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TEIL A PLAND@RSTELLUNG M. 1:500 TEILB  PLANZEICHENERKLARUNG UND FESTSETZUNGEN

Kreis Minden-Liibbecke Gl : ik Rekrnankarts TEXTLICHE FESTSETZUNGEN Textliche Festsetzungen (gem&R § 9 BauGB, BauNVO und BauO NW)
Gemarkung : Hille Maftstab 1: 1000 (vergroRert auf M.1:500 1. Im Bereich der Kerngebiete MK 1 / 2 sind Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftsperso-
Kata Ste r-u nd Ve rMmessu ngsa mt Fl 17 1 89 vV r\Verkl 1 REc HTSG RUNDLAG EN nen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter nur oberhalb des 1. Voligeschosses zulassig.
ur. i I TKI. . 7 (4) Nr. 1 BauNVO i. V. m. § 9 (3) BauGB
" = g n aue ° Neufassung des Baugesetzbuches (BauGB) vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141) berichtigt am b o RSB
Flursticksnummer : versch. Angefertigt am : 13.10.2003 16.01.1998 (BGBI. | S. 137), geéndert durch Art. 7 des Gesetzes vom 19. Juni (BGBI. | 8. 1149), 2. Auf Flurstiick Nr. 123 im Bereich des Geb#udes Haus Nr. 8 sind Wohnungen nur in dem vor-
i . i zuletzt gedndert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 27. Juli 2001 (BGBI. | S. 1950), handenen Un:'f:;'g und in dew Vgrgandengn Gepéude zuléssig. -
. ,’ AU SZUQ a us. LlegenSChaﬂS ka ta Ster - Rah menka I"ten - e  die Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen in der Fassung der Bekanntmachung vom (@7 @)Nr.21.V. m. §1(6) r. 2BaulVO und L V. m. § 9 (3) BauGB)
] . : ) ; : A : ; ; 14.07.1994 (GV NW S. 666/SGV NRW S. 2023), : , . ] ,
£ 20 ! Vervielfaltigungen, Umarbeitungen, Veréffentlichungen und die Weitergabe an Dritte nur mit Zustimmung des Herausgebers, ausgenommen ; ! 3. In den Kerngebieten (MK 1/2) sind Vergniigungsstatten sowie Tankstellen (auch aus-
/ P " , . : . 2 . e die Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NW) vom 07.03.1995 (GV NW 1985 nahmsweise) nicht zulassig.
! < Vervielfaltigungen und Umarbeitungen zur innerdienstlichen Verwendung bei Behdrden oder zum eigenen Gebrauch. S. 218), gedindert durch Gesetz vom 24.10.1998 ((GV NW S. 678), geéindert durch Gesetz vom (§ 7 (2)i. V.m. § 1 (5) und (6) BauNVO)
. 5§ % % 09.11.1999 (GV NRW 8.622) in d it 01.06.2000 guilti F i
;’ ZUWIderhandIungen werden als OrdnungSW[dng ke|t VerfOIQt- . P Vi 4. Im Mischgebiet sind Einzelhandelsbetriebe, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergni-
,’ e  die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 gungsstatten (auch ausnahmsweise) nicht zulassig.
(BGBI. | S. 132) zuletzt geéndert durch das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz (§6i.V.m. § 1(5) BauNVvO)
(WG) vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466),
. . . . L b= . 5. Die Gebéude sind mit seitlichem Grenzabstand gemaR BauONW zu errichten. Eine Uber-
. dF"? Vergrgnung Uber die ?;gg’g?"““g ggrlﬁe:juleslt:plane und d'egf:";‘eg;gg \#Gs P'a“":?hza'otTm% schreitung der Baukérperlédnge gemaR § 22 (2) BauNVO ist im Bereich der abweichenden
§B(§glzellcs e:gge)rordnung -PlanzV 90) in der Fassung vom 18.12.1980 (WG) vom 22.04. Bauweise bis zu max. 70 m Gesamtlénge zuléssig.

6. Nebenlagen, Stellplatze und Garagen im Sinne der § 12 und 14 BauNVO sind auch auf den
nicht {iberbaubaren Grundstiicksteilen (nicht jedoch in den Bereichen mit Pflanzgebotsfest-
setzungen) zulassig.

(§ 23 (5) BauNVO)
7. Stellplatzanlagen fiir Kfz mit mehr als 5 Stellplatzen sind mit einem groRkronigen, heimischen
FESTS ETZUNGEN 2, : Laubbaum pro angefangener 5 Stellplatze zu bepflanzen und zu &ffentlichen Verkehrsflachen
gemaR Planzeichenverordnung mit einer Randeingriinung von min. 1,0 m Breite zu begriinen.

(§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

(gemaR § 9 (1)-(7) BauGB und BauNVO in Verbindung mit § 2 (5) BauGB)

8. Stellplatze fiir Kfz sind mit wasserdurchlassigen Beldgen zu versehen.
(§ 9 (1) Nr. 20 BauGB i.V.m. § 51a LWG)

66
Art der baulichen Nutzung
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB §§1 bis 11 BauNVO)

- —— FESTSETZUNGEN - (geméR BauO NW)

o @ Mischgebiete
i 6 BauNVO
?ebauur_‘gselan Nr. 25 . = ; 1. Hohenentwicklung
- Am Teich Die Oberkante Erdgeschossfertigfuboden darf max. 0,5 m {iber der Fahrbahnoberkante
T Kerngebiete der néachstgelegenen offentlichen Verkehrsflache liegen. Bezugspunkt ist dabei der hochste
@ (§ 7 BauNVvO) Punkt des Gebaudes an der Schnittlinie von Geb&aude und natiirlicher Gelandeoberkante.
il Die festgesetzten First- und Traufhéhen bemessen sich in gleicher Weise.
(§ 86 (1) Nr. 1 BauO NW)
MaR der baulichen Nutzung 2. Fir die MK-Grundstiicke, bei denen die Baugrenzen gegeniiber angrenzenden Wohngrund-
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB,§ 16 BauNVO) stlicken auBerhalb des Plangebietes bzw. entlang der MI-Grundstiicke im siidostlichen Plan-
gebiet mit einem Abstand von 3,0m zu den Grundstiicksgrenzen errichtet werden, wird eine
1,0 Grundfiéachenzahl maximale Traufhdhe von 5,0m festgesetzt, jedoch nur an den den Wohngebauden zugewand-
(GRZ) (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO) ten Seiten.
Geschossflachenzahl (§ 86 (1) Nr. 1 BauO NW)
@ (GFZ) (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO)
3. Déacher

1] Zahl der Voligeschosse (maximal)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO) Zuléssig sind Satteldacher und Pultdacher, wobei Nebenanlagen und untergeordnete

Bauteile auch mit Flachdachern ausgefiihrt werden kénnen.
Die Dacheindeckungen sind mit Tondachziegeln in roter bis brauner Farbe auszufiihren,

________ Bauweise, Baulinien, Baugrenzen wobei die Dachziegel auch engobiert sein dirfen - aber nicht hochglénzend.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO) AuRerdem diirfen sehr schwach geneigte Dacher (unter 15° Dachneigung) mit Trapezblech
5 ' eingedeckt werden.
augrenze (§ 86 (1) Nr. 1 BauO NW)

— (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

4. AulRenfassaden

a ARiichends Baumaise Als Material fir die AuBenwandflachen sind Verblendmauerwerk bzw. Tonziegel in den
(69 Abe. 1 Nr. 2BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO) Farbténen von rot bis rotbraun zuléssig. Auerdem diirfen die Geb&ude mit Auenputz in
0 Offene Bauweise den Farbténen weil bis grau versehen werden.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO) Fir Blenden und sonstige untergeordnete AuRenwandbestandteile diirfen auch andere
Materialien verbaut werden. Untergeordnete Fassadenbestandteile (z. B. Tiiren, Fenster
und Schaufenster) sowie Fensterfronten kénnen farblich gestaltet werden;
Verkehrsflachen Signalfarben (RAL - K1) sind nicht zulassig.
(§9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB) GrofRere Fassadenflachen sind zu gliedern, wobei je 10 m Geb&audelénge mindestens ein
Gliederungselement vorzusehen ist. Als Gliederungselemente gelten auch Kletterpflanzen an
StraRenverkehrsfldchen fest installierten Rankhilfen (z.B. Metallgitter, Seilsysteme) Markisen fiir die Beschattung der
(§9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB) Tiren und Fenster/-fronten - auch in mehrfarbiger Ausfiihrung - sind zuléssig.
(§ 86 (1) Nr. 1 und 4 BauO NW)
Stralenbegrenzungslinie auch gegeniiber Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung 5. Abweichungen
(§9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB) Abweichungen von den vorgenannten gestalterischen Festsetzungen kénnen

gem. § 73 BauO NW von der Baugenehmigungsbehdérde im Einvernehmen mit der

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt Gemeinde zugelassen werden.
[or-erw (§9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB) (§ 86 (5) BauO NW)

Planungen, Nutzungsregelungen, Mainahmen und Fldchen fiir MaBnahmen zum HINWE'SE, KENNZEICHNUNGEN’ NACHRICHTL'CHE

Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB) U BERNAHMEN

SR Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern
o o und sonstigen Bepflanzungen 1. Dem Westfalischen Museum fiir Archéologie/Amt fiir Bodendenkmalpflege oder der
e (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) und Abs. 6 BauGB) Gemeinde als Untere Denkmalbehérde sind Bodendenkmailer (kulturgeschichtliche sowie

~——
~——
————
—~——
S —

erdgeschichtliche Bodenfunde oder Veranderungen und Verfarbungen in der natiirlichen
Bodenbeschaffenheit) unverziiglich zu melden. lhre Lage im Gelande darf nicht verandert

Sonstige Planzeichen werden (§§ 15 und 16 DSchG).

WL Glok-, - nd Labwngeraciiien (Rugunstie e Aiagus e Dem Amt fir Bodendenkmalpflege oder seinen Beauftragten ist das Betreten der betroffenen

der Nutzer der Grundstiicke) zu belastende Flachen i ox -
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB) Grundstiicke zu gestatten, um entsprechende Untersuchungen durchfiihren zu kénnen
' ' ' (§ 9 DSchG NRW). Die dafiir bendtigten Flachen sind fiir die Dauer der Untersuchungen

m Umgrenzung der Flachen fiir besondere Anlagen und frei zu halten .

‘‘‘‘‘‘‘‘ Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkungen
‘‘‘‘‘‘ im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes Funde von erdgeschichtlicher Bedeutung sind dem Amt fiir Bodendenkmalpflege zur wissen-
(§9 Abs. 1 Nr.24 und Abs. 6 BauGB) schaftlichen Bearbeitung zu (iberlassen (§§ 16 und 17 DSchG NRW).
Larmschutzwand mit Hohe liber Oberkante benachbarter Verkehrsflache Erste Erdbewegungen sind rechtzeitig (ca. 14 Tage vor Beginn) dem Amt fir Bodendenk-
(Fahrrecht) malpflege und dem Waestfélischen Museum fiir Naturkunde, Referat Paldontologie,
Sentruper Strafle 285, 48161 Miinster, schriftlich mitzuteilen.
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten, oder
—@ Abgrenzung des MaRes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes . 2. Wenn sich der Verdacht auf Kampfmittelvorkommen ergibt, sind sédmtliche Arbeiten sofort
(z.B. § 1 Abs. 4 § 16 Abs. 5 BauNVO) ] einzustellen und der Staatliche Kampfmittelrdumdienst zu versténdigen.
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)
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VERFAH HEN SVEHMEHKE Die Darstellung des gegenwartigen Zustandes Der-Rlarungs—und-Umweltausschuss-des Rat  der Dieser Bebauungsplan ist gem. § 2 (1) Dieser Plan hat als Entwurf einschlieBlich des Textes | Dieser Plan ist gem. § 10 des BauGB und § 7 (1) der | Dieser Plan ist am .24.01.2006.. ortstiblich bekannt
stimmt mit dem Katasternachweis vom ............... Gemeinde Hille hat in seiner Sitzung am 06.11.2003 und (4) BauGB am 22.03.2005 durch der Begriindung gem. § 3 (2) BauGB in der Zeit vom Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen | gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf
Gberein. Es wird hiermit bescheinigt, dass dieT die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen. den Planungs- und Umweltschutzaus- 03.05.2005 bis 03.06.2005 &ffentlich ausgelegen. vom Rat der Gemeinde am 17.11.2005 als Satzung die Geltendmachung der Verletzung von Verfah-
Der Entwurf des Bebauungsplanes Festlegung der stédtebaulichen Planung|13.10.2003 Der Aufstellungsbeschluss ist gem. § 2 Abs. 1 BauGB schuss des Rates als Entwurf beschlossen worden. rens- und Formvorschriften und von Méngeln der
wurde ausgearbeitet von dem geometrisch eindeutig ist. am 22.04.2005 ortsiiblich bekannt gemacht worden. beschlossen worden. Die Offenlegung wurde am 22.04.2005 ortsiiblich Abwagung (§§ 214 - 216 BauGB) hingewiesen
Planungsbiiro Hahm GmbH VBI, bekannt gemacht. Hille, den 17.11.2005 worden. Gleichzeitig ist auf die Umsténde des
Mindener Stralte 205, Minden, den 30.11.2005 Hille, den 22.04.2005 Erléschens von Entschédigungsanspriichen
49084 Osnabrick Hille, den 03.06.2005 (§ 44 BauGB) hingewiesen worden.
. Z—M&w ............. Hille, den 22.03.2005 Hille, den 24.01. 2006
Osnabriick, den 27.07.2005 Biirgermeister
Die Beteiligung der Biirger gem. § 3 (1) BauGB

..... M@w

Blrgermeister

offertlich bestellter hat am 28.01.2004 stattgefunden.

Vermessungsingenieur

Birgermeister

Hille, den 29.01.2004
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1. Aufstellungsbeschluss, riumlicher Geltungsbereich

Der Rat der Gemeinde Hille hat am 06.11.2003 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 65
_Brennhorster Strafe/Ortskern“ — Ortschaft Hille* beschlossen.

Der raumliche Geltungsbereich des Planes befindet sich nordlich der Landesstralle 766
(Mindener Strae) im Zentrum der Ortschaft Hille. Der Geltungsbereich wird folgendermafien
begrenzt:

im Suden: durch die Stdgrenzen der Flursticke 320 (Weg), 387, 123, der Verbindung
dieser beiden letztgenannten Flurstiicke entlang des Flurstiickes 359 und durch
die Westgrenze des Flurstlicks 123 sowie deren ndrdliche Verléangerung durch
das Flurstiick 105/72 bis zum Flurstiick 421 -

im Westen:  durch die Westgrenze des Flurstiicks 421

im Norden:  durch die nérdliche Grenze der Flurstiicke 421, 422, die &stliche Grenze des
Flurstiicks 422 bis zum Flurstiick 229 und die Nordgrenzen der Flurstlicke 229
sowie 231 und deren geradiinige Verlédngerung bis zur Ostseite des Flurstlcks
400 (Weg - An der Brennerei) und

im Osten: durch die dstliche Grenze des Flurstiicks 400 (Weg - An der Brennerei) bis auf
Hohe der Wegeparzelle 320 (Sidseite).

Alle Grundstiicke befinden sich in der Gemarkung Hille, Flur 17.

Der raumliche Geltungsbereich der Anderung ist in der Planzeichnung geometrisch eindeutig
festgesetzt.

