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1. Lage und Geltungsbereich des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich ndrdlich der Herforder Innenstadt, westlich der
Mindener StraBe. Der Geltungsbereich wird begrenzt durch die WaltgeristraBe im
Sitden, die Wohnbebauung an der Rostocker StraBe im Osten, im Norden durch
den Grinzug am Uhlenbach und im Westen durch den Stichweg von der Waltge-
ristraBe ausgehend. Die genaue Abgrenzung ist der unten aufgeflihrten Plan-
zeichnung zu entnehmen. Der Geltungsbereich umfasst im Einzelnen die Flursti-
cke 286, 287, 288, 301, 302, 321, 394, 428, 430, 435 und 436 der Flur 28 in der
Gemarkung Herford.
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Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 9.41 ,,WaltgeristraBe / Rostocker
StraBe"™ (Ausschnitt aus der Deutschen Grundkarte, ohne MaBstab)

2. Ziel und Erfordernis der Planaufstellung

Mit dem Abzug der britischen Streitkrafte im September 2015 wurde die Nutzung
der Konversionsflache aufgegeben und an die Bundesanstalt flir Immobilienauf-
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gaben (BImA) als neue Eigentimerin Ubergeben. Bis zu dem Zeitpunkt wurde die
Liegenschaft als Nahversorgungsstandort genutzt. Auf dem Gelande befinden
sich drei Bestandsgebdude bestehend aus einem Blrogebaude, einem Geschafts-
und Clubhaus und dem NAAFI-Kaufhaus. Eine Nachnutzung der Bestandsgebaude
ist nur bedingt mdglich, da diese bis auf das Blrogebaude aus den 1930er Jah-
ren abgangig sind.

Abbildung 2: Blick auf das Biirogebdaude, im Hintergrund das NAAFI-Kaufhaus

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll die stadtebauliche Neuordnung der
Konversionsflache im Zusammenhang mit den westlich angrenzenden Flursti-
cken durchgefiihrt werden. Da die Konversionsflache erst seit etwa 1,5 Jahren
ungenutzt ist, wird mithilfe des Bebauungsplans eine zligige Reaktivierung der
Fldche ermdéglicht. Durch die Erweiterung des Plangebiets Uber die Grenze der
Konversionsflache hinaus kénnen zum einen weitere ungenutzte Flachen (z.B.
Flurstick 430) in die stadtebauliche Planung einbezogen werden. Zum anderen
kann ein geeigneter Ubergang zu den bestehenden Nutzungen, wie der Wohnbe-
bauung an der Rostocker Stra3e, gefunden werden.

3. Aktuelles Planungsrecht und Planungschronologie

Der Bau- und Umweltausschuss der Stadt Herford hat in seiner Sitzung am
17.11.2016 den Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 9.41 ,Waltge-
ristraBe / Rostocker StraBe" gefasst, der nach Rechtskraft den bestehenden Be-
bauungsplan Nr. 9.33 ,EimterstraBe/Breslauer StraBe"™ im Bereich des Geltungs-
bereichs ersetzen wird. Um ungewlnschte stadtebauliche Entwicklungen entge-
gen den Zielsetzungen der Neuaufstellung des Bebauungsplans zu vermeiden,
wurde zudem am 24.02.2017 durch den Rat der Stadt Herford eine Verande-
rungssperre erlassen. Diese tritt einen Tag nach der 6ffentlichen Bekanntma-
chung (16.03.2017) in Kraft.

Der Gebietsentwicklungsplan (Regionalplan) sieht flir das Plangebiet eine zweige-
teilte Nutzung vor. Der westliche Bereich neben der Konversionsflache ist als
.Bereich fur gewerbliche und industrielle Nutzung" (GIB) dargestellt, wohingegen
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die Konversionsflache selbst als , Allgemeiner Siedlungsbereich™ (ASB) aufgeflhrt
wird.
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Abbildung 3: Aussagen des Gebietsentwicklungsplans (Ausschnitt aus dem Gebietsent-
wicklungsplan, ohne Maf3stab)

