichtung der Larmschutzwand kénnen fir die stidwestlich orientierten
AulRenwohnbereiche zu den Nutzungszeiten am Tag gesunde Wohnverhaltnisse ge-
schaffen werden. Die Grenzwerte der 16. BImSchV fir Allgemeinde Wohngebiete
(WA) am Tag von 59 dB(A) werden eingehalten. Die Umsetzung der Larmschutz-
wand ist Uber entsprechende Regelungen im Baugenehmigungsverfahren gewabhrleis-
tet. Diese Vorgehensweise wird im Ergebnis als angemessen und vertretbar erach-
tet, weil mit dieser aktiven SchallschutzmalRnahme gesunde Wohnverhéltnisse fir
den AuBenwohnbereich gewahrleistet werden kénnen. Zu den Details wird auf das
Schallgutachten und die ergdnzenden Stellungnahmen der AKUS GmbH verwiesen.

Das geplante Wohnhaus im Siden der Hanfbreite liegt Gberwiegend innerhalb des
Larmpegelbereichs IV, im stidwestlichen Eckbereich im Larmpegelbereich V. Gemal
Vorgaben des Bebauungsplans sind somit fir die schutzwirdigen Rdume passive
SchallschutzmaBnahmen nach der DIN 4109 zu treffen, die im Inneren des Ge-
baudes gesunde Wohnverhaltnisse sichern. Zudem besteht die Option, die gegebene
Verkehrslarmvorbelastung in der Grundrissgestaltung des Gebdudes im Sinne des
architektonischen Selbstschutzes zu berlicksichtigen. Nach Einschatzung des Gut-
achters ist flr die Neubebauung in diesem Bereich der Schallschutz nur UGber eine
entsprechende Liftungstechnik I6sbar. Eine abschlieRende Klarung erfolgt im Bauge-
nehmigungsverfahren.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse kbnnen somit planerisch sicher vorbereitet
werden. Stadtebauliche Griinde wie die landesplanerisch geforderte Nachverdichtung
und Innenentwicklung im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wer-
den im vorliegenden Planungsfall hoher gewichtet als die Option des Verzichts auf
eine Neubebauung im Sitden der Hanfbreite. Im Ergebnis wird die Bebauung dieser
stark durch Verkehrslarm vorbelasteten Teilflaiche des Siedlungsbereichs unter Ab-
wagung der 6ffentlichen und privaten Belange gegen- und untereinander fiir ange-
messen und vertretbar gehalten.

Gewerbliche Nutzungen befinden sich westlich des Plangebiets in ca. 20 m Entfer-
nung an der Beelener Strale sowie nordwestlich in ca. 100 m Entfernung. Stidwest-
lich der Hanfbreite handelt es sich um eine Tankstelle mit angeschlossenem Kfz-
Betrieb. Die Wohnbebauung entlang der Hanfbreite ist von der Gewerbenutzung
durch die Stral3e, einen Grinstreifen mit Gehdlzen sowie durch einen offenen Graben
getrennt. Die Gewerbebetriebe grenzen in Richtung Plangebiet i. W. mit den Gebau-
dertickseiten an. Durch die vorliegende Planung rickt die Wohnbebauung nicht néher
an die bestehenden Betriebe heran, als dies im Bestand bereits der Fall ist. Dartber
hinaus liegen die inneren Nachverdichtungsmoéglichkeiten durch die Bestandsbebau-
ung entlang der Hanfbreite von den gewerblichen Nutzungen abgesetzt.
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4.6

Auch von den nordwestlich am Siedlungsrand gelegenen Gewerbebetrieben ist das
Plangebiet insgesamt durch den dazwischen liegenden (Wohn-)Siedlungsbereich
getrennt. Die zu ergdnzende Wohnbebauung rickt auch in dieser Richtung nicht
naher an die Betriebe heran, als der Bestand.

Landwirtschaftliche Flachen befinden sich westlich des Plangebiets auf der gegen-
Uberliegenden Seite der Beelener StralR3e. Konflikte in Bezug auf landwirtschaftliche
Immissionen sind bisher nicht erkennbar. Landwirtschaftliche Immissionen in Rand-
lage zu Acker- und Wiesenflachen sind im ortstblichen Umfang grundsatzlich hinzu-
nehmen.