2. Planungsanlass, Aufstellungserfordernis
L)

Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 65 sind verénderte Anforderungen an die
Nutzung der im Ortskern gelegenen Fléchen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen
die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr eine Bebauung als stadtebaulich erwinschter
Verdichtung des ansonsten intensiv baulich genutzten Umfeldes geschaffen werden.
Insbesondere soll der Versorgungsschwerpunkt der Ortschaft Hille ausgebaut und
entsprechend des Nachfragepotenzials entwickelt werden. Vorhandene Wohnnutzungen sollen
dabei angemessen beriicksichtigt und ein vertrégliches Nebeneinander von Wohnen und
Einkaufen ermdglicht werden.

Im Zuge erster Konzeptionen beabsichtigte die Gemeinde (iber den aktuellen und mittelfristig
ableitbaren Bedarf hinaus auch eine langfristige planungsrechtiiche Absicherung des
Versorgungsstandortes vorzunehmen und Teile des Flurstiickes Nr. 228 in den Plan-
geltungsbereich einzubeziehen. In Ergénzung der ansonsten vorgesehenen Nutzungen ware
dort z. B. ein Markt zur Sortimentsabrundung denkbar. Da das Grundstick flr eine derartige
Nutzung jedoch auf absehbare Zeit nicht zur Verfligung steht und der Eigentiimer ausdriicklich
die Herausnahme aus dem Plangeltungsbereich wiinschte, wurde der Geltungsbereich im
Vorentwurf entsprechend verkleinert. Ein stadtebauliches Erfordernis zur Uberplanung dieser
zusatzlichen Grundstiicksflache besteht derzeit nicht.

Bebauungsplan Nr. 85 ,Brennhorster Strale/Ortskern”, Gemeinde Hille 3
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3. Beriicksichtigung des Flachennutzungsplanes

Im wirksamen Fliachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Hille ist der Geltungsbereich des
Plangebietes als ,Gemischte Bauflache® bzw. als ,Dorfgebiet’ dargestellt. Eine Anderung des
FNP ist deshalb erforderlich und als 28. Anderung im Parallelverfahren geméaf § 8 (3) BauGB
vorgesehen.

4. Situation des Geltungsbereiches
Der Planbereich wird direkt bzw. indirekt durch Verkehrsflachen begrenzt.

Siidlich in einer Entfernung von ca. 70-100 m verlduft die Landesstrafle L 766 (Mindener
Strafe), in welche die unmittelbar das Plangebiet tangierende L 803 einmiindet. Eine zweite an
die Mindener Straie angebundene Verkehrsfldche mit der Bezeichnung LAn der Brennerei®
erschlieRt den Geltungsbereich von Osten. Im Norden verlauft in ca. 30 m Entfernung die
Strafle ,Am Teich".

Ringsum grenzt Bebauung unterschiedlicher Art und Nutzungen an. Im Siden sind dies
Uberwiegend geschéftliche Einrichtungen (u. a. WEZ-Einkaufsmarkt; Tankstelle/Kfz-Handel/-
Reparatur; Apotheke; Sparkasse; Aldi; Schiecker; Lidl) sowie eine kirchliche Einrichtung.
Westlich der Brennhorster Strake handelt es sich vorwiegend um Wohngeb&ude. Nordlich und
nordéstlich schlieRen sich. drei ehemalige Hofanlagen mit ihren Freiflachen an, die zu
Wohnzwecken genutzt werden.

Im Osten befinden sich ebenfalls wohnbauliche sowie soziale Nutzungen (Kindergarten).

Die Geltungsbereichsfliche selbst ist nur in Teilen bebaut. Im siddstlichen Bereich befinden
sich drei Wohngebaude, die sich zur Verkehrsflache ,An der Brennerei“ orientieren.

Ein weiteres, relativ kleinflaghiges, Wohngeb3ude steht im westlichen Teil des Geltungs-
bereiches. Es handelt sich dabei um ein Bauwerk ,in 2. Reihe”, welches Uber eine schmale
Wegeparzelle an die Brennhorster Strafle angebunden ist.

Im nordlichen Teil des Flurstiicks Nr. 421 wurde zu Beginn dieses Planverfahrens ein Aldi-
Markt (als Ersatz fur den weiter sudlich bereits vorhandenen) errichtet. Die weiteren Flachen
des Plangeltungsbereiches sind unbebaut und stellen sich tiberwiegend als Wiese (Flurstlick
Nr. 387) dar. Auf den Flurstiicken Nr. 229 und 230 befinden sich einige hochstdmmige Baume.

Das Gelinde kann mit Hohen zwischen ca. 53,0 und 54,5 m als relativ eben bezeichnet
werden. Topografische Auffalligkeiten sind nicht vorhanden.

Bebauungspian Nr. 65 Brennhorster Strale/Ortskern®, Gemeinde Hille 4
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5. Planungsabsichten
5.1 Art der Nutzung

Die Flichen innerhalb des Geltungsbereiches sollen Uberwiegend der Starkung der
Zentrumsfunktion der Ortschaft Hille dienen. Darum werden im Anschluss an slidlich bereits
vorhandene Geschifts- und Handelsnutzungen Kerngebietsflaichen (MK) gemalt § 7 Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Einschrankungen hinsichtlich des Nutzungskataloges des § 7 BauNVO sollen insofern
vorgenommen werden, dass in den Kerngebieten (MK 1 und MK 2) die allgemein zulassigen
Wohnungstypen (vgl. § 7 (2) Nr. 6 BauNVO) nur oberhalb des 1. Vollgeschosses zuldssig sind.
Damit sollen die Erdgeschosse den Nutzungen vorbehalten bleiben, die die Attraktivitat dieses
Ortsbereiches (u. a. Einzelhandel, Dienstleistungen) bestimmen. Im MK2-Bereich, der sich mit
seiner Nutzung (Wohngebéude im sUdlichen Teil) zur Brennhorster Stralle orientiert, soll die
Wohnnutzung auf Flurstiick Nr. 123 nur in einem eingeschrankten MaR auch zukinftig noch
moglich sein. Dabei zielt die Festsetzung auf eine Nutzungsbeschrankung auf den
Bestandsschutz im engeren Sinne. Langfristig soll sich auch der gesamte MK2-Bereich sich
zentralen Nutzungen gegeniber 6ffnen konnen.

In beiden Kerngebietstypen sollen jedoch sowohl Vergniigungsstétten als auch Tankstellen
komplett ausgeschlossen werden. Fir diese beiden Nutzungsarten gilt, dass sie auch an
anderen Stelien der Gemeinde ansiedeln kénnen und innerhalb des Geltungsbereiches nicht
dem angestrebten Nutzungsgefiige entsprechen. Eine flachenintensive Tankstellennutzung
wiirde den erforderlichen Raum fiir die nachgefragten zentralen Nutzungen erheblich
reduzieren. Zudem werden durch die hohe Kfz-Wechselrate vermeidbare Belastungen
angrenzender Wohnnutzungen beflrchtet. Vergniigungsstétten sollen nicht angesiedelt
werden, um das Niveau des Umfeldes nicht negativ zu beeinflussen und die Einkaufs- und
Verweilqualitat nicht zu beeintrachtigen.

Fiir einen untergeordneten, Teil des Geltungsbereiches wird eine Mischgebietsnutzung
festgesetzt. Es handelt sich dabei um drei Grundstiicke, die direkt von der Verkehrsflache ,An
der Brennerei bzw. einer davon abzweigenden Wegeparzelle erschlossen werden. Dieser
Teilbereich ist von Wohngebduden und einer Vielzahl von Nebengebauden bestanden. Trotz
der derzeitigen Wohnnutzung sollen an dieser Stelle langfristig auch gewerbliche Nutzungen
(die das Wohnen nicht wesentlich stéren) nicht ausgeschlossen werden.

5.2 MaR der Nutzung, Bauweise

Im Sinne einer effektiven und intensiven Nutzung der Bauflache soll die Grundflachenzahl
(GRZ) bei den MK1-Grundstlicken mit max. 1,0 festgesetzt werden. Die zurzeit mehr
wohnbaulich genutzten Bereiche sollen demgegenuber einen abgestuft groferen unver-
siegelten Flachenanteil (MK2: 0,8; MI: 0,6) erhalten. Die Geschossflachenzahlen (GFZ) sollen
in Anpassung an die Geschossigkeit festgelegt werden. Im MI-Gebiet wird dem Ziel eines
beschrankten Dachausbaus Rechnung getragen und die GFZ entsprechend mit 1,0 begrenzt.

Die Anzahl der Vollgeschosse wird durchgéngig mit i (maximal zweigeschossig) festgesetzt,
wobei zusatzlich eine Beschrankung der Hohenentwickiung in Anpassung an die Umgebungs-
bebauung durch Festlegung der Firsthéhe im MI-Gebiet vorgenommen wird.
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Die Bauweise wird in den MK-Bereichen als "abweichend" geregelt. Die Grenzabstande der
Bauordnung sind zu beachten. Daneben werden die Baukorper in ihnrer Gesamtlange
beschrankt, um die optische Geschlossenheit nach oben zu begrenzen. Ansonsten ist die
offene Bauweise (mit max. 50 m Baukdrperiénge) fixiert.

5.3  Gestaltung

Gestaltungsvorgaben resultieren Uiberwiegend aus dem rechtlichen Bestand der
Umgebungsbebauung und sollen eine gewisse Einheitlichkeit im Siedlungsbild bewirken.
Danach wird eine maximale Sockelhdhe (ErdgeschossfertigfuRboden) von 0,5 m Uber Krone
nachstgelegener offentlicher Verkehrsfliche festgelegt. Die Firsthohenbegrenzung im Mi-
Gebiet soll zu groRe Gesamthdhen bei grofen Baukérpern verhindern und zu einer
Héhenharmonisierung beitragen. Weitere Festlegungen resultieren aus dem gesamtortlichen
Stellenwert des Plangebietes als zentralem Bereich Hilles. Eine Begrenzung der Dachform
erfolgt auf Sattel- und Pultddcher fiir die Hauptbaukérper. Um unnétige Beeintrachtigungen der
Nachbarbebauung zu vermeiden, werden fir die Kerngebietsgrundstticke, bei denen die
Baugrenzen gegeniiber angrenzenden Wohngrundstiicken auferhalb des Plangebietes bzw.
entlang der Mischgebietsgrundstiicke in stdostlichem Plangebiet mit einem Abstand von 3,0 m
zu den Grundstlicksgrenzen errichtet werden, eine maximale Traufhdhe festgesetzt; jedoch nur
an den den Wohngebauden zugewandten Seiten.

Betroffen von dieser Regelung sind die Flurstiicke 421 und 422 (jeweils Nordseite) sowie die
Flurstiicke Nr. 229, 230 und 387 (jeweils Ostseite).

Wegen der grofen Aufenwirksamkeit der Dach- und Fassadenfarben sind weitere Fest-
setzungen zur Harmonisierung und Homogenisierung des Erscheinungsbildes festgelegt.

6. Erschliefung o

6.1 VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche Erschlieung ist bislang fur den Kfz-Verkehr lber die beiden Landesstraften
L 766 (Mindener StraRe) und L 803 (Brennhorster StralRe) grundsétziich und hinreichend
gewahrleistet. Die Verkehrsflache ,An der Brennerei® ist dagegen aufgrund ihrer geringen
Parzellenbreite (min. 4,0 m) und der Art der Anbindung an die L 766 nicht geeignet, grofere
Verkehrsmengen zu bewiltigen. Durch diese StraRe sollen wie bislang die Grundstiicke des
Mischgebietes erschlossen werden.

Die von der Verkehrsfliche ,An der Brennerei“ abzweigende ca. 4,0 m breite Wegeparzelle
(Flurstick Nr. 320) soll an ihrem westlichen Ende nicht der Befahrung der daran
anschlieRenden Grundstiicke mit Kraftfahrzeugen dienen, da die ansonsten zu erwartenden
Verkehrsstrome die Kapazitatsgrenze dieser Verkehrsfldchen iberschritten.

Die Fliachen des MK1-Bereiches kénnen direkt von der L 803 erschlossen werden bzw. lber ein
System von Wege- und Leitungsrechten auch von Stiden (von der L 766) zugénglich/anfahrbar
gemacht werden. Ziel ist es, eine grofte innere Verknlpfung der kerngebietstypischen
Nutzungen zu erreichen und damit die zentrale Funktionszusammengehorigkeit zu starken.
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Zusiitzlich zu den Festsetzungen des B-Planes wird dies durch ergénzende offentlich-rechtliche
Regelungen gewahrleistet. Gleichzeitig wird das duRere (6ffentliche) Verkehrssystem entlastet.
Die Flachen des MK2-Bereiches sind {iber den vorderen Grundstucksteil bzw. Uber eine
eigenstandige Wegeparzelle (Flurstiick Nr. 280) an die L 803 angebunden.

6.2 Ver- und Entsorgung

Durch die Aufstellung des B-Planes ergeben sich keine fir die vorhandenen Erschlie-
Rungsanlagen relevanten Auswirkungen. Das bestehende Leitungsnetz kann die
Mehrbelastung an Schmutzwasser problemlos aufnehmen. Da eine regelmélige
Versickerungsmoglichkeit des Niederschlagswassers an dieser Stelle der Gemeinde nicht
gewihrleistet werden kann, ist eine Ableitung des Niederschlagswassers erforderlich. Hierzu ist
ggf. eine Riickhaltung bzw. eine verzogerte Ableitung des Wassers (z. B. durch Stau-
raumkanile) notwendig. Dies ist im jeweiligen Bauantragsverfahren zu prufen.

7. Umweltbericht

Der Umweltbericht dient der Ermittlung der Auswirkungen der Planung sowie der Prifung der
Umweltvertraglichkeit.

71 Emissionen/immissionen

Durch die Konkretisierung der Nutzungsarten im Planbereich werden potenzielle Emissionen
klarer erkennbar. Diese werden vorwiegend aus der nutzungsbedingten Verkehrserzeugung
resultieren. Angesichts der 6ffentlich rechtlich (Baulast, B-Plan) fixierten Zufahrtssituation und
damit vorgegebenen Hauptanbindung an die L 803 kann eine Beurteilung der im Wesentlichen
zu erwartenden Immissionen erfolgen.

Ein Schallgutachten1, welches als Grundlage eines Bauantrages fir einen Selbstbe-
dienungsmarkt an der Brennhorster Strafle (L 803) erstellt wurde, kommt auch fir ein weiteres
geplantes Fachmarktzentrum zu der generellen Aussage, dass ,die vorgegebenen Tages- und
Nachtrichtwerte sowie die zuldssigen Maximalpegel [...] bei geeigneter Ausflihrung der [...]
empfohlenen Schallschutzmafinahmen [...] eingehalten werden®.

Bei den empfohlenen SchutzmaRnahmen handelt es sich im Wesentlichen um einen Verzicht
der Nachtanlieferung sowie auf gerduschintensive Verkaufsveranstaltungen und um Aspekte,
die bei der Aufstellung von Glassammelcontainern zu beachten sind.

Ein erganzendes Gutachten? wurde erforderlich, um alle innerhalb des Plangeltungsbereiches
angestrebten Nutzungen hinsichtlich ihrer schalltechnischen Auswirkungen zu bewerten.

' Beckenbauer, Klaus, Schalltechnische Untersuchung zum geplanten Neubau eines ALDI-SB-Marktes
..... Bielefeld, 26.03.2003

2 AKUS GmbH, Schalltechnisches Gutachten im Rahmen der Bauleitplanverfahren ... B-Plan Nr. 65 ...
28. Anderung FNP der Gemeinde Hille, Bielefeld, 19.04.2004
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Im mittleren Plangeltungsbereich befindet sich ein Gebdude, welches wohnbaulich genutzt
wird. Dieses Gebdude wird zukinftig durch die zu erwartenden Verkehrsimmissionen im
Bereich der Einkaufseinrichtungen erheblich verschallt werden.

Zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte ist deshalb zur Hauptschallquelle hin eine aktive
Schutzeinrichtung erforderlich. Eine entsprechend des Gutachtens dimensionierte Schutzwand
ist in der Planzeichnung festgesetzt.

Weitere von dem Plangebiet ausgehende immissionen (z. B. durch Kiihlaggregate, Lifter etc.)
mussen ggf. im Baugenehmigungsverfahren gepriift werden.

Fiir das Plangebiet selbst liegen erheblich belastende Immissionen nicht vor.

Die ehemaligen Hofstellen entlang der StraRe ,Am Teich* unterliegen nicht mehr der landwirt-
schaftlichen Nutzung. Drei Vollerwerbslandwirtschaftsstellen in ca. 180/250/400 m in ostlicher
und stddstlicher Richtung sind angesichts ihrer Lage ohne Relevanz.

Auch die mit ca. 8.400 Kfz/24 Std. (Tageszahiwerte der Gemeinde) im Bereich der
Ortsdurchfahrt der L 776 ermittelten Belastungen sind angesichts der Entfernung und der
zwischenliegenden Baukdrper fur den Plangeltungsbereich ohne erhebliche Relevanz.

7.2 Natur/Landschaft .

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind u.a. die Belange von Natur und Landschaft zu
beriicksichtigen. Dies erfolgt u. a. durch Beachtung der Eingriffsregelung des Bundesnatur-
schutzgesetzes. Die Flachen des Plangeltungsbereiches sind allerdings grundsatzlich als ein
_im Zusammenhang bebauter Ortsteil” geman § 34 BauGB einzustufen. Von daher sind hier die
§§ 18-20 BNatSchG nicht anzuwenden.

Gleichwohl sind die umweltsghiitzenden Belange zu beachten.

Die potenzielle natirliche Vegetation des Planbereiches besteht aus einem Flattergras-
Buchenwald (Milo-Fagetum). Diese selbststandige vegetationstypologische Einheit nimmt eine
Mittelstellung zwischen Buchen-Eichen- bzw. Hainsimsen-Buchenwald und Waldmeister-
Buchenwald ein. Wie bei allen Buchenwaldern, ist auch in dieser Waldgeselischaft die Buche
beherrschende Baumart. Nur stammweise sind die beiden Eichenarten beigemischt, die
Stieleiche auf Uberwiegend schiuffigen und die Traubeneiche auf mehr sandigen Bdden.
Vereinzelt kann in frischen Lagen auch die Hainbuche vorkommen.

‘Die tatsachliche Situation stellt sich folgendermaften dar:

Die Flurstiicke Nr. 123, 105/72, 208, 209, 231 und 232 weisen neben ihrer baulichen Nutzung
den typischen Bestand von innerdrtlichen Hausgarten auf (Nebengebéude, Zierpflanzen,
Rasen, Blumenrabatten etc.). im Bereich der Flurstiicke 229, 230 existiert ein Bestand
unterschiedlicher, groRkroniger Laubbdume. Das Flurstiick Nr. 387 stelit sich als Wiese dar.
Nérdlich an den Geltungsbereich angrenzend (auf Flurstlick Nr. 228) liegt eine Weidenutzung
VOr.
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Schiitzenswerte Biotope oder Arten von Flora und Fauna sind im Geltungsbereich nicht
bekannt und aufgrund der Strukturen nicht zu erwarten. Das Naturdenkmal (Einzelbaum) im
Bereich der Mindener Strafke wird durch das Planungsvorhaben nicht tangiert.

Angesichts der Lage unmittelbar im Ortskern ist eine Anndherung an die potenzielle natiirliche
Vegetation nur sehr eingeschrénkt erzielbar.

Durch die Intensivierung der Nutzung im Siedlungsschwerpunkt kann jedoch insgesamt
gesehen ein Siedlungswachstum in den AuBenbereich der freien Landschaft hinein vermieden
werden. Zudem wird durch eine zentrale Versorgungsstruktur das ansonsten gegebene
Mobilitatserfordernis (mit weiteren Umweltbelastungswirkungen) reduziert.

Damit werden die naturrdumlichen Belange in hohem MaRe berlcksichtigt. -

Pflanzgebote in linearer Form bewirken eine Gliederung und férdern Wanderbewegungen der
drilich vorhandenen Kleinlebewesen.

7.3 Wasser/Boden/Klima

Geologisch ist Hille dem L8R und SandIoR der Weichsel-Kaltzeit des Pleistozan zuzuordnen. Es
werden Bodengeselischaften mit Parabraunerde, teils Gley-Parabraunerde angetroffen. Die
Bodenart besteht aus schiuffigem Lehm, meist mit schwerem Unterboden. Die wertvollen
Boden sind tiefgriindig und gut wasserhaltend.

Innerhalb des Plangeltungsbereiches ist diese urspriingliche Bodensituation zumindest in den
oberen Schichten nur noch in sehr geringem Umfang zu erwarten.

Vorhandene Versiegelungen und Bautétigkeiten haben die Bodensituation mafgeblich
beeinflusst.

®

Der Anteil der versiegelbaren Fliche wird durch die Aufstellung des B-Planes in geringem
Umfang erhoht. Die rechtlich zuldssige Versiegelung resultiert aus der Grundflachenzahl in
Kombination mit § 19 (4) BauNVO (50 % fir Stellplatze, Zufahrten, Nebenanlagen etc.). Die
Grundwasserneubildungsrate wird an dieser Stelle des Ortes gegenlber der bisherigen
rechtlichen Situation (§ 34 BauGB) jedoch nicht reduziert, da eine ca. 80 % Versiegelung
flachendeckend bereits méglich ist. Zur Reduzierung der Versiegelung sind die Stellplatze fur
Kraftfahrzeuge jedoch mit wasserdurchidssigen Belagen zu versehen.

In gleichem Umfang, in dem eine Versiegelung erfolgt, wird die belebte Bodenschicht beseitigt.
Ein gewisser Ausgleich wird dadurch erreicht, dass der Oberboden an anderer Stelle wieder
eingebaut wird. Eine vollstandige Wiedereinbringung im Plangebiet wird vsl. nicht moglich sein.

Auswirkungen auf das Kleinklima sind sicherlich durch die erhdhte Versiegelung zu
verzeichnen. Da jedoch vierseitig bereits Bebauung existiert und topografische Raum-
zusammenhiange (z.B. Tallage als Frischluftschneise) nicht vorliegen, sind klimatische
Auswirkungen groReren Umfangs fiir den Gesamtort nicht zu erwarten. Die Erwdrmung im
Bereich der versiegelten Flachen soll durch eine stellplatzbezogene Bepflanzung mit Baumen
(vgl. Festsetzung) reduziert werden. Dachbegrinungen werden als wirksame Mdoglichkeit zur
Klimaharmonisierung angeregt.
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Im Plangebiet oder direkt angrenzend sind zurzeit keine Bodenbelastungen und keine
entsprechenden Verdachtsflachen im Sinne des gemeinsamen Runderlasses ,Beriick-
sichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung
und im Baugenehmigungsverfahren* (SMBI. NW S. 876) vom 15.05.1992 bekannt.

In ca. 70 m Entfernung (unmittelbar an der Mindener Stralte) befindet sich ein Altstandort
(Tankstelle). Havarien oder andersartige Verunreinigungen an diesem Standort sind jedoch
nicht bekannt.

7.4  Kultur/Erholung

—

Schiitzenswerte Kulturgiiter sind im Plangeltungsbereich nicht vorhanden. Siidlich angrenzend
befindet sich jedoch das restaurierte Baudenkmal ,Alte Brennerei“. Der Umgebungsschutz des
Denkmals entsprechend Denkmalschutzgesetz NRW wird jedoch nicht beeintrachtigt.

Die 'Plangebietsﬂéche diente bislang nicht direkt dem Zweck der Erholung; dies ist auch
zukiinftig nicht vorgesehen. Kulturelle Einrichtungen werden dagegen durch die Art der
festgesetzten Nutzung gefordert.

7.5 Zusammenfassung

Die durch die geplanten Baumafnahmen bedingten Beeintrachtigungen der Umwelt sowie der
anthropogenen Lebensverhéltnisse stellen keine unwiederbringlichen Verluste an Naturgltern
und Lebensgrundlagen dar. Die grundsétzliche Umweltvertraglichkeit kann durch die
bezeichneten Vermeidungs- und Ausgleichsmafinahmen gewahrieistet werden.

Die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung bzw. einer allgemeinen Vorpriifung zum
Erfordernis einer UVP gemiR § 3c (1) UVPG sind angesichts der Unterschreitung der Kriterien
der Nr. 18.7.2 der Anlage 1 (Liste: "UVP-pflichtige Vorhaben") nicht notwendig.

8. Planverwirklichung, Bodenordnung
Weite Teile der Flichen des Bebauungsplanes befinden sich in privatem Eigentum.

Bodenordnende MaRnahmen sind jedoch vsl. nicht erforderlich, da vertragliche Regelungen zur
ErschlieBung zwischen den Eigentiimern bereits vorliegen.
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9. Fldchenbilanz
Nutzung Flache in ha Flachen in %
ca. ca.
Kerngebiet 0,86 73
Mischgebiet 0,27 23
Verkehrsflache 0,05 4
Gesamtflache 1,18 100

10. ErschlieBungskosten

In den Haushalt einzustellende ErschlieRungskosten entstehen durch die Realisierung des B-

Planes nicht.

Aufgestellt:
Osnapriigk, 05.04.2005
Ri/Sq¢-31#2-1

Plafungsbiiro Hahm He
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11. Verfahrensvermerke

fplomun%& u. Umwelfschutzausschuss des Redes
Der Rat der Gemeinde Hille hat der Begrindung des Entwurfes am Q&OZQooS

zugestimmt.

Die Entwurfsbegrﬁndung hat zusammen mit dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Zeit
vom 3:09. 2005 pis .3.06: %005 einschlieRlich ffentlich ausgelegen.

Sie wurde aufgrund der Ergebnisse der offentlichen Auslegung geprift und (ergénzt) vom Rat
der Gemeinde Hille in seiner Sitzung am .ZL.%. .M, 2005 als Begriindung der Satzung gebilligt.

Hille, den..28-/4.. 2005
Der Biirgermeister

s

............... (See‘e)
{Btirgermeistery
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