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1. Einfiihrung, Lage und GréRe des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan ,,GroRer Garten“ wurde Ende der 1980er Jahre aufgestellt, um insbesondere
den bestehenden Wohnbaulandbedarf in Beelen zu decken. Er umfasst den unmittelbar an den
nordlichen Ortskern anschlieBenden Siedlungsbereich zwischen der Warendorfer StralRe (B 64) im
Siden und dem Axtbach im Norden. Die Gberplanten Flachen sind vollstandig bebaut, Wohnnut-
zungen Uberwiegen insgesamt. Auch entlang des Axtbachs und der parallel verlaufenden Straf3e
Am Axtbach setzt der Bebauungsplan Allgemeine Wohngebiete fest. Die liberbaubaren Flachen in
diesem Bereich werden Richtung Norden durch das bei Aufstellung des Ursprungsplans geltende
Uberschwemmungsgebiet begrenzt. Die in diesem Siedlungsbereich vorherrschenden 1%-ge-
schossigen Gebaude weisen gemall Festsetzungen des Ursprungsplans eine homogene bauliche
Struktur und Dachgestaltung auf. Bisher bestehen nur wenige, eher kleine Dachausbauten.

Anlass fir die vorliegende 5. Plandnderung stellt der Antrag eines Grundstiickseigentliimers aus
der nordlichen Baureihe dar, der das Dachgeschoss seines Wohnhauses zur Unterbringung einer
zweiten Wohneinheit ausbauen moéchte. Mehrgenerationenwohnen soll hier ermdéglicht werden.
Damit werden die Festsetzungen des geltenden Ursprungsplans teils nicht eingehalten. Das Vor-
haben beinhaltet insbesondere eine im bauordnungsrechtlichen Sinne zweigeschossige Bauweise,
zudem werden die festgesetzte Baugrenze sowie die vorgegebene Grundflichenzahl und Ge-
schossflachenzahl tberschritten. Mit dem angestrebten Dachausbau werden dariiber hinaus die
festgesetzte Traufhdohe und die zuldssige Dachneigung nicht eingehalten. Der vorgesehene Anbau
liegt teilweise in dem damals festgesetzten Uberschwemmungsgebiet des nérdlich verlaufenden
Axtbachs und in der darin festgesetzten privaten Griinfliche. Das Uberschwemmungsgebiet wur-
de inzwischen neu festgesetzt und in diesem Teilbereich verkleinert.

Vor diesem Hintergrund erfolgt im Zuge der vorliegenden 5. Anderung des Bebauungsplans ,,Gro-
Rer Garten” eine Anpassung der geltenden Festsetzungen. Zum einen soll eine Planungsgrundlage
fiir das angestrebte Vorhaben geschaffen werden, zum anderen sollen im Sinne der Innenentwick-
lung fiir die gesamte nordliche Baureihe grundsatzlich Nachverdichtungsmoglichkeiten im bauli-
chen Bestand zugelassen werden. Damit verfolgt die Gemeinde das Ziel des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden, zudem soll der bestehende Wohnflachenbedarf weiter gedeckt werden.
Ein Planungserfordernis im Sinne des § 1(3) BauGB ist somit gegeben, um die Flache gemaR den
kommunalen Zielsetzungen planungsrechtlich zu entwickeln.

Das vorliegende Plangebiet mit einer GréRe von etwa 0,5 ha liegt am norddstlichen Rand des
Siedlungsraums von Beelen. Es befindet sich sitidlich des Axtbachs und der parallel verlaufenden
StralRe Am Axtbach; westlich, stidlich und 6stlich des Plangebiets schliefen weitere Wohnsied-
lungsbereiche an. Nordlich des Axtbachs beginnt der freie Landschaftsraum mit i. W. landwirt-
schaftlich genutzten Flachen. Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 168 bis 175 (Gemarkung
Beelen, Flur 5).

Die vorliegende Planung dient der Innenentwicklung und Nachverdichtung im Siedlungszusam-
menhang. Die Voraussetzungen des § 13a BauGB sind erfiillt. Durch den vorliegenden Bebau-
ungsplan wird eine maximale Grundflache im Sinne des §19(2) BauNVO von weniger als
20.000 m? zugelassen. Die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG) oder Landes-
recht unterliegen, wird vorliegend nicht planerisch vorbereitet oder begriindet. Anhaltspunkte fir
eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele/Schutzzwecke von Natura 2000-Gebieten liegen nicht
vor. Zudem bestehen aufgrund der im Plangebiet zuldssigen sowie im Umfeld vorhandenen Nut-
zungen keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der vorliegenden Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Bundesimmissionsschutzge-
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setz (BImSchG) zu beachten sind. Der vorliegende Bebauungsplan ,GroRer Garten”, 5. Anderung
wird daher im Verfahren gemaR § 13a BauGB durchgefiihrt (Bebauungsplan der Innenentwick-
lung).

Mit Inkrafttreten der 5. Plandnderung werden die fir das Plangebiet bisher geltenden Festsetzun-
gen des Bebauungsplans ,,GroRer Garten” und seiner rechtskraftigen Anderungen durch den neu-
en Plan lberlagert. Diese Verdrangungsfunktion soll jedoch keine Aufhebung bewirken, d. h. so-
fern die 5. Plandnderung unwirksam werden sollte, tritt das friihere Recht nicht auBer Kraft, son-
dern ,lebt wieder auf”. Die Festsetzungen des Bebauungsplans ,,GroRer Garten” in der giiltigen
Anderungsfassung fiir die angrenzenden Bereiche bleiben ansonsten unberiihrt.

Stadtebauliche Ausgangssituation und Planungsgrundlagen

Bebauungsplan ,GroBer Garten” (Ursprungsplan)

Der Bebauungsplan ,,GroBer Garten” liegt im Nordosten des Beelener Siedlungsbereichs zwischen
dem Axtbach im Norden und der Warendorfer StraBe (B 64) im Stden. Er schlieBt unmittelbar
ostlich an die Ortskernlage an und wurde Ende der 1980er Jahre aufgestellt. Ziel der Gemeinde
war damals insbesondere, den hohen Wohnbaulandbedarf in Beelen zu decken. Wahrend hierfiir
im Uberwiegenden Teil im Norden Allgemeine Wohngebiete gemaR § 4 BauNVO ausgewiesen
wurden, setzt der Bebauungsplan im Ubergang zu den siidlich der BundesstraRe gelegenen ge-
werblichen Nutzungen einen Streifen Mischgebiete gemall § 6 BauNVO fest. Fir das Wohnquar-
tier im Norden wurden ein- bis zweigeschossige Gebaude in offener Bauweise als Einzel- und
Doppelhauser planerisch zugelassen. Bei einer Zweigeschossigkeit war eine Traufhéhe von maxi-
mal 3,75 m vorgegeben, bei einer Eingeschossigkeit eine maximale Traufhéhe von 3,50 m. Dach-
ausbauten wurden Uber gestalterische Regelungen nur sehr untergeordnet zugelassen. Der Plan-
geber hat u. a. aufgrund der Nahe zum teils historisch gepragten Ortskern eine homogene Dach-
gestaltung angestrebt.

Im Norden des vorliegenden Plangebiets liegt ein breiter Streifen des zum Zeitpunkt der Aufstel-
lung des Ursprungsplans festgesetzten Uberschwemmungsgebiets des Axtbachs. Dieses wurde
nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen. Die davon betroffenen privaten Grundstiicks-
flichen sind im Altplan als private Grinflichen mit der Zweckbestimmung Griinanlage/Rasen
festgesetzt.

Der seit 1988 rechtskraftige Bebauungsplan wurde bisher in mehreren Anderungen {iberarbeitet.
Wihrend die 1. und 3. Anderung aus 1992 und 1995 fiir Teilflichen der Mischgebiete eine Erho-
hung der bisher zuldssigen Traufhohe beinhalteten, liel die 2. Plananderung aus 1994 fiir einen
Teilbereich der Allgemeinen Wohngebiete eine andere Firstrichtung zu. Die 4. Anderung wurde
1996 rechtskraftig und umfasste fiir den gesamten Geltungsbereich des Ursprungsplans ,GroRRer
Garten” die Anpassung bzw. Aufhebung von einzelnen gestalterischen Festsetzungen (u. a. zur
Fassadengestaltung). Der vorliegende Geltungsbereich wurde ausschlieBlich von der 4. Anderung
erfasst. Auf die entsprechenden Planunterlagen des Bebauungsplans ,GroRRer Garten“ und seiner
rechtskréftigen Anderungsverfahren wird Bezug genommen.
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2.2  Aktuelle Nutzung und stddtebauliche Situation

Das Wohngebiet ,GroBer Garten” aus Anfang der 1990er Jahre ist vollstandig bebaut und weist
insgesamt eine homogene Struktur auf. Es besteht aus sog. 1}-geschossigen, freistehenden
Wohngebauden mit Gberwiegend roten Satteldachern, deren Dachneigung etwa zwischen 30°
und 40° liegt. Im Stden des Geltungsbereichs des Ursprungsplans bestehen auch steilere Dacher.
Im Zuge der Realisierung dieses Siedlungsteils entstanden bisher entsprechend den Vorgaben des
Ursprungsplans i. W. kleinere Dachausbauten. Insgesamt Uberwiegen rote bis rotbraune Klin-
kerfassaden. Das Gelande ist aufgrund der Gartengestaltung weitgehend vollstandig durchgriint;
entlang der Nordseite der im Plangebiet liegenden Grundstiicke besteht hingegen keine durch-
gangige Eingriinung durch Heckenstrukturen.