Die Problematik mdéglicher Luftschadstoffe, hier v.a. Stickstoffoxid, Benzol, Rufl3 und
Staub-PM10 (insbesondere Kfz-bedingt), wird nach heutigem Kenntnisstand als nicht
durchgreifend relevant angesehen. Wesentliche Auswirkungen aufgrund sonstiger
Immissionen, wie z.B. Erschitterungen etc., sind bislang ebenfalls nicht erkennbar.

Die Fachbehorden haben im Planverfahren bisher keine anderen Erkenntnisse oder
Informationen vorgetragen. Der Kreis Gltersloh stimmt dem Planverfahren grundsatz-
lich zu.

Ver- und Entsorgung, Brandschutz und Wasserwirtschaft

a) Ver- und Entsorgung, Brandschutz

Die Energie- und Wasserversorgung des Plangebiets sowie die Schmutzwasserent-
sorgung erfolgen durch Anschluss an die vorhandenen Anlagen im Siedlungsbereich,
ergdnzende MalRnahmen fir die Neubauten sind durchzufiihren. Die Gemeindewerke
haben im Planverfahren mitgeteilt, dass die Trinkwasserversorgung Gber die Stral3e
Hanfbreite und Marienfelder Stral3e sichergestellt ist. Es wird davon ausgegangen,
dass die Ver- und Entsorgung des zur ersten Offenlage ergédnzten Erweiterungsbe-
reichs ebenfalls sichergestellt ist.

Die druck- und mengenmalfig ausreichende Versorgung des Baugebiets mit Trink- und
Feuerldschwasser ist sicherzustellen. Unter Zugrundelegung der Technischen Regeln
des DVGW-Arbeitsblatts W 405 ist fiir das Baugebiet die erforderliche Mindestlosch-
wassermenge flr eine Einsatzdauer von zwei Stunden zur Verfligung zu stellen. Die
Absténde zwischen den Hydranten richten sich nach dem DVGW-Arbeitsblatt W 331.
Die Anforderungen des Brandschutzes werden fiir das Gebiet aufgrund der Bestands-
situation als grundséatzlich gesichert angesehen. Auf das Merkblatt ,Brandschutz in
der Bauleitplanung”’ des Kreises GUtersloh wird verwiesen.

b) Wasserwirtschaft

Nach § 51a Landeswassergesetz (LWG) ist Niederschlagswasser von Grundstiicken,
die erstmals bebaut werden, zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah direkt oder
ohne Vermischung von Schmutzwasser Uber eine Kanalisation in ein Gewasser ein-
zuleiten, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit méglich ist.

7 www.kreis-guetersloh.de/bindata download/Merkblatt Brandschutz in der Bauleitplanung.pdf
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Im Plangebiet erfolgt die Entwasserung derzeit Gber eine Mischwasserkanalisation. Da
im Zuge zuklnftiger Sanierungsarbeiten eine Trennkanalisation angestrebt wird, ist
Niederschlagswasser bis zu deren Realisierung gesondert in die Mischkanalisation zu
fihren. Westlich des Plangebiets verlauft entlang der StraRe Hanfbreite ein Graben,
jedoch wird dieser nicht zur Einleitung von Niederschlagswasser genutzt. Dies soll mit
Blick auf die kiinftig angestrebte Trennkanalisation auch weiterhin nicht erfolgen.

GemalR Bodenkarte NRW stehen im Norden des Plangebiets zum einen tiefreichend
humose Sandbéden sowie lehmige Sandbdden mit teils hohem Grundwasserstand an
(vg. Kapitel 3.4). Der mdégliche Umgang mit dem anfallenden unverschmutzten Nie-
derschlagswasser ist daher im Zuge von UmsetzungsmalRnahmen zu prifen. Die
Gemeindewerke haben im Zuge des Planverfahrens mitgeteilt, dass auf den Bau-
grundstiicken aufgrund der Bodenverhaltnisse keine Versickerung erfolgen kann.
Somit ist das anfallende Niederschlagswasser vollstandig in die Mischkanalisation
einzuleiten.

Das Erfordernis naherer Festsetzungen bezliglich der Versickerung von Nieder-
schlagswasser wird bei der vorliegenden Planung vor dem Hintergrund der Nachver-
dichtung im Siedlungszusammenhang, der 6rtlich vorhandenen Kanalisation und der
Bodenverhéltnisse nicht gesehen. Die Vorgaben des LWG NRW bleiben hiervon unbe-
nommen.

Im stdlichen Bereich des Plangebiets befindet sich eine Wassergewinnungsanlage
einer ehemals in der Nahe gelegenen Fleisch verarbeitenden Firma. Sie wird derzeit
nicht mehr genutzt. Zu beachten ist bei einer Bebauung, dass sich auf dem Geladnde
derzeit noch Brunnenanlagen im Boden befinden. Entsprechend des Hinweises der
Abteilung Gesundheit des Kreises GUtersloh sind vor Beginn der Bebauung insbeson-
dere Brunnen und Pegel gemaR DVGW Arbeitsblatt W 135 ordnungsgemaf zurlickzu-
bauen. Die Untere Wasserbehtérde hat erganzend mitgeteilt, dass erst nach Rickbau
der Brunnenanlagen eine Bebauung der Grundstliicke moglich ist. Der ordnungsge-
maRe Rickbau ist der Unteren Wasserbehérde durch den beauftragten Brunnenbauer
zu bestatigen. Der Bebauungsplan enthalt einen entsprechenden Hinweis.

Griinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege

Das Plangebiet liegt am westlichen Siedlungsrand des Ortsteils Clarholz in der Nahe
des Ortskerns. Die Flache ist seit vielen Jahren weitgehend bebaut, im Inneren des
Gebiets liegen groRe Gartenflachen. Teilweise stocken Hecken und sonstige (Klein-)
Geholze auf den Grundstlicken. Im slddéstlichen Bereich liegt eine unbebaute Flache,
auf der sich eine ehemalige Wassergewinnungsanlage befindet. Es handelt sich zur-
zeit um eine Rasenflache mit Resten der Brunnenanlage. Im Plangebiet befinden sich
keine Schutzgebiete oder geschiitzte Biotope. In ca. 150 m Entfernung siidwestlicher
Richtung befinden sich aulRerhalb des Plangebiets auf der gegenlberliegenden Seite
der Bahntrasse zwei geschlitzte Biotope. In ca. 300 m 6&stlicher Entfernung vom Gel-
tungsbereich befindet sich ein weiteres schutzwiirdiges Biotop. Die bestandsorien-
tierte Planung entwickelt den Siedlungsbereich im Inneren geringfiigig weiter und
lasst im Bestand vertragliche Erweiterungen zu. Vor diesem Hintergrund sind keine
Beeintrachtigungen der schutzwirdigen Biotope durch die Planung zu erwarten.
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5.1

5.2

Erhaltenswerter Gehdlzbestand ist im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht vor-
handen. Spezielle naturschutzbezogene Festsetzungen sind nach bisherigem Stand
nicht erforderlich. Grinordnerische und landschaftspflegerische Malinahmen werden
daher nicht vorgegeben. Aufgrund der bestandsorientierten Uberplanung und Weiter-
entwicklung des Siedlungsbereichs wird diese Vorgehensweise als vertretbar erach-
tet.

Umweltrelevante Auswirkungen

Umweltprifung und Umweltbericht

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

Bodenschutz und Flachenverbrauch

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

Der Bau von Gebduden und StralRen bedeutet i.d.R. die Versiegelung und damit lokal
den vollstandigen Verlust der Bodenfunktionen als Lebensraum fir Pflanzen, Tiere und
Bodenorganismen, als Produktionsflache fir Lebensmittel und als Filterkérper bei der
Grundwasserneubildung, sofern nicht eine Entsiegelung vorgenommen wird. Das vor-
liegende Plangebiet liegt in der Nahe des Clarholzer Ortskerns und ist bereits seit vie-
len Jahren grofRtenteils bebaut. Im Inneren der Uberplanten Flachen liegen grof3fla-
chige Garten. Auch bisher waren in den erschlossenen Randbereichen zusatzliche
Bodeneingriffe im Rahmen des 8 34 BauGB mdglich, beispielsweise durch Anbauten
und Nebenanlagen auf den Grundstlicken oder die SchlieBung von Baullicken. Es ist
im Ergebnis davon auszugehen, dass die vorhandenen schutzwirdigen Béden inzwi-
schen Uberpragt worden sind. Eine weitere Inanspruchnahme fir die innere Fort-
entwicklung des Ortsteils wird wegen der bereits gegebenen Uberpragungen durch
Gebaude, Neben- und Gartenanlagen hier als vertretbar gesehen.

Grundsatzlich ist die Gemeinde bestrebt, die Neuversiegelung zu begrenzen und Nach-
verdichtungen im Siedlungszusammenhang zu ermdglichen. Einer zuséatzlichen Inan-
spruchnahme von Flachen im AulRenbereich kann durch derartige MalRnahmen vorge-
beugt werden. Im vorliegenden Fall wird jedoch der Sicherung und behutsamen Wei-
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terentwicklung des bestehenden Wohngebiets Prioritat eingerdumt. Mit der vorlie-
genden bestandsorientierten Planaufstellung wird eine behutsame, umgebungsver-
tragliche Nachverdichtung im bestehenden Siedlungsgefiige ermdglicht. Wesentliche
neue Baumdglichkeiten werden durch die vorliegende Planung nicht zugelassen, die
Nachverdichtung soll i. W. durch BaullickenschlieBung und Schaffung von Anbau-
madglichkeiten im Bestand erreicht werden. Der Druck auf die Ausweisung neuer Bau-
flachen in den freien Landschaftsraum hinein kann dadurch nur geringfligig gemindert
werden. Somit tragt die Gemeinde, dem Schutzgut Boden sowie der o.g. Boden-
schutzklausel gemaf BauGB und der obigen Planung Rechnung. In der Abwé&gung der
offentlichen und privaten Belange gegen- und untereinander wird die Uberplanung fir
angemessen und vertretbar erachtet.

Artenschutzrechtliche Priifung

Gemal Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil
des Naturhaushalts in ihrer natlrlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu
schitzen. Als Arbeitshilfe fir die Berlicksichtigung der Belange des Artenschutzes in
der Bauleitplanung hat das Landesamt fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz
NRW (LANUV) eine Liste der planungsrelevanten Arten in NRW sowie grolBmalstabli-
che Angaben Uber deren Vorkommen in den einzelnen Regionen des Landes heraus-
gegeben (Messtischblatter). Fir jedes ,Messtischblatt” (MTB/TK 25) kann (ber den
Internetauftritt des LANUV das Artenvorkommen insgesamt fiir den jeweiligen Blatt-
schnitt abgefragt werden. Auf Grundlage der gemeinsamen Handlungsempfehlung
des Ministeriums fir Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr NRW und des
Ministeriums fir Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz
NRW? Iasst sich die Artenschutzpriifung in drei Stufen einteilen. Die Vorpriifung (Stu-
fe 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.

Im Zuge des Planverfahrens ist zu prifen, ob durch die Planung Vorhaben erméglicht
werden, die dazu fihren, dass Exemplare von europdisch geschiitzten Arten verletzt
oder getdtet werden konnen oder die Population erheblich gestort wird (artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestdnde des § 44(1) BNatschG). Bei der Priifung ist die Hand-
lungsempfehlung zum Artenschutz in der Bauleitplanung des Landes NRW? zu Grunde
zu legen.

Nach der Liste des Landesamts fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW
(LANUV) kénnen nach Abfrage fir das Messtischblatt 4015 (Harsewinkel) in den
Lebensraumtypen Gérten/Parkanlagen/Siedlungsbrachen und Gebaude potenziell 13
Fledermausarten (alle streng geschitzt), der Laubfrosch und die Kreuzkrote (beide
streng geschltzt) sowie 17 Vogelarten (davon finf streng geschiitzt) vorkommen.
Hier handelt es sich um die folgenden Arten:

Ministerium fur 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. Disseldorf.

Ministerium fur 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. Disseldorf.
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Wissenschaftlicher SUCs Wissenschaftlicher | Deutscher Sy
Deutscher Name tungs- tungs-
Name Name Name
zustand zustand

Saugetiere Asio otus Waldohreule G
Eptesicus serotinus Breitflligelfledermaus G Athene noctua Steinkauz G
Myotis brandtii GroRe Bartfledermaus | U Delichon urbica Mehlschwalbe G-
Myotis dasycneme Teichfledermaus G Dryobates minor Kleinspecht
Myotis daubentonii Wasserfledermaus G Falco tinnunculus Turmfalke
Myotis myotis GroRes Mausohr U Hirundo rustica Rauchschwalbe | G-

Luscinia
Myotis mystacinus Kleine Bartfledermaus | G megarhynchos Nachtigall G
Myotis nattereri Fransenfledermaus Oriolus oriolus Pirol U-
Nyctalus leisleri Kleiner Abendsegler Perdix perdix Rebhuhn U

Phoenicurus Gartenrot-
Nyctalus noctula GroRer Abendsegler phoenicurus schwanz U-
Pipistrellus nathusii Rauhhautfledermaus Streptopelia turtur | Turteltaube U-
Pipistrellus
pipistrellus Zwergfledermaus Strix aluco Waldkauz
Plecotus auritus Braunes Langohr Tyto alba Schleiereule
Vespertilio murinus Zweifarbfledermaus
Amphibien
Bufo calamita Kreuzkrote U
Hyla arborea Laubfrosch U+
Végel
Accipiter gentilis Habicht G
Accipiter nisus Sperber G
Alcedo atthis Eisvogel G
Ardea cinerea Graureiher G

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

Von den aufgefiihrten Arten befinden sich unter den Flederméusen die GroRRe Bartfle-
dermaus, das GroRe Mausohr und der Kleine Abendsegler in ungiinstigem Erhal-
tungszustand. Unter den Vogeln ist fir den Pirol, das Rebhuhn, den Gartenrot-
schwanz und die Turteltaube ein unginstiger Erhaltungszustand festgehalten. Zudem
sind sowohl der Laubfrosch als auch die Kreuzkréte den Amphibienarten mit ungins-
tigem Erhaltungszustand zugeordnet worden.

Das vom LANUV entwickelte System stellt jedoch (bergeordnete Lebensraumtypen
mit einer jeweiligen Gruppierung mehrerer Biotoptypen dar, deren Potenzial in diesem
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 Wohn- und Garten-
nutzungen sowie die angrenzenden Stral3en ist davon auszugehen, dass planungsrele-
vante Arten bereits seit langem in Richtung der westlich liegenden landwirt-
schaftlichen Flachen ausgewichen sind und im Plangebiet nicht regelmaRig vorkom-
men. Das Plangebiet wird allenfalls als ergdnzendes Nahrungs- und Jagdrevier
genutzt. Hier stehen im Umfeld umfassende Ausweichmdéglichkeiten zur Verfiigung.
Auf den Uberplanten Wohngrundstiicken mit Hausgéarten sind insbesondere die in
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Innenstadten bzw. Stadtrandlagen verbreiteten Tierarten (,Allerweltsarten”) zu erwar-
ten.

Durch die bestandsorientierte Planung kann es insbesondere mit der Neuerrichtung
von Gebauden und der damit verbundenen Versiegelung und Beseitigung von Gehol-
zen zu einer Beeintrachtigung von Belangen des Artenschutzes kommen (sog. Wirk-
faktoren nach der Handlungsempfehlung). Die vor Ort vorkommenden Lebensraume
werden sich aufgrund der vorliegenden Planung i. W. nicht verandern. Die vorhande-
nen Wohnbaustrukturen mit Hausgarten werden lediglich weiterentwickelt. Das
Gebiet wird auch aufgrund der vorliegenden Bauleitplanung ein Lebensraumpotenzial
analog zum Bestand und zu den umgebenden Flachen behalten.

Die Vorprifung des Artenspektrums und der Wirkfaktoren im Sinne der o.g. Hand-
lungsempfehlung ergibt bislang, dass die vorliegende Bebauungsplandnderung keine
artenschutzrechtlichen Konflikte verursacht und dass die Verbotstatbestande gemafR
8 44(1) BNatSchG nach heutigem Kenntnisstand nicht ausgeldst werden. Eine vertie-
fende Artenschutzprifung mit Art-flr-Art-Prifung wird daher bisher nicht fir erforder-
lich gehalten. Faunistische und floristische Kartierungen liegen nicht vor. Die Fachbe-
horden haben im Planverfahren bisher keine Bedenken oder anderweitigen Erkennt-
nisse vorgetragen.

Zu beachten sind die Artenschutzbelange neben der planerischen Berlicksichtigung im
Bauleitplanverfahren aber auch im Rahmen der Umsetzung, insbesondere auf das im
Einzelfall bei Baumalnahmen etc. zu beachtende Tétungsverbot flr geschitzte Arten
wird hingewiesen. Hierzu kann im vorliegenden Bebauungsplanverfahren keine ab-
schlieBende Aussage getroffen werden, auf der Ebene der Bauleitplanung kdnnen
nicht alle moglichen nachteiligen Auswirkungen jeder zuldssigen Nutzung ermittelt
werden, so dass eine Enthaftungsméglichkeit fir Schaden nach dem Umweltscha-
densgesetz gemal § 19(1) Satz 2 BNatSchG nicht gegeben ist.

Grundsatzlich sind bei der Entfernung vorhandener Gehdlze die Vorgaben des &8 64(1)
Nr. 2 Landschaftsgesetz NRW zu beachten. Demnach ist es zum Schutz von Nist-,
Brut-, Wohn- und Zufluchtstatten verboten, in der Zeit vom 1. Mérz bis zum 30. Sep-
tember Hecken, Wallhecken, Gebilische sowie Réhricht- und Schilfbestidnde zu roden,
abzuschneiden oder zu zerstdéren. Unberihrt von diesem Verbot bleiben schonende
Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen sowie behérd-
lich angeordnete oder zugelassene MalRnahmen, die aus wichtigen Griinden nicht zu
anderer Zeit durchgefiihrt werden kénnen.

Eingriffsregelung

Die Anderung oder Neuaufstellung eines Bebauungsplans kann Eingriffe in Natur und
Landschaft vorbereiten. Nach 8 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und
Landschaftspflege in die Abwagung einzustellen. Zu prifen ist bei Planaufstellungen,
-anderungen, -aufhebungen ob die MaRnahme erforderlich, vertretbar und ohne sach-
gerechte Alternative im Rahmen der gemeindlichen Planungsziele ist, ob und inwie-
weit zusatzliche Eingriffe ermdéglicht und ob ggf. MaRnahmen zum Ausgleich geboten
sind oder erforderlich werden.
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Die vorliegende bestandsorientierte Planung mit dem wesentlichen Ziel der SchlieRung
von Baullicken und der Schaffung von Nachverdichtungsmdéglichkeiten durch vertrag-
liche An- und Umbauten ist grundséatzlich vertraglich mit den Belangen von Na-
turschutz und Landschaftspflege. Sie ist unter dem Aspekt der Weiterentwicklung im
Siedlungszusammenhang sinnvoll. Zuséatzliche Eingriffe in den Naturhaushalt finden
i. W. auf den bisherigen Freiflachen der Wassergewinnungsanlage und den freien
Grundstlicken statt. Aufgrund der Rahmenbedingungen wird die Mobilisierung der
sudlichen riickwartigen Flachen im bestehenden Siedlungskdérper fir sinnvoll gehalten.
Die vorgesehene Nachverdichtung entlastet zudem geringfiigig den Druck auf Baufla-
chen im bisherigen AulRenbereich.

Mit dem BauGB und dem hier anzuwendenden beschleunigten Verfahren geman
8 13a BauGB werden Nachverdichtungen im Siedlungszusammenhang sowie sonstige
InnenentwicklungsmalRnahmen ausdricklich aufgrund der o.g. Vorteile geférdert und
von der Eingriffsregelung grundsatzlich freigestellt. Zusatzliche Eingriffe, die aufgrund
der Aufstellung dieses Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten damit gemaf § 1a(3)
Satz b BauGB als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zuldssig. Ein
Bedarf an naturschutzfachlichen AusgleichsmalRnahmen besteht daher nicht.

Klimaschutz und Klimaanpassung

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

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

Der Bebauungsplan Nr. 253 (berplant einen Teilbereich eines seit vielen Jahren
bebauten Siedlungsgebiets. Er dient der Nachverdichtung im Siedlungszusammen-
hang, es werden keine neuen Bauméglichkeiten mit Wirkung in den freien Land-
schaftsraum geschaffen. Zwar stellt eine weiterreichende bauliche Nachverdichtung
beziglich des allgemeinen Klima- und Bodenschutzes eine sinnvolle und bundes-
rechtliche formulierte Zielsetzung dar. Der Schutz und Erhalt des besonderen Charak-
ters und der Qualitdt des Wohngebiets mitsamt den groRRzligig geschnittenen Grund-
sticken und Gartenflachen wird in diesem Fall jedoch héher gewichtet. Die zusam-
menhangenden innen liegenden Gartenbereiche (bernehmen eine klimatische Aus-
gleichs- und Kiihlfunktion. Sie verhindern eine Uberwarmung und tragen somit zur
Klimaanpassung bei. Innerhalb des Zielkonflikts zwischen den allgemeinen Zielen des
Klima- und Bodenschutzes einerseits und der Klimaanpassung andererseits entschei-
det sich die Gemeinde flr weite Teile der innen liegenden Flachen im Plangebiet unter
Abwé&gung der betroffenen 6ffentlichen und privaten Belange gegen- und untereinan-
der fir den Erhalt der groRzligigen Gartenbereiche. Die bestehenden klimatischen
Bedingungen im Plangebiet werden bewahrt. Die durch SchlieBung von Baullicken,
Schaffung von Anbaumdglichkeiten und im Siden durch Mobilisierung der Brachfla-
chen angestrebte Innenentwicklung tragt grundsatzlich zur Reduzierung weiterer Fla-
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cheninanspruchnahme im AulRenbereich und der damit verbundenen negativen Aus-
wirkungen auf das Ortsklima bei.

Lage der Baufenster und ErschlieBungsstraRen ermdglichen teilweise eine grundsatz-
lich energetisch optimierte Ausrichtung der bestehenden und kinftigen Baukdrper.
Zudem lasst der Bebauungsplan extensive Dachbegriinungen und Solaranlagen grund-
satzlich zu.

Vor dem Hintergrund der bestandsorientierten Planung und der vorgesehenen gerin-
gen baulichen Entwicklung im Inneren eines bestehenden Quartiers wird von speziel-
len Regelungen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung auf Bebauungsplanebene
Abstand genommen. Unabhéngig davon sind bei der Errichtung von neuen Gebauden
und bei wesentlichen Anderungen an bestehenden Hausern die Vorgaben der Energie-
einsparverordnung und des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes zu beachten. Die
Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung werden somit angemessen be-
ricksichtigt.

6. Bodenordnung

Uberplant werden im Geltungsbereich bereits weitgehend geordnete private und 6ffent-
liche Grundstlickssituationen. Eine bauliche Inanspruchnahme im sidlichen Quartiersin-
nenbereich setzt teilweise private Einigungen mehrerer Grundstlickseigentiimer voraus.
Die Planung ist als Angebot an die privaten Nutzer zu verstehen, die bestehenden
Grundstiicke optimiert zu nutzen. Ein Bedarf an speziellen 6ffentlichen bodenordne-
rischen MalRnahmen wird nicht gesehen.

7. Flachenbilanz

Teilflache/Nutzung Flache in m2*
Allgemeines Wohngebiet 19.150
StraRenverkehrsflache, 1.450
davon privat 180
Gesamtflache Plangebiet ca. 20.600

* Ermittelt auf Basis der Plankarte Bebauungsplan 1:1.000, Werte gerundet

8. Verfahrensablauf und Planentscheidung

a) Verfahrensablauf

Der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 253 ,Hanfbreite/Marienfelder
StralRe” ist durch den Gemeinderat am 27.06.2011 (V-99/2011) gefasst worden. Im
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Januar/Februar 2013 fand die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der
Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 13a i. V. m. 8% 3(1),
4(1) BauGB statt. Der Planungsausschuss der Gemeinde Herzebrock-Clarholz hat in
seiner Sitzung am 04.03.2013 (V-35/2013) uUber die Ergebnisse der frihzeitigen
Beteiligung beraten und die Offenlage des Planentwurfs beschlossen. Die Offenlage
gemall 8 13a i. V. m. 8 3(2) BauGB wurde im November/Dezember 2013 durch-
gefihrt, parallel dazu wurden die Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemalR 8§ 13ai. V. m. 8 4(2) BauGB beteiligt.

Der Planungsausschuss der Gemeinde Herzebrock-Clarholz hat in seiner Sitzung am
17.02.2014 (V-25/2014) Gber die Ergebnisse der Offenlage und der Behérdenbeteili-
gung beraten und einen Auftrag an die Verwaltung zur weitergehenden Abstimmung
mit den betroffenen Grundstlickseigentimern formuliert. Es fanden ergédnzende Bera-
tungen im Fachausschuss in den Sitzungen am 20.10.2014 (V-158/2014) und
24.11.2014 (V-177/2014) statt. Im Ergebnis wurde eine erneute Offenlage des Plan-
entwurfs gemal 8§ 4a(3) BauGB auf Basis des neuen privaten ErschlieRungskonzepts
ausgehend von der Hanfbreite beschlossen.

b) Planentscheidung

Die vorliegende bestandsorientierte Planung hat das Ziel, eine behutsame und ver-
tragliche Nachverdichtung in der bestehenden Wohnsiedlung zwischen Marienfelder
StralRe, NordstralRe und der StraRe Hanfbreite umzusetzen. Im Zuge der friihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3(1) BauGB sind seitens der Anwohner einige
Anregungen vorgetragen worden. Ein Teil der Anwohner und Grundstiickseigentimer
befirwortet eine rickwartige Bebauung, aber die Uberwiegende Menge hat Argu-
mente gegen die zunachst angestrebte Nachverdichtung durch Bebauung in zweiter
Reihe vorgetragen. Aufgrund der Einwendungen hat sich die Gemeinde im Ergebnis
zur ersten Offenlage dazu entschieden, die grundsatzlich planerisch verfolgte Nach-
verdichtung i. W. durch die Schaffung von An- und Umbaumdéglichkeiten im Bestand
zu erreichen und von der Bebauung in zweiter Reihe Abstand zu nehmen.

Die Anwohner erhalten i. W. mehr Flexibilitdt in der Ausnutzung ihrer Grundstiicke.
Einerseits sollen malvolle Aus- und Anbauten der bestehenden Wohngeb&ude zuge-
lassen werden, die sich in das stadtebauliche Umfeld einfligen und den Charakter des
Gebiets nicht wesentlich verdandern. Andererseits sollen Baulliicken geschlossen wer-
den und das stdlich gelegene Geldande der ehemaligen Wassergewinnungsanlage soll
mobilisiert und einer Neubebauung zugefiihrt werden. Die Gemeinde geht bislang
davon aus, dass alle relevanten o6ffentlichen und privaten Belange im Rahmen der
Bauleitplanung zu einem angemessenen Ausgleich gebracht werden kénnen.

Auf die Beratungs- und Abwagungsunterlagen des Rats der Gemeinde Herzebrock-
Clarholz und seiner Fachausschiisse wird verwiesen.

Herzebrock-Clarholz, im Februar 2015