Auf der Ebene des Flachennutzungsplans wird das Plangebiet in drei Nutzungska-
tegorien differenziert. Der westliche Bereich des Plangebiets wird entsprechend
des Regionalplans als gewerbliche Baufliche festgesetzt. Uber das ehemalige
NAAFI-Gelande erstreckt sich im Norden eine Wohnbauflache ausgehend von der
Rostocker StraBe und im Siden eine gemischte Bauflache, die sich Uber die
WaltgeristraBe hinaus weiter nach Sitden ausbreitet.
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Abbildung 4: Aussagen des Flichennutzungsplans (Ausschnitt aus dem Flachennut-
zungsplan, ohne MaBstab)

y
Emst-Barlag

b A
A

Die stadtebauliche Entwicklung des Plangebiets wird derzeit Uber den Bebau-
ungsplan Nr. 9.33 ,EimterstraBe / Breslauer StraBe" bestimmt. Die Konversions-
flache des ehemaligen NAAFI-Shops wird hier als eingeschranktes Gewerbegebiet
dargestellt. Daran schlieBt ein Mischgebiet entlang der WaltgeristraBe und ein
reines Gewerbegebiet im rickwartigen, nérdlichen Bereich an.

Abbildung 5: Aussagen des Bebauungsplans Nr. 9.33 ,EimterstraBe / Breslauer StraBe"
(ohne MaBstab)
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4. Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept, auf das der Bebauungsplan aufgebaut werden soll,
sieht zunachst einmal eine Nutzungsmischung vor. Diese lasst sich aus den be-
reits aufgefihrten Ubergeordnetem Planungsrecht als auch aus dem Standort
und der Umgebung ableiten.

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an das Nahversorgungszentrum Mindener
StraBe an, in dem das Gelande des ehemaligen NAAFI-Shops als potenzielle Er-
weiterungsflache dargestellt wird. Als kleinteilige Erganzung des Nahversor-
gungsangebots ist hier die Ansiedlung eines Drogeriemarktes vorstellbar, sodass
die bestehende Festsetzung des Bebauungsplans als eingeschranktes Gewerbe-
gebiet beibehalten wird. Somit wird weiterhin eine Verkaufsflache von maximal
800 m2 vorgegeben. Zudem werden zentrenrelevante Sortimente ausgeschlos-
sen.

Abbildung 6: Nahversorgungszent-
rum Mindener StraBe (Auszug aus
X dem Zentren- und Einzelhandelskon-
X \ zept, ohne MaBstab)

Entgegen des derzeit glltigen
Bebauungsplans wird der nérdli-
worhe: omse  Che Bereich des NAAFI-Standorts
: als Allgemeines Wohngebiet mit
Einzel- und Doppelhdusern fest-
gesetzt. Die bestehende Wohnbe-
Nutzungskartierung | hayung an der Rostocker StraBe

® Eirnzehancel

g e findet dadurch ihre Fortfihrung.
ol Als Ubergang zum gewerblich
o omanmee . bzw. gemischt genutzten Bereich
~ ADI  Stnkirpragende ist die Errichtung von kleinen
BBE — Z Betnebe . -
e . % ok - B Aopenang Mehrfamilienhdusern vorgesehen.

Die ErschlieBung wird Uber eine
RingerschlieBung an den bestehenden StraBenzug der Rostocker StraBe ange-
bunden. Die Nutzung des westlichen Bereichs des Plangebiets wird groéBtenteils
durch den Bestand vorgegeben. Der sldliche Abschnitt entlang der Waltgeristra-
Be wird weiterhin als Mischgebiet ausgewiesen. Der ndrdliche Bereich neben dem
Stichweg wird entgegen der urspriinglichen Darstellung zu einem eingeschrank-
ten Gewerbegebiet umgewidmet, da die Neubebauung des Wohngebiets unmit-
telbar daran anschlieBt. Wesentlich stérende Gewerbebetriebe werden durch die
Nutzungsbeschrankung demnach ausgeschlossen.

Ein geringer Anteil des Flurstlicks 430 soll zudem dem Grinzug am Uhlenbach
zugeschrieben werden, da sich die Flache fir eine Uberbauung nur schlecht eig-
net.
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5. Inhalt des Bebauungsplanes

5.1. Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird in unterschiedliche Nutzungskategorien differenziert. Im
norddstlichen Bereich des Plangebiets wird die bestehende Wohnbebauung an
der Rostocker StraBe nach Westen weiter geflihrt, sodass dieser Bereich als All-
gemeines Wohngebiet festgelegt wird. Dieses wird unterschieden in den Teilbe-
reich mit der Bezeichnung WA1, der sich an der kleinteiligen Bestandsbebauung
orientiert. Der Teilbereich WA2 bildet den Ubergang zur sudlich angrenzenden
gewerblichen Nutzung, indem auch die Unterbringung von Mehrfamilienhdausern
zulassig ist.

Der sudédstliche Bereich angrenzend an den bestehenden Nahversorger wird als
eingeschranktes Gewerbegebiet GE(n) ausgewiesen, da es lediglich als Ergan-
zung zum Nahversorgungsstandort Mindener StraB8e erklart wurde und somit kein
groBflachiger Einzelhandel gewlnscht ist. Die Verkaufsflache wird damit auf ma-
ximal 800 m2 begrenzt. Ebenso werden zentrenrelevante Sortimente entspre-
chend des Zentren- und Einzelhandelskonzepts ausgeschlossen.

Das im bestehenden Bebauungsplan festgesetzte Mischgebiet entlang der Walt-
geristraBe wird auch in der Neuaufstellung beibehalten. Der nérdlich angrenzen-
de Bereich wird nun ebenfalls als eingeschranktes Gewerbegebiet dargestellt.

Der nordliche Bereich des Flurstlicks 430 soll als o6ffentliche Grinflache umge-
widmet und dem Grinzug am Uhlenbach zugestanden werden, um hier einen ru-
higeren Ubergang in die Griinfliche zu ermdglichen. Der Grundstiickszuschnitt
erschwert zudem eine geeignete Uberbauung.

5.2 MaB der baulichen Nutzung

5.2.1 Grundflachenzahl und Wohneinheiten

Flr die Teilbereiche WA1 und WA2 wird die maximal zuldssige Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 festgelegt. Die Wohneinheiten werden im Teilbereich WA1 auf
maximal zwei Wohneinheiten je Gebdude bzw. je Doppelhaushalfte auf eine
Wohneinheit beschrankt. Im Bereich WA2 werden je Gebdude maximal sechs
Wohneinheiten zugelassen.

Im Mischgebiet wird eine GRZ von 0,6 und in den eingeschrankten Gewerbege-
bieten auf 0,8 festgesetzt.

Zu den offentlichen Verkehrsflachen und den o6ffentlichen Griinflachen ist ein
Mindestabstand von flinf Metern (Vorgartenbereich) einzuhalten.

In den allgemeinen Wohngebieten wird die Uberbaubarkeit zudem (ber die fest-
gesetzten Bautiefen bestimmt. Im Teilbereich WA1 wird die Bautiefe aufgrund
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der beengten Verhaltnisse auf 10,0 Meter festgesetzt. Im Teilbereich WA2 ist da-
gegen eine Bautiefe von 16,0 Metern maoglich.

In den Misch- und Gewerbegebieten wird keine Bautiefe festgelegt.

5.2.2 Hohe der baulichen Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch die Geschossigkeit und die Trauf-,
First- und Gebaudehthen bestimmt. Die Wohnbebauung entlang der Rostocker
StraBe wird Uber den Teilbereich WA1 weitergefiihrt. Um eine bessere Ausnut-
zung der beengten, Uberbaubaren Grundsticksflachen erzielen zu kdnnen, wird
hier eine zweigeschossige Bauweise mit einer Traufhdhe von 6, 0 Meter und einer
Firsthéhe von 8,50 Meter festgesetzt wird.

Im Teilbereich WA2 ist ebenfalls eine zweigeschossige Bauweise mit einer Ge-
baudehdéhe von 10,0 Metern zulassig, die bei Satteldachern ausnahmsweise um
1,50 erweitert werden darf.

Im Mischgebiet und den eingeschrankten Gewerbegebieten sind ebenfalls zwei
Geschosse zulassig mit einer Gebdudehdhe von maximal 8,0 Metern.

5.3 Bauweise

Fur das Plangebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt.

5.4 Ortliche Gestaltungsvorschriften gem. § 86 Abs. 4 BauO
NRW

5.4.1 Dachform, Firstrichtung

Entsprechend der Bestandsbebauung werden im Teilbereich WA1 Satteldacher
mit einer Neigung zwischen 20 und 35° ohne ausgebautes Dachgeschoss vorge-
schrieben. Im Teilbereich WA2 sind neben Satteldachern (20 - 35°) auch Flach-
dacher mit einer Neigung bis 7° zuldssig. Aufgrund der insgesamt heterogenen
Bebauungsstruktur in der Umgebung, die vornehmlich von Sattel- und Flachda-
chern gepragt ist, passen sich die gewahlten Dachformen in das Umfeld ein.
Walmdacher kébnnen ausnahmsweise zugelassen werden.

In den Misch- und Gewerbegebieten wird keine Dachform vorgegeben.
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5.4.4 Werbeanlagen

Im Plangebiet gelten besondere Bestimmungen flir Werbeanlagen. Diese sollen
lediglich innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen jeweils an der Statte
ihrer Leistung und falls am Gebaude lediglich bis zum zweiten Obergeschoss auf-
gestellt werden. Darunter sind Werbeanlagen mit senkrecht untereinanderste-
henden Buchstaben und Blink-, Wechsel- und Reflexbeleuchtungen nicht zulas-

sig.

Werbeanlagen in Form von Flachwerbungen dirfen nur parallel zur Fassade an-
gebracht werden mit einer H6he von max. 1,0 Meter und einer Breite von max.
3,0 Meter. Die GréBen beziehen sich auf eine Werbeanlage je Gebaudeseite. Die
zulassigen Gebdaudehohen dirfen dadurch nicht Gberschritten werden.

Ausleger, die rechtwinklig zur Fassade angebracht werden sollen, dirfen eine
Breite von max. 1,50 Meter und eine Héhe von max. 3,0 Meter einnehmen.

5.5 Offentliche und private Griinflichen

5.5.1 Einfriedungen

Um eine ahnliche Gestaltung in Zusammenhang mit der Bestandssituation zu er-
zielen, werden die Angaben zu den Grundstlickseinfriedungen ibernommen. So-
mit sind entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen und den 6ffentlichen Grinfla-
chen nur feste Baustoffe mit einer Hohe von max. 0,70 m vorgesehen.

5.5.2 Gestaltung der privaten nicht iiberbauten Flachen

Bei zusammenhangenden Stellplatzanlagen, vornehmlich im Bereich der Misch-
und Gewerbegebiete, soll eine gewisse Durchgrinung und Unterbrechung der
versiegelten Flachen erzielt werden. Dazu soll je angefangene vier Stellplatze ein
standortgerechter Laubbaum im Bereich der Stellplatzanlage gepflanzt werden.

5.6 Verkehrsflachen, ErschlieBung

5.6.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die Sichtdreiecke in den Einmuindungsbereichen missen aus Grinden der Ver-
kehrssicherheit freigehalten werden. Somit sind Anpflanzungen und bauliche An-
lagen in dem Bereich zwischen 1,0 m und 2,50 H6he nicht zuldssig.

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt groBtenteils durch die bestehenden, 6f-
fentlichen Verkehrsflachen. Die Rostocker StraBe wird im Bereich des Allgemei-
nen Wohngebiets Uber einen Ringschluss weitergefihrt. Aufgrund des geringen
Querprofils von etwa 5,0 Metern ist die Fihrung in Form einer EinbahnstraBe in
Betracht zu ziehen.
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6. Auswirkung auf Umwelt, Okologie/Artenschutz und
Baukultur

6.1 Altlasten/Bombenbetroffene Zone
Das Plangebiet befindet sich nicht im Bereich einer bombenbetroffenen Zone.

Aufgrund der ehemals militdrisch genutzten Flache ist allerdings in Teilbereichen
von einer Belastung des Bodens auszugehen.

Herford, den 19.05.2017

iLA. i.A.

Maike Wohler Marilena Striewe
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