Die stadtebauliche Situation im direkten Umfeld im Bereich des Nelkenwegs im Westen und des
Seerosenwegs im Osten ist dhnlich geprdgt wie die Wohngebiete im Siedlungsbereich ,GroRer
Garten”. Es Uberwiegen 1%-geschossige Wohngebaude als Einzel- oder Doppelhduser mit eher
kleinen Dachausbauten. Griinziige mit FuB- und Radwegeverbindungen gliedern diesen nérdli-
chen Siedlungsraum insgesamt und verbinden den gewachsenen Siedlungsraum mit der nordlich
angrenzenden freien Landschaft. Im Norden begrenzt die Stralle Am Axtbach das vorliegende
Plangebiet. Diese liegt deutlich tiefer als die aufgefiillten Wohngrundstiicke. Parallel dazu verlauft
der Axtbach, der von einer durchgangigen Gehdlzstruktur begleitet wird. Nordlich schlieBen sich
Acker- und Griinlandflachen sowie ein begriinter Teich an.
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Ubersicht: Nutzungen, Baustruktur (ohne MaRstab, Stand April 2022)

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt ausgehend von einem Anschluss an die B 64
im Stden Uber den Tulpenweg, der das Plangebiet (iber zwei Stichwege von Siiden anbindet. Zu-
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dem verlaufen westlich und 6stlich des Plangebiets FuRR- und Radwege, die einen Anschluss an
den freien Landschaftsraum sowie Richtung Westen zu den Schul- und Sporteinrichtungen sicher-
stellen. Ein Anschluss fiir Pkw an die nordlich gelegene Stralle Am Axtbach ist nicht gegeben.

Landes- und Regionalplanung, Flachennutzungsplan

GemaR § 1(4) BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Der Landes-
entwicklungsplan NRW (LEP NRW) weist der Gemeinde Beelen im Rahmen des zentral6rtlichen
Systems die Funktion eines Grundzentrums zu. Im LEP NRW liegt die liberplante Flache innerhalb
des nachrichtlich dargestellten Siedlungsraums, im Regionalplan Miinsterland ist sie analog als
Teil des Allgemeinen Siedlungsbereichs (ASB) festgelegt. Die vorliegend angestrebte Innenent-
wicklung und Nachverdichtung innerhalb des gewachsenen Siedlungsgefiliges entspricht den
hiermit verbundenen regionalplanerischen Zielvorgaben. Zu nennen ist in diesem Zusammenhang
insbesondere das Uibergreifende Ziel 1.1 (bedarfsgerechte Siedlungsentwicklung unter Berlicksich-
tigung des Vorrangs von Innen- vor AuBenentwicklung). Die vorliegende Bauleitplanung entspricht
somit auch kiinftig den landes- und regionalplanerischen Zielvorgaben.

Zum 01.09.2021 ist dariiber hinaus der Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz (BRPH) in
Kraft getreten. Dieser nimmt inhaltlich Bezug auf die Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes
(WHG). Ziel ist insgesamt, landerlbergreifend die von Starkregen und Hochwasser ausgehenden
Gefahren zu verringern. Die darin aufgefiihrten Ziele sind ebenfalls in samtlichen Bauleitplanver-
fahren zu beachten.

Unmittelbar nérdlich flieBt der Axtbach in Ost-West-Richtung. Das vor einigen Jahren neu festge-
setzte Uberschwemmungsgebiet des Axtbachs ist in weiten Teilen parallel zum Bachlauf ausge-
richtet und ragt auch hier randlich in das Plangebiet hinein. Dariiber hinaus liegt gemafl EU-
Hochwassergefahrenkarte (Stand 08/2019)! das gesamte Plangebiet im Bereich des Extremhoch-
wassers. Sowohl das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet als auch das sog. Risikogebiet wurden
zur weiteren Berlicksichtigung im Zuge der Planumsetzung in den Bebauungsplan nachrichtlich
ibernommen. Das Uberschwemmungsgebiet liegt innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten
privaten Griinflache, ein Baugebietsausweisung erfolgt hingegen nicht. Griinflichen nach § 9(1)
Nr. 15 BauGB sind Flachen, die grundsatzlich frei von fester Bebauung, insbesondere geschlosse-
nen Gebduden, sind und durch naturbelassene oder angelegte, mit Pflanzen bewachsene oder
zumindest dem Aufenthalt im Freien dienende Flachen gepragt sind. Das im Zuge der vorliegen-
den Anderung erweiterte Baufeld liegt kiinftig weiterhin auBerhalb des Uberschwemmungsge-
biets. Das Risikogebiet erfasst den gesamten Geltungsbereich. Eine maligebliche Reduzierung des
Retentionsraums des Axtbachs wird im Ergebnis durch die Planung nicht verursacht. Die 5.
Plandnderung nimmt somit angemessen Riicksicht auf die teilweise Lage im Uberschwemmungs-
gebiet. Die Erteilung von Ausnahmen nach WHG durch die zusténdige Untere Wasserbehorde ist
nicht erforderlich. Die Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes sind im Zuge der Planumsetzung
vollstandig zu beachten. Der Bebauungsplan enthalt daher einen entsprechenden Hinweis. Bei
Bedarf konnen auf Genehmigungsebene weitere Regelungen getroffen werden.

Das vorliegende Plangebiet ist seit vielen Jahren vollstandig bebaut und im Trennsystem erschlos-
sen. Dieses Entwasserungssystem ist nach Angaben der Unteren Wasserbehoérde und der Abwas-
serbetrieb TEO AGR ausreichend leistungsfahig, um das durch die planerisch zugelassene Nach-
verdichtung potenziell zusatzlich anfallende Niederschlagswasser aufzunehmen. Eine abschlie-
Rende Klarung zum Umgang mit dem im Plangebiet anfallenden Niederschlagswasser erfolgt bei

1 Bezirksregierung Minster: Hochwassergefahrenkarte Ems-System, Abschnitt A02, Kartenblatt 17/22, August 2019.
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2.5

Neu- oder malRgeblichen Umbauten im Einzelfall bedarfsgerecht auf Genehmigungsebene. Nach
Auffassung der Gemeinde ist die vorliegende Planung im Ergebnis mit den Zielen des Bundes-
raumordnungsplans Hochwasserschutz vereinbar. Weiterer Handlungsbedarf wird nicht gesehen.
Ergdanzend wird auf die Kapitel 2.5 und 4.6 der Begriindung verwiesen.

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Beelen stellt das vorliegende Plangebiet
i. W. als Wohnbauflachen dar. Ein schmaler Streifen parallel zur Strale Am Axtbach wird durch-
gangig als Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage dargestellt. Der nérdlich des Gel-
tungsbereichs verlaufende Axtbach ist im FNP als Wasserflache ausgewiesen; das parallel verlau-
fende Landschaftsschutzgebiet sowie das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet sind nachricht-
lich in den FNP iibernommen worden. Durch die im Zuge der vorliegenden 5. Anderung weiterhin
vorgesehene Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets gemall § 4 BauNVO sowie einer im
Norden verlaufenden privaten Griinflache wird dem Entwicklungsgebot gemaR & 8(2) BauGB wei-
terhin Rechnung getragen.

Naturschutz und Landschaftspflege

Die Anderung oder Neufassung eines Bauleitplans kann Eingriffe in Natur und Landschaft vorbe-
reiten. Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Auswirkungen auf die Belange des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege sowie die biologische Vielfalt gemalR § 1(6) Nr. 7 BauGB zu
prifen und in der Abwagung zu bericksichtigen.

Die vorliegend tberplante Flache ist vollstandig bebaut und durch Hausgarten durchgrint. Die
Garten sind nach Norden zum Axtbach orientiert und stellen sich i. W. als Rasenflachen dar. Rand-
lich sind meist Strauch- und Heckenstrukturen angelegt. Ostlich des Plangebiets beginnt ein
durchgangiger 6ffentlicher Griinzug mit dichtem Laubbaumbestand.

Im Anderungsbereich und im ndheren Umfeld liegen weder Naturschutzgebiete, noch befinden
sich dort geschiitzte Landschaftsbestandteile. Zudem sind im Geltungsbereich und in der Umge-
bung keine Natura 2000-Gebiete ausgewiesen. Gesetzlich geschiitzte Biotope gemdR § 30
BNatSchG oder im Biotopkataster NRW? gefiihrte schutzwiirdige Biotope mit Vorkommen selte-
ner Tier- und Pflanzenarten sind im Plangebiet nicht bekannt. Der nérdlich des Plangebiets verlau-
fende Axtbach ist als Landschaftsschutzgebiet , Axtbachniederung in Beelen” (LSG-4014-0006)
ausgewiesen, zudem ist der Bachlauf als Biotop (BK 4014-0195) kartiert. Dariiber hinaus zédhlen
der Axtbach und weiter nérdlich angrenzende Flachen innerhalb des landesweiten Biotopver-
bundsystems zu den bedeutendsten Vernetzungsachsen im 6stlichen Kreis Warendorf. Die Fliel3-
gewasser sollen erhalten und ihre Bachauen optimiert werden.

Fiir die Gemeinde Beelen existiert der Landschaftsplan ,,Ostliche Emsaue/Beelen”. Dieser stellt
das Plangebiet und sein Umfeld als Innenbereich gemal® § 16 LG NW dar, es werden fiir den Be-
reich keine konkreten Entwicklungsziele festgelegt.

Gewadsser

Oberflachengewiésser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Unmittelbar nérdlich flieRt der Axtbach
in Ost-West-Richtung, der von einer durchgehenden Gehdlzstruktur begleitet wird. Nordostlich
des Geltungsbereichs und des Bachs liegt ein Stillgewdsser, das ebenso von Baumen und Strau-

2 Landesamt fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV) (2008): ,,Schutzwiirdige Biotope“ in NRW (BK).
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chern umgeben ist. Das vor einigen Jahren neu festgesetzte Uberschwemmungsgebiet des Axt-
bachs ist in weiten Teilen parallel zum Bachlauf ausgerichtet und ragt auch hier randlich in das
Plangebiet hinein. Dies betrifft vorliegend nur den Randbereich der festgesetzten privaten Griin-
flache. Die aktuelle Abgrenzung des festgesetzten Uberschwemmungsgebiets ist zur weiteren Be-
ricksichtigung im Rahmen des Planverfahrens sowie auf der nachgelagerten Baugenehmigungs-
ebene in den Bebauungsplan nachrichtlich ibernommen worden.

Dariiber hinaus liegen gemiaR EU-Hochwassergefahrenkarte (Stand 08/2019)° die weiteren Teilfl3-
chen des Plangebiets im Bereich des Extremhochwassers (siehe folgende Abbildung).

= &

Hochwassergefahrenkarte Ems-System, Szenario niedrige Wahrscheinlichkeit (HQ extrem), Ausschnitt; Malstab im
Original 1:5.000; Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,GroRer Garten”, 5. Anderung markiert

Die blauen Flachen markieren den Bereich des Extremhochwassers (EHQ bzw. Hochwasser mit
niedriger Wahrscheinlichkeit) und verdeutlichen mit den verschieden Farbabstufungen die jewei-
ligen Wassertiefen. Diese Lage bedeutet, dass es bei Extremhochwasserereignissen (HQ 500) nicht
vollstandig ausgeschlossen ist, dass das Plangebiet insgesamt vom Hochwasser betroffen ist. Ge-
maR Information in der EU-Hochwassergefahrenkarte kann eine Uberflutung bis zu ca. 0,5 m auf
den helleren Teilflachen und bis zu 1,0 m auf den dunkleren Flachen eintreten. Dieses sog. Risiko-
gebiet wurde ebenfalls zur weiteren Beriicksichtigung im Zuge der Planumsetzung in den Bebau-
ungsplan nachrichtlich lbernommen. Weitere Regelungen kdnnen im Einzelfall auf Baugenehmi-
gungsebene getroffen werden (z. B. Einbau druckwasserdichter Kellerfenster).

GemiR § 78 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten die
Ausweisung neuer Baugebiete in Bauleitplanen oder in sonstigen Satzungen untersagt. Zudem ist
die Errichtung oder Erweiterung baulicher Anlagen nach den §§ 30, 33, 34, 35 BauGB unzulassig.
Die zustandige Fachbehoérde kann hiervon jeweils Ausnahmen erteilen, wenn die im WHG aufge-

3 Bezirksregierung Miinster: Hochwassergefahrenkarte Ems-System, Abschnitt A02, Kartenblatt 17/22, August 2019.
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flihrten Belange des Hochwasserschutzes weiterhin gewahrleistet sind. Zu den weiteren Vorgaben
wird auf das WHG verwiesen.

Das Uberschwemmungsgebiet liegt innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten privaten Griin-
flache, ein Baugebietsausweisung erfolgt hingegen nicht. Grinflaichen nach § 9(1) Nr. 15 BauGB
sind Flachen, die grundsatzlich frei von fester Bebauung, insbesondere geschlossenen Gebauden,
sind und durch naturbelassene oder angelegte, mit Pflanzen bewachsene oder zumindest dem
Aufenthalt im Freien dienende Flichen geprigt sind. Das im Zuge der vorliegenden Anderung
erweiterte Baufeld liegt kiinftig weiterhin auBerhalb des Uberschwemmungsgebiets. Das Risiko-
gebiet erfasst den gesamten Geltungsbereich. Eine maligebliche Reduzierung des Retentions-
raums des Axtbachs wird im Ergebnis durch die Planung nicht verursacht. Die 5. Plandnderung
nimmt somit angemessen Riicksicht auf die teilweise Lage im Uberschwemmungsgebiet. Die Ertei-
lung von Ausnahmen nach WHG durch die zustdandige Untere Wasserbehorde ist nicht erforder-
lich. Die Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes sind im Zuge der Planumsetzung vollstandig zu
beachten. Der Bebauungsplan enthalt daher einen entsprechenden Hinweis. Bei Bedarf kdnnen
auf Genehmigungsebene weitere Regelungen getroffen werden.

Die Gemeinde geht im Ergebnis davon aus, dass die vorliegende Planung auch unter dem Aspekt
des Hochwasserschutzes méglich ist und die 5. Anderung des Bebauungsplans ,GroRer Garten”
vollzugsfahig und somit gemaR § 1(3) BauGB stadtebaulich erforderlich ist. Weiterer Handlungs-
bedarf wird auf Bebauungsplanebene nach derzeitigem Kenntnisstand nicht gesehen.

Das Plangebiet und seine umliegenden Flachen liegen auBBerhalb von Wasserschutz- und Heil-
quellenschutzgebieten. Negative Auswirkungen der vorliegenden Nachverdichtung auf den Trink-
wasserschutz kdnnen somit nach bisheriger Kenntnis ausgeschlossen werden.

Altlasten und Kampfmittel

Der Gemeinde und der Unteren Bodenschutzbehorde des Kreises Warendorf sind weder im Plan-
gebiet noch im nahen Umfeld Altlasten oder entsprechende Verdachtsflichen bekannt. Grund-
satzlich gilt, dass nach Landesbodenschutzgesetz allgemein die Verpflichtung besteht, Anhalts-
punkte fiir das Vorliegen einer Altlast oder einer schadlichen Bodenverdanderung unverziglich der
zustandigen Behorde, hier Untere Bodenschutzbehdrde des Kreises Warendorf, mitzuteilen, so-
fern derartige Feststellungen bei der Durchflihrung von BaumaBnahmen, Baugrunduntersuchun-
gen o. a. Eingriffen in den Boden und in den Untergrund getroffen werden.

Kampfmittel sind im Plangebiet und im naheren Umfeld ebenfalls nicht bekannt. Weist bei der
Durchfiihrung von Bauarbeiten der Erdaushub auf auRergewdhnliche Verfarbung hin oder werden
verdachtige Gegenstdande beobachtet, ist die Arbeit aus Sicherheitsgriinden sofort einzustellen,
der Staatliche Kampfmittelbeseitigungsdienst ist zu benachrichtigen. Der Bebauungsplan enthalt
entsprechende Hinweise.

Die Fachbehodrden haben der Gemeinde im Planverfahren daruber hinaus keine weiteren Informa-
tionen mitgeteilt.

Zu den weiteren planerischen Rahmenbedingungen der Flache wird auf die Unterlagen des Ur-
sprungsplans und seiner rechtskriftigen Anderungen verwiesen. Neue Erkenntnisse haben sich
diesbeziiglich zwischenzeitlich nicht ergeben. Die Fachbehoérden und Trager 6ffentlicher Belange
haben der Gemeinde im Planverfahren dariiber hinaus keine weiteren Erkenntnisse mitgeteilt.
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Planungsziele und Plankonzept

Mit der vorliegenden 5. Anderung des Bebauungsplans ,GroRer Garten” verfolgt die Gemeinde
das Ziel, Nachverdichtungsmaoglichkeiten im baulichen Bestand des bereits dlteren Wohngebiets
zu erdffnen. Grundsatzlich wird eine Nachverdichtung im Innenbereich als stadtebaulich sinnvoll
erachtet, Voraussetzung ist dabei eine weiterhin angemessene Einbindung in das Umfeld und die
Bericksichtigung nachbarschaftlicher Belange. Ziel ist es, malRvolle Ausbauten der Wohngebaude
zuzulassen, die sich in das stadtebauliche Umfeld einfliigen und den Charakter des Quartiers nicht
wesentlich verdandern. Gleichzeitig sollen die Anwohner mehr Flexibilitdt in der Ausnutzung ihrer
Grundsticke erhalten.

Es wird im gesamten Geltungsbereich eine maximale Zweigeschossigkeit festgesetzt, zudem wer-
den die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl erhéht. Die Trauf- und Firsthohen der
vorhandenen Gebdude wurden im Vorfeld des Planverfahrens eingemessen und werden im Be-
bauungsplan bedarfsgerecht mit einem angemessenen Spielraum festgesetzt. Zudem werden im
Sinne der Nachverdichtung neben Einzel- auch Doppelhduser ermdoglicht. Das zusammenhangen-
de Baufeld wird unter Beriicksichtigung des neu festgesetzten Uberschwemmungsgebiets maRvoll
erweitert. Des Weiteren wird die zuldassige Dachneigung in Anlehnung an die konkrete Vorhaben-
planung sowie das bauliche Umfeld angepasst. Mit dem Ziel, die nachbarschaftlichen Belange zu
beriicksichtigen, steuern die Festsetzungen eine malivolle Erweiterung der Wohngebdude. Die
Einsehbarkeit der Grundstiicke ist durch bestehende Gauben bereits teilweise gegeben. Mit dem
Ziel der vertraglichen Einbindung in das stadtebauliche Umfeld und die Dachlandschaft werden
analog zum Ursprungsplan Regelungen zu Dachaufbauten in den Bebauungsplan aufgenommen.
Der Spielraum wird auch dabei angemessen erhdht. Die angestrebte Nachverdichtung im Innen-
bereich wird auch unter dem Aspekt des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden als planerisch
sinnvoll erachtet.

Inhalte und Festsetzungen

Der Ende der 1980er Jahre aufgestellte Bebauungsplan ,GroRer Garten” steuerte die Entwicklung
des damals noch unbebauten Bereichs im Anschluss an den vorhandenen Siedlungsraum. Bisher
ist der Ursprungsplan viermal gedndert worden. Im Zuge der vorliegenden 5. Anderung werden
die Regelungen fir ein , Kleinquartier” am Tulpenweg nach den heutigen Planungszielen (iberar-
beitet, die stadtebauliche Ordnung wird grundsatzlich vertraglich fiir die Nachbarschaft abge-
sichert. Die Planinhalte und Festsetzungen orientieren sich im Grundsatz am Ursprungsplan, stre-
ben eine angemessene Abstimmung mit dem umgebenden Bestand an und eréffnen gleichzeitig
ein Nachverdichtungspotenzial im Bestand.

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird weiterhin als Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO festgesetzt. Der
Anderungsbereich wird auch kiinftig vorwiegend dem Wohnen dienen, erlaubt aber eine gewisse
Nutzungsmischung und ggf. ein vertragliches Nebeneinander nicht stérender Nutzungen. Auf-
grund des kleinteilig strukturierten Charakters des Gebiets werden analog zu den Vorgaben des
Ursprungsplans sdmtliche nach § 4(3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ausge-
schlossen.
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Mit der vorliegenden 5. Plandanderung wird das Plangebiet von der BauNVO 1977 auf die aktuell
geltende BauNVO 1990 umgestellt. Nach den Festsetzungen des Altplans sind Anlagen fiir sportli-
che Zwecke unzuldssig, da sie nach der BauNVO 1977 unter den Katalog der ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen fallen. Nach der BauNVO 1990 sind Anlagen fir sportliche Zwecke gemaR
§ 4(2) Nr. 3 BauNVO aber allgemein zuldssig. Mit dem Ziel, die im Ursprungsplan vorgesehene Art
der baulichen Nutzung inhaltlich nicht zu dndern, schlieft die 5. Plandnderung somit Anlagen fir
sportliche Zwecke aus. Im Ergebnis wird mit diesen Regelungen der Gebietscharakter des All-
gemeinen Wohngebiets gewahrt.

Die Zahl der Wohnungen je Wohngebaude wird zur Sicherung der typischen ortsiblichen Wohn-
nutzung analog zu den Vorgaben des Ursprungsplans auf zwei Wohnungen je Wohngebaude bzw.
eine je Doppelhaushélfte begrenzt. Die Limitierung der Zahl der Wohnungen je Wohngebaude
verhindert weiterhin eine dem geplanten Wohngebietscharakter sowie dem ErschlieRungssystem
und dem Parkplatzbedarf widersprechende Verdichtung.

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Nutzungsmafle und weitere Festsetzungen nach § 9(1) Nr. 2 BauGB werden z. T. analog zu den
Festsetzungen des Ursprungsplans fiir die im Umfeld bestehenden Bereiche mit einer zweige-
schossigen Wohnbebauung getroffen. Damit soll erreicht werden, dass sich das geplante Bauvor-
haben und kiinftige NachverdichtungsmaRnahmen gut in das stadtebauliche, homogen gepragte
Umfeld einflgen.

Hinzuweisen ist erneut darauf, dass das Plangebiet mit der vorliegenden 5. Anderung auf die aktu-
elle Fassung der BauNVO umgestellt wird. Durch die Novellierung der BauNVO von 1990 wurde
u. a. die Anrechnungsregel fir die Grundflache nach § 19(4) BauNVO gedndert. Nebenanlagen,
Garagen, Stellplatze etc. sind anders als vorher zusammen mit der Hauptanlage auf die festgesetz-
te GRZ grundsatzlich anzurechnen, ihre Grundflache darf diese nur um maximal 50 % tberschrei-
ten. Diese libergeordnete Regelung dient der Begrenzung der maximalen Versiegelung. Ein Vorteil
fiir die Anlieger ist durch die Erleichterung des Dachausbaus im Sinne der Nachverdichtung gege-
ben, da Aufenthaltsraume in Nicht-Vollgeschossen im Regelfall - anders als friiher - nicht mehr auf
die Geschossflachenzahl GFZ gemal} § 20 BauNVO anzurechnen sind.

= Die Grundflachenzahl (GRZ) wird im Sinne der angestrebten Nachverdichtung um 0,1 erhoht
und entspricht somit dem Orientierungswert gemal’ § 17 BauNVO fir Allgemeine Wohngebie-
te.

= Die gemal Ursprungsplan mit 0,4 eher niedrige Geschossflachenzahl (GFZ) wird auf 0,7 er-
héht, um eine angemessene Nachverdichtung in den bestehenden Gebaduden zu erméglichen.
Diese Obergrenze erreicht noch nicht den Orientierungswert des § 17 BauNVO und fligt sich
weiterhin gut in das stddtebauliche Umfeld ein.

= Die vorliegende Plandanderung beinhaltet die Erh6éhung der Zahl der Vollgeschosse. Die maxi-
male Zweigeschossigkeit soll in Kombination mit der Vorgabe einer hoheren Trauf- und First-
héhe und der GFZ von 0,7 eine angemessene und vertragliche Nachverdichtung innerhalb des
Siedlungsgefiiges ermdglichen. Die im Altplan vorbereitete und in der Ortlichkeit ablesbare,
homogen gepragte Struktur aus 11/2-geschossigen, freistehenden Wohngebduden wird damit
planerisch fortgefihrt.
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Der Ursprungsbebauungsplan setzt bei einer vorgegebenen Eingeschossigkeit eine maximale
Traufhéhe von 3,50 m fest, die Firsthohe wird bisher nicht begrenzt. Bezugspunkt fir die
Traufhohe ist im Altplan die Oberkante der zugehérigen ErschlieBungsanlage. Da die im Plan-
gebiet vorhandenen Wohngebadude vor Fertigstellung der ErschlieBungsstralle errichtet wur-
den und somit die Einhaltung der Festsetzung nicht eindeutig gewahrleistet ist, hat die Ge-
meinde im Sinne der Rechtssicherheit im Zuge der vorliegenden 5. Bebauungsplandnderung
eine konkrete Geldnde-, Trauf und Firsthéheneinmessung vornehmen lassen. Diese hat erge-
ben, dass die eingemessenen Gebaude die geltende Traufhéhenfestsetzung nicht durchgangig
einhalten. Auf Basis dieser Einmessung setzt der Bebauungsplan nun Trauf- und ergdnzend
Firsthohen fest, welche die bestehende Hohenentwicklung im Umfeld beriicksichtigen. Die
bisher im Altplan vorgesehene Festsetzung der Drempelhéhe wird aufgrund der nun getroffe-
nen Hohenvorgaben nicht mehr fir erforderlich gehalten und somit herausgenommen.

Als Bezugshéhe fiir die baulichen Anlagen wird auf die Oberkante der Fahrbahn bzw. des
Gehwegs der fertigen ErschlieBungsanlage abgehoben. Hier ist der Mittelwert der zwei hochs-
ten Punkte, gemessen jeweils auf der Senkrechten zu den zwei Grundstiickseckpunkten, zu bil-
den. Je nach StraBenausbau ist der hochste Punkt der Oberkante der fertigen Fahrbahn oder
der hochste Punkt der Oberkante Gehweg heranzuziehen. Da die nordlich verlaufende StraRe
Am Axtbach nicht der Erschliefung der vorliegend lberplanten Grundstiicke dient, ist insge-
samt auf den Tulpenweg Bezug zu nehmen. Die erschlieBende StraRe ist in der Ortlichkeit seit
vielen Jahren vorhanden und wurde mit ihrer Héhenlage aktuell eingemessen. Die Vorgaben
sind somit eindeutig und vollzugsfahig.

Mit dem Ziel, das seit vielen Jahren bestehende Wohngebiet bedarfsgerecht und stadtebaulich
vertraglich weiterzuentwickeln und nachzuverdichten, sollen sog. ,,unechte Dachgauben®, also
solche, die nicht gegeniiber der AuRenwand zurlickgesetzt sind, oder auch Zwerchhauser nicht
generell ausgeschlossen werden. Somit wird eine entsprechende Uberschreitungsoption fiir
die Traufhéhe in den Plan aufgenommen. Zur Offenlage wurde diese in Anlehnung an die kon-
krete Vorhabenplanung geringfiigig erh6ht. Diese ausnahmsweise Abweichung von der sonst
im Gemeindegebiet liblichen GroBenordnung in derartig gepragten Wohnsiedlungen wird nach
intensiver Prifung des Vorhabens fiir angemessen gehalten.

Eine Beeintrachtigung der westlich und 6stlich anschlieBenden Wohngrundstiicke durch eine
ggf. maBgebliche Verschattung oder Einsichtnahme wird aufgrund der gegebenen Abstdnde
und der kleinteiligen Fortfiihrung bestehender baulicher Kubaturen nicht gesehen. Gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind weiterhin gegeben. Die vorgesehene Nachverdichtung im
Innenbereich ist aus stadtebaulicher Sicht grundsatzlich sinnvoll, um die Reserven im erschlos-
senen Innenbereich im Sinne des sparsamen Umganges mit Grund und Boden zu mobilisieren.

Aufgrund der angestrebten angemessenen Nachverdichtung wird die Bauweise analog zu den
slidlich angrenzenden Kleinquartieren um mogliche Doppelhduser erganzt.

Lage und Tiefe der iiberbaubaren Grundstiicksflaichen werden durch Baugrenzen bestimmt
und werden vorliegend weitgehend aus dem Ursprungsplan Glbernommen. Im Altplan war das
durchgingige Baufenster im Norden bisher durch das damals festgesetzte Uberschwem-
mungsgebiet begrenzt. Vor dem Hintergrund des konkreten Vorhabens sowie des neu festge-
setzten Uberschwemmungsgebiets wird das Baufeld im Sinne des Planungsziels der Nachver-
dichtung nach Norden angemessen erweitert. Im Osten erfolgt ebenfalls eine Anpassung an
das ausgewiesene Uberschwemmungsgebiet.

Garagen und Carports sind zukinftig auch auf den nicht Gberbaubaren Flachen zulassig. Sie
missen zur Begrenzungslinie o6ffentlicher Verkehrsflaichen weiterhin, wie bereits im Altplan
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vorgesehen, 5,0 m Abstand einhalten. Diese Regelung sichert weiterhin einen weiteren Stell-
platz auf den privaten Grundstiicken und entlastet die Parkraumsituation im 6ffentlichen Stra-
Renbereich.

= Die Hauptfirstrichtung und Gebaudelangsachse der Hauptbaukorper werden analog zum Ur-
sprungsplan festgesetzt. Damit soll die gegebene stadtebauliche Struktur, die sich im Gesamt-
bild als traufstandige Ausrichtung darstellt, aufgegriffen werden.

Ortliche Bauvorschriften

Ortliche Bauvorschriften werden zur Gestaltung baulicher Anlagen und des Wohnumfelds zwecks
Sicherung des ortlichen Siedlungscharakters in Anlehnung an die Regelungen des Ursprungsplans
fortgeschrieben. Weiterhin gesichert werden soll im ortsiiblichen Rahmen und mit Blick auf die
bestehende Pragung des Quartiers eine in den Grundziigen aufeinander abgestimmte Gestaltung
und MaRstablichkeit der Baukorper. Gleichwohl sollen gréBere und weiterhin vertragliche Dach-
ausbauten im Sinne der Nachverdichtung eréffnet werden.

a) Dachgestaltung

Die gestalterischen Vorgaben zur Dachgestaltung werden fiir das vorliegende Plangebiet weitge-
hend aus dem Ursprungsplan ibernommen bzw. mit den Zielen der behutsamen Nachverdichtung
und der rechtlichen Klarstellung angepasst.

= Der Ursprungsplan sieht fiir das vorliegende Plangebiet keine konkrete Dachform vor, sondern
l4sst geneigte Diacher mit einer Neigung von 28°-35° zu. In der Ortlichkeit bestehen i. W. Sat-
teldacher, nur zwei Kriippelwalmdacher sind entstanden. Im Anschluss Uberwiegen ebenfalls
Satteldacher. Im Sinne des Gebots der planerischen Zuriickhaltung wird die Dachform weiter-
hin nicht konkret geregelt, die Dachneigung wird mit dem Ziel der vertraglichen Nachverdich-
tung auf bis zu 45° erhoht. Diese Dachneigung ist im Umfeld ebenso vorhanden, so dass diese
Anpassung fir vertretbar gehalten wird. Bei Nebendachern werden aufgrund der bestehenden
Situation weiterhin abweichende Dachneigungen zugelassen.

= GroRformatige Dachaufbauten etc. |[6sen die geschlossene Wirkung der Dachflachen auf. Dach
und Traufe werden als pragende Gestaltungselemente kaum noch wirksam, optisch entsteht
der Eindruck eines Vollgeschosses. Der Bebauungsplan sieht daher weiterhin rahmensetzende
Vorgaben vor. Die bisher im Ursprungsplan sehr restriktiven Festsetzungen zu Dachaufbauten
werden dabei im Sinne einer behutsamen Nachverdichtung in dieser homogen gepragten
Dachlandschaft und mit dem Ziel einer angemessenen Nutzung des Dachraums vertraglich er-
weitert. Die Regelungen stellen ein ortsiibliches und von der Gemeinde in dhnlichen Planungs-
situationen festgesetztes MaR dar und sichern die baulich-visuelle Unterordnung der Dachauf-
bauten etc. ab.

b) Weitere gestalterische Regelungen

Die Vorgabe zu Einfriedungen wird in einer aktuellen Formulierung weitgehend aus dem Ur-
sprungsplan Gbernommen. Einfriedungen kdénnen im StraBenraum und gegeniliber der Nachbar-
schaft groRe Wirkung entfalten: sind sie unmaRstablich, gestalterisch unbefriedigend oder zu nah
an Verkehrsflaichen angeordnet, hat dieses negative Auswirkungen auf das gestalterische Ge-
samtbild und auf die Qualitdt des StraRenzugs, sie werden aus diesen Griinden eingeschrankt.
Wichtig ist insbesondere, dass Zaunkonstruktionen nicht massiv im StraRenraum wirksam werden,
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was bereits durch schmale Vorpflanzungen gemildert werden kann. In den Vorgarten sind Einfrie-
dungen entlang der StraRenverkehrsflache lediglich bis zu einer Héhe von 0,5 m zuldssig. Diese
Festsetzung sichert den Vorgartenbereich als Ubergang zwischen dem privaten und 6ffentlichen
Bereich.

Die baugestalterische Festsetzung zu Werbeanlagen entspricht nicht der geltenden Rechtspre-
chung und ist in den vorliegend geplanten Allgemeinen Wohngebieten aufgrund der geltenden
Vorgaben des BauGB und der BauO NRW obsolet; sie wird daher nicht in den Bebauungsplan auf-
genommen.

Vor dem Hintergrund der kiinftig zuldssigen Doppelhduser wird im Zuge der vorliegenden Ande-
rung eine einheitliche Gestaltung der Grundelemente von Doppelhdusern und aneinanderge-
bauten Garagen vorgegeben. Gestalterische Fehlleistungen mit unterschiedlichen Dachgestaltun-
gen oder Hohen sowie nicht zueinander passende Farben oder Fassadenmaterialien an einem
stadtebaulich einheitlichen Baukorper sollen weiterhin vermieden werden.

Des Weiteren werden im Sinne eines harmonischen Einfligens Vorgaben zur einheitlichen Gestal-
tung von Solaranlagen auf Dachflachen getroffen. Bei geneigten Dachern ab 22° Neigung sind auf
dem Dach montierte Solaranlagen mit gleicher Neigung parallel zur Dachhaut anzuordnen. Bei
Flachdachern dirfen auf dem Dach angebrachte Solaranlagen die Oberkante Dachhaut nur bis zu
einer Hohe von maximal 1,2 m Uberschreiten. Der erforderliche Abstand von aufgestanderten
Anlagen von den GebdudeauBenkanten steht in Relation zur Anlagenhohe, so dass der Abstand
mit der Anlagenhdhe im Sinne eines harmonischen Einfligens in das Umfeld steigt. Die bereits auf
den Dachflachen vorhandenen Solaranlagen entsprechen den kiinftigen Festsetzungen.

Bei der vorliegenden Uberplanung eines bereits bebauten Gebiets kénnen sich im Einzelfall Dis-
krepanzen zwischen den baugestalterischen Festsetzungen und der Gestalt der vorhandenen Ge-
bdude ergeben. Die gestalterischen Festsetzungen kénnen ggf. bei Anderungen und Ergdnzungen
im Altbestand teilweise nicht oder nur mit unverhaltnismafigem Aufwand umgesetzt werden. Vor
diesem Hintergrund sollen im Einzelfall Abweichungen fiir den {iberplanten Altbestand zugelas-
sen werden kdnnen.

ErschlieBung und Verkehr

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebiets wird im Zuge der vorliegenden 5. Anderung nicht
geandert, sie ist weiterhin Uber die als Sackgassen ausgebauten Stichwege des Tulpenwegs ge-
wahrleistet. Der Tulpenweg bindet die Grundstiicke liber den westlichen und 6stlichen Stichweg
von Siiden an, Anschlisse an die unmittelbar nordlich verlaufende Strafle Am Axtbach sind wei-
terhin nicht vorgesehen. Der Bebauungsplan setzt hier durchgehend ein Verbot von Ein- und Aus-
fahrten fest. Der Tulpenweg und die umliegenden StraBen sind als Tempo 7-Zone ausgewiesen, es
handelt sich um reine Wohnwege. Durch die vorliegende Plandnderung ist nicht mit einer maR-
geblichen Steigerung des Verkehrsaufkommens zu rechnen, eine unangemessene Mehrbelastung
fir die Anwohner ist nicht zu erwarten.

Der Tulpenweg schlielft an den Rosenweg an, der Richtung Stiden weiter auf die B 64 fihrt. Dar-
tiber ist die Anbindung an die Giberértlichen Verkehrswege gewahrleistet. Uber die BundesstraRe
verkehren zudem Buslinien, hierliber ist auch der Beelener Bahnhof mit Anschluss an Bielefeld
und Miinster gut zu erreichen.
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Die Belange des Kfz-Verkehrs sowie der FuBganger und Radfahrer sind durch den vorhandenen
Ausbau bereits bericksichtigt. FuB- und Radwege rahmen das Plangebiet von Westen und Osten
ein, worliber auch der Anschluss an den angrenzenden freien Landschaftsraum sowie die Schul-
und Sporteinrichtungen im Norden von Beelen gewihrleistet ist. Offentliche Parkplatze sind in
den breiteren Abschnitten des Tulpenwegs und an der 6stlichen Wendeanlage eingerichtet, pri-
vate Stellplatze sind nach den bauordnungsrechtlichen Vorgaben auf den privaten Grundstiicken
vorzuhalten. Ein Mindestabstand von 5,0 m vor Garagen und Carports auf den nicht tberbauba-
ren Flachen sichert weiterhin die stadtebaulichen Ziele (Freihaltung des StraRenzugs), entlastet
den Strallenraum und schafft ggf. einen zusatzlichen Stellplatz als Stauraum.

Immissionsschutz

Das vorliegende Plangebiet liegt ca. 200 m nordlich der durch den Ortskern fiihrenden B 64. Die
von der StraBBe ausgehenden Lirmemissionen betreffen i. W. die im Siiden des Ursprungsplans
ausgewiesenen Mischgebiete direkt an der Strafle; auch die nordlich daran anschlieffenden All-
gemeinen Wohngebiete sind teilweise davon tangiert. Fir diese Teilbereiche enthalt der Ur-
sprungsplan entsprechende Regelungen zu passiven Schallschutzmalnahmen. Nach Ermittlun-
gen der Gemeinde im Rahmen der Erstellung des Altplans herrschen im vorliegenden Plangebiet
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, so hier kein passiver Schallschutz erforderlich ist. Auf-
grund des bestehenden Abstands zur Bundesstralle und der dazwischen liegenden gegebenen
Bebauung geht die Gemeinde weiterhin davon aus. Zudem ist das vorliegende Plangebiet bereits
seit vielen Jahren vollstandig bebaut, Probleme hinsichtlich verkehrlicher Lirmimmissionen sind
nicht bekannt. Auf die Planunterlagen des Ursprungsplans wird erganzend verwiesen.

Daruber hinaus l6st die vorliegende 5. Plandnderung aufgrund der kiinftig zuldssigen Nachverdich-
tung im baulichen Bestand im Vergleich zum geltenden Planungsrecht keine maligebliche Steige-
rung des bestehenden Verkehrsaufkommens aus, so dass keine zusatzliche Belastung durch Ver-
kehrslarm fiir die Anwohner zu erwarten ist.

Ggf. relevante gewerbliche Nutzungen existieren im Umfeld nicht. Hierzu wird daher kein weite-
rer Untersuchungsbedarf gesehen.

Nordwestlich des Plangebiets liegt ein landwirtschaftlicher Betrieb in einem Abstand von etwa
100 m, weitere im Norden gelegene Hofstellen liegen weiter entfernt vom Plangebiet. Landwirt-
schaftliche Immissionskonflikte mit der bestehenden Wohnbebauung sind bisher nicht bekannt.
Die vorliegende bestandsorientierte Planung lasst keine maRgebliche Ausdehnung der vorhande-
nen Bebauung nach Norden zu, so dass im Ergebnis davon ausgegangen wird, dass weiterhin ge-
sunde Wohnverhaltnisse gewadhrleistet sind. Zudem 16st die Planung keine Einschrankung der
landwirtschaftlichen Betriebe aus, da diese bereits heute auf die rechtskraftig festgesetzten All-
gemeinen Wohngebiete im Plangebiet sowie westlich und 6stlich angrenzend Riicksicht nehmen
missen.

Der Ursprungsplan enthalt einen Hinweis auf storende Geruchsimmissionen aus der Landwirt-
schaft. Dieser wird vorliegend nicht ibernommen, da er sich nach den urspriinglichen Planunter-
lagen auf einen damaligen Vollerwerbsbetrieb weiter abgesetzt stidostlich des Plangebiets be-
zieht, der inzwischen seine aktive Landwirtschaft aufgegeben hat und rechtskraftig als Mischge-
biet gemal § 6 BauNVO Uberplant ist.
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Vor diesem Hintergrund wird nach derzeitigem Kenntnisstand im Ergebnis kein weiterer Untersu-
chungsbedarf gesehen. Die Fachbehdrden haben der Gemeinde im Planverfahren dariiber hinaus
keine weiteren Informationen mitgeteilt.

Ver- und Entsorgung, Brandschutz, Wasserwirtschaft

a) Ver- und Entsorgung, Brandschutz

Das Plangebiet ist bereits an die ortlichen Ver- und Entsorgungsnetze angeschlossen. Besondere
Anforderungen oder Probleme sind bisher nicht bekannt. Ergdnzende MaRnahmen fiir mogliche
kiinftige Um- und Neubauten sind durchzufiihren. Die Abwasserbetrieb TEO A6R hat im Planver-
fahren mitgeteilt, dass das vorliegende Plangebiet hinreichend im Trennsystem erschlossen ist.
Das Entwasserungssystem ist ausreichend leistungsfahig, die durch die planerisch zugelassene
Nachverdichtung potenziell geringfligig erhohte Abwassermenge aufzunehmen.

Die druck- und mengenmaRig ausreichende Versorgung des Gebiets mit Trink- und Feuerl6sch-
wasser ist sicherzustellen. Unter Zugrundelegung der Technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblatts
W 405 ist fur das Baugebiet eine Mindestléschwassermenge von 48 m3/h fir eine Einsatzdauer
von zwei Stunden zur Verfligung zu stellen. Die Wasserversorgung Beckum GmbH hat im Zuge des
Planverfahrens mitgeteilt, dass Trinkwasser zu Loschzwecken Uber die bestehenden Hydranten im
Umbkreis von 300 m entnommen werden kann. Die hydraulische Prifung hinsichtlich der Anforde-
rungen des Brandschutzes ist grundsatzlich auf der Genehmigungsebene abschlieRend zu klaren.
Die DGVW-Regelwerke sind insgesamt zu beachten.

Die Organisation der Miillabfuhr ist seit langer Zeit im Bestand geregelt. Anderungen ergeben sich
durch die vorliegende Planung nicht.

Die Westnetz GmbH hat im Planverfahren auf ihren Leitungsbestand innerhalb und im direkten
Umfeld des Plangebiets hingewiesen. Im Rahmen der Umsetzung sind daher folgende Hinweise
zu beachten:

Innerhalb und am Rand des Geltungsbereichs der vorliegenden Bebauungsplandnderung befinden
sich 10 kV-, 1 kV-, StrafSenbeleuchtungskabel sowie eine Trafostation und Gasleitungen der West-
netz GmbH. Mafsnahmen, die den ordnungsgemdfien Bestand und Betrieb der Leitungen beein-
trdchtigen oder geféhrden, diirfen nicht vorgenommen werden.

Die Deutsche Telekom Technik GmbH hat im Planverfahren auf ihren Bestand an Telekommunika-
tionslinien innerhalb und im direkten Umfeld des Plangebiets hingewiesen. Im Rahmen der Um-
setzung sind daher folgende Hinweise zu beachten:

Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschddigungen der vorhandenen Telekommuni-
kationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle von Stérungen) der
ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit méglich ist. Insbesondere miissen
Abdeckungen von Abzweigkdsten und Kabelschdchten sowie oberirdische Gehduse so frei gehalten
werden, dass sie gefahrlos gedéffnet und ggf. mit Kabelziehfahrzeugen angefahren werden kénnen.
Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden vor Beginn der Arbeiten (iber die Lage
der zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom infor-
mieren. Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.
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Die jeweiligen Leitungsplane kdnnen bei der Gemeinde eingesehen und bei den Versorgungstra-
gern aktuell angefordert werden. Dies wird bei BaumaRBnahmen grundsatzlich empfohlen.

b) Wasserwirtschaft

Nach den Vorgaben des Landeswassergesetzes (LWG) und des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG)
ist Niederschlagswasser von Grundstiicken, die erstmals bebaut werden, zu versickern, zu verrie-
seln oder einem Vorfluter zuzufiihren, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allge-
meinheit moglich ist. Das vorliegende Plangebiet ist seit vielen Jahren vollstdandig bebaut und im
Trennsystem erschlossen. Eine abschliefende Klarung zum Umgang mit dem im Plangebiet anfal-
lenden Niederschlagswasser erfolgt bei Neu- oder malRgeblichen Umbauten im Einzelfall bedarfs-
gerecht auf Genehmigungsebene.

Die Untere Wasserbehorde hat im Zuge des Planverfahrens auf eine gewdsserunvertragliche Ein-
leitung von Niederschlagswasser in den nérdlich verlaufenden Axtbach gemall § 57 Wasser-
haushaltsgesetz (WHG) hingewiesen. Die Hinweise der Unteren Wasserbehérde wurden zur
Kenntnis genommen. Hierzu haben ergdnzende Abstimmungen mit der Fachbehorde und der
Abwasserbetrieb TEO AGR stattgefunden.

Der Abwasserbetrieb hat bereits 2018 eine Gesamtbetrachtung des Axtbachs hinsichtlich der Ein-
leitung von Niederschlagswasser aus dem Beelener Siedlungsgebiet durchgefiihrt. Im Ergebnis
wurde festgestellt, dass die Einleitungsmengen von Niederschlagswasser in das FlieRgewdasser
insgesamt zu hoch sind und daher in einigen Bereichen des Axtbachs eine gewdasserunvertragliche
Einleitung von Niederschlagswasser gemaR § 57 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) besteht. Die The-
matik ist dem Abwasserbetrieb und der Gemeinde somit bekannt.

Im Kontext dieser Gesamtbetrachtung wurden diverse MaRRnahmen zur Verringerung des Volu-
mens und damit zur hydraulischen Entlastung des Axtbachs gepriift und diskutiert. Diese dienen
insgesamt der Vorsorge im Bereich Hochwasserschutz. Zu den MinderungsmaRnahmen gehort
u. a. die VergroRRerung des bestehenden Regenriickhaltebeckens Ostlich des vorliegenden Plange-
biets im Zuge der Aufstellung des weiter Ostlich gelegenen Bebauungsplans Nr. 40 ,Schiren-
kamp/Hovener-Ost”. Hierauf und die in dem Planverfahren erstellte Entwasserungsplanung wird
erganzend verwiesen. Eine Umsetzung dieser MaRnahme erfolgt voraussichtlich 2023.

Als weitere MaBnahme wird im Bereich des Bebauungsplans Nr. 26 ,Westlich Gaffelstadt” die
Erweiterung des bestehenden Regenriickhaltebeckens angestrebt. Eine entsprechende Planande-
rung soll zeitnah eingeleitet werden. Sofern eine Riickhaltung von Niederschlagswasser nicht
moglich ist, sind zum Ausgleich der Wasserfiihrung sog. strukturverbessernde MalBnahmen am
Gewadsser umzusetzen. Eine urspriinglich angestrebte MaRnahme dieser Art im Bereich der Neu-
miihlenstralle konnte aufgrund der Eigentumsverhéltnisse nicht umgesetzt werden. Zudem plant
der Wasser- und Bodenverband derzeit eine konkrete OptimierungsmaBnahme am Axtbach im
Nahbereich der gemeindlichen Klaranlage im Westen des groRRflachigen Gewerbe- und Industrie-
standorts ,,Pohlstadt/Tich“.

Das vorliegend teilweise liberplante Baugebiet ,,GroRer Garten” entwassert Uber die Einleitungs-
stelle EOO5 in den Axtbach, die unmittelbar nérdlich des vorliegenden Plangebiets liegt. Fir diese
ebenso zu hoch belastete Einleitungsstelle enthalt die bestehende wasserrechtliche Erlaubnis eine
Auflage zur Prifung von strukturverbessernden MalRnahmen entlang des Axtbachs zwischen der
Einleitungsstelle und der Greffener StraRe. Da der Unteren Wasserbehorde noch kein Priifergeb-
nis vorliegt, hat sie im Zuge der vorliegenden 5. Plandnderung erneut auf die bestehende gewas-
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serunvertragliche Einleitung von Niederschlagswasser gemaR § 57 WHG hingewiesen, um auf den
allgemeinen Handlungsbedarf in diesem Bereich des Gewassers erneut aufmerksam zu machen.

Gleichwohl hat die Fachbehorde bestatigt, dass dieser Aspekt der Niederschlagswasserbeseitigung
der Vollzugsfahigkeit der vorliegenden 5. Bebauungsplandnderung nicht entgegensteht. Auch die
planerisch zugelassene Erweiterung der bisher festgesetzten Gberbaubaren Flache und die Erho-
hung der Grundflachenzahl von 0,3 auf 0,4 ist aus entwdasserungstechnischer Sicht moglich. Die
vorhandene Regenwasserkanalisation ist ausreichend leistungsfahig, um das potenziell zusatzlich
anfallende Regenwasser aufzunehmen. Dies hat der Abwasserbetrieb ebenso bestatigt. Eine An-
passung des Bebauungsplans ist daher nicht erforderlich.

Somit wurden die Hinweise der Unteren Wasserbehoérde im vorliegenden Planverfahren zur
Kenntnis genommen. Der Abwasserbetrieb TEO wurde entsprechend informiert. Dariiber hinaus
besteht auf Bebauungsplanebene kein weiterer Handlungsbedarf.

Dariber hinaus haben die Fachbehérden der Gemeinde im Planverfahren keine weiteren Informa-
tionen mitgeteilt.

Griinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege

Im vorliegenden Plangebiet setzt der Ursprungsplan die innerhalb des damals festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiets liegenden Flachen parallel zum Axtbach als private Grinflaichen mit der
Zweckbestimmung Griinanlage/Rasen fest. Dieser durchgehende Streifen auf den privaten Grund-
stiicken stellt sich in der Ortlichkeit als begriinte Privatgédrten dar. Rasen, Pflanzbeete sowie Stréu-
cher und kleinere Baume sind hier vorhanden. Analog zum Ursprungsplan setzt die vorliegende
Anderung einen Streifen entlang der nordlichen Grundstiicksgrenze weiterhin als private Griinfla-
che mit der Zweckbestimmung Hausgarten fest. Diese Festsetzung ist zudem aus dem FNP entwi-
ckelt, der entlang des Axtbachs eine durchgehende Griinflache darstellt. Aufgrund der bestehen-
den Gartennutzung wird diese Festsetzung im Ergebnis weiterhin flir angemessen gehalten. Der
bachbegleitende Grinstreifen soll damit beibehalten und fortentwickelt werden.

Bei der Begriinung der innerhalb des Uberschwemmungsgebiets und des Risikogebiets liegen-
den Flachen sind die Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes zu beachten. Griinflichen nach
§9(1) Nr. 15 BauGB sind Flachen, die grundsatzlich frei von fester Bebauung, insbesondere ge-
schlossenen Gebauden, sind und durch naturbelassene oder angelegte, mit Pflanzen bewachsene
oder zumindest dem Aufenthalt im Freien dienende Flachen gepragt sind. AuRerhalb des festge-
setzten Uberschwemmungsgebiets kénnen untergeordnet bauliche Anlagen, wie z. B. ein Garten-
haus, zugelassen werden. Dies wird im Sinne einer privaten Gartennutzung weiterhin fir ange-
messen und vertretbar gehalten.

Zu den gegebenen Schutzausweisungen wird auf Kapitel 2.4 der Begriindung verwiesen. Mit der
vorliegenden Bebauungsplananderung wird eine Nachverdichtung im bestehenden Siedlungsge-
flige ermdoglicht. Sie fihrt jedoch nicht zu einem deutlichen Heranriicken der Bebauung an das
Landschaftsschutzgebiet und Biotop ,Axtbachniederung”. Eine Beeintrachtigung wird daher nicht
erwartet. Der zum Biotopverbundsystem gehérende Axtbach wird durch die vorliegende Planung
nicht beeintrachtigt. Vor diesem Hintergrund werden im Ergebnis keine erheblichen Aus-
wirkungen auf die gegebenen Schutzausweisungen erwartet.

Die Fachbehodrden haben der Gemeinde im Planverfahren daruber hinaus keine weiteren Informa-
tionen mitgeteilt.
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5. Umweltrelevante Auswirkungen

Bei MaBnahmen der Innenentwicklung nach § 13a BauGB wird von der Vorgabe der Umwelt-
prifung nach § 2(4) BauGB und von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Gleich-
wohl sind die umweltrelevanten Belange im Planverfahren zu berticksichtigen. Vor dem Hinter-
grund des untergeordneten Umfangs der Planung sowie der Planungsziele und Planinhalte wird
davon ausgegangen, dass die Auswirkungen nur geringfligig, auf das nahe Umfeld begrenzt und
aus Umweltsicht insgesamt vertretbar sind.

Die Entscheidung liber die Inanspruchnahme des ortlichen Bodens fiir die weitere Siedlungsent-
wicklung ist bereits bei der Aufstellung des Ursprungsplans getroffen worden. Durch die vorlie-
gende 5. Plandanderung wird kein neues Baurecht geschaffen, es wird lediglich das Baufenster
geringfligig erweitert. Zudem werden die Festsetzungen bezliglich der zuldssigen Trauf- und First-
hohe, der Geschossigkeit, der Grund- und Geschossflachenzahl, der Bauweise sowie der Dachnei-
gung geandert. Diese im Ergebnis eher untergeordneten Anpassungen werden im Sinne einer
angemessenen Innenentwicklung und vor dem Hintergrund der bestandsorientierten Planung fir
vertretbar gehalten. Die Planung dient insgesamt dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden,
Flachen im AulRenbereich werden vorliegend nicht in Anspruch genommen. Der Bodenschutz-
klausel gemaR § 1a (2) BauGB wird somit angemessen Rechnung getragen.

Mit Blick auf die zu beachtenden Belange des Artenschutzes ist festzuhalten, dass die Strukturen
im Plangebiet sowie der westlich, slidlich und 6stlich angrenzenden Nachbarschaft besonders als
Lebensraum fiir haufig vorkommende, anspruchslose Arten der Siedlungsrdume geeignet sind.
Lebensraumbedingungen fiir planungsrelevante gefdhrdete Arten bestehen in diesem unterge-
ordneten Bereich angesichts vorhandener Storpotenziale innerhalb der bebauten Ortslage nicht.
Infolge der Anpassung bestehender Baurechte im erlauterten Umfang werden die vorhandenen
Wohn- und Hausgartenstrukturen nicht erheblich verandert. Auch die nordlich gelegenen aus
naturschutzfachlicher Sicht wertvollen Strukturen entlang des Axtbachs werden durch die vorlie-
gende 5. Plandnderung nicht beeintrdchtigt. Daher geht die Gemeinde insgesamt davon aus, dass
aufgrund der konkreten Planungssituation nach heutigem Stand keine artenschutzrechtlichen
Konflikte und Verbotstatbestande gemalR BNatSchG ausgelost werden. Eine vertiefende Arten-
schutzpriifung wird vor diesem Hintergrund insgesamt nicht fir erforderlich gehalten. Dieser Ein-
schatzung hat die Untere Naturschutzbehérde im Planverfahren zugestimmt. Zur allgemeinen
Information und Berlicksichtigung im Rahmen der Umsetzung wird ein Hinweis zur nach
BNatSchG geltenden zeitlichen Begrenzung von Gehélzfillungen in die Plankarte aufgenommen.
Baumfallungen diirfen nur auBerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit durchgefiihrt werden.

Die Untere Naturschutzbehorde hat im Zuge des Planverfahrens angeregt, einen weiteren allge-
meinen Hinweis zur Beachtung von Artenschutzbelangen im Zuge der Umsetzung konkreter Bau-
und Abrissmallnahmen in den Bebauungsplan aufzunehmen, um dabei die Verbotstatbestdnde
gemall BNatSchG nicht auszulésen. Diesem Vorschlag ist die Gemeinde nicht gefolgt, da es zum
einen keine rechtliche oder gutachterlich ermittelte Grundlage fir die seitens der Fachbehorde
konkret vorgeschlagene Herangehensweise gibt und zum anderen die Beteiligung der Unteren
Naturschutzbehorde im Zuge von Bau- und Abrissgenehmigungsverfahren der Fachbehérde die
Moglichkeit bietet, weitere Anregungen vorzutragen. Diese konnen verbindlich als Auflagen in die
Genehmigungen aufgenommen werden, so dass die Beachtung im Rahmen der Umsetzung je-
weils gewiahrleistet ist. Weiterer Handlungsbedarf auf Bebauungsplanebene wird nicht gesehen.

Nach § 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nach den Grundséatzen
der Eingriffsregelung in die Abwagung einzustellen. Ein Bedarf an naturschutzfachlichen Aus-
gleichsmaRnahmen wird angesichts des dargelegten Planinhalts i. V. m. den 6rtlichen Rahmenbe-
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dingungen vorliegend aber nicht gesehen. Die im Zuge der 5. Plandnderung erfolgten Anpassun-
gen bestehender Baurechte betreffen weder 6kologisch wertvolle Flachen/Strukturen, noch ha-
ben sie zusatzliche Eingriffe in Natur und Landschaft zur Folge. Zudem werden im Rahmen des
beschleunigten Verfahrens gemaRR § 13a BauGB u.a. MaRnahmen der Innenentwicklung aus-
driicklich geférdert und von der Eingriffsregelung grundsatzlich freigestellt. Eingriffe, die aufgrund
der Anderung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten gemaR § 1a (3) Satz 6 BauGB als be-
reits vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zuldssig. Ein Bedarf an naturschutzfachlichen
Ausgleichsmallnahmen besteht daher nicht. Dartiber hinaus dient die im Bereich des damals fest-
gesetzten Uberschwemmungsgebiets festgesetzte private Griinfliche nicht der Kompensation des
Ursprungsplans. Somit ist auch unter diesem Aspekt kein Ausgleichsbedarf gegeben, obwohl die
Grinflache vorliegend geringfligig verkleinert wird.

Die vorliegende eher bestandsorientierte 5. Anderung hat, soweit erkennbar, keine Auswirkun-
gen auf Klimaschutzziele und -anforderungen. Ein gesamtgemeindliches Klimaschutzkonzept, in
dem z. B. auch Ziele fiir die Stadtplanung und -entwicklung verankert sind, liegt bisher nicht vor.
Somit kénnen im vorliegenden Planverfahren keine konkreten kommunalen Zielsetzungen be-
ricksichtigt werden. Die umliegenden Geholzstrukturen aufRerhalb des Plangebiets bleiben groR-
flachig erhalten und kdénnen somit weiterhin sowohl als innerortliche Griinfliche als auch im
Ubergang zum freien Landschaftsraum der Klimaanpassung dienen. Dariiber hinaus sind bei der
Errichtung von neuen Gebiuden und bei wesentlichen Anderungen an bestehenden Hiusern die
Vorgaben des Gebaudeenergiegesetzes zu beachten. Auf der Ebene der Bebauungsplanung sind
insgesamt keine entgegenstehenden Belange oder Inhalte zu erkennen.

Es wird ergianzend auf die Planunterlagen zum Ursprungsplan und seiner rechtskriftigen Ande-
rungen verwiesen. Die Fachbehorden haben der Gemeinde im Planverfahren dariiber hinaus kei-
ne weiteren Informationen mitgeteilt.

6. Bodenordnung

Die liberplanten Flachen befinden sich in Privateigentum. MaBnahmen zur Bodenordnung werden
nach heutigem Kenntnisstand nicht notwendig.

7. Verfahrensablauf und Planentscheidung

a) Verfahrensablauf

Der Aufstellungsbeschluss fiir die 5. Anderung des Bebauungsplans ,,GroRer Garten“ ist nach vo-
rangegangener Beratung im Bau- und Planungsausschuss am 09.06.2022 durch den Gemeinderat
am 23.06.2022 (SV-247/2022) gefasst worden. Zudem wurde die Verwaltung damit beauftragt,
die Offentlichkeit und Behérden sowie sonstigen Trager &ffentlicher Belange und Nachbarkom-
munen gemal § 13ai. V. m. §§ 2(2), 3(1), 4(1) BauGB zu beteiligen.

Die 5. Anderung des Bebauungsplans , GroRer Garten” ist gemaR § 13ai. V. m. § 3(1) BauGB vom
29.07.2022 bis einschliefllich 16.08.2022 im Fachbereich Bauen und Wohnen der Gemeinde Bee-
len 6ffentlich ausgelegt worden. Dariber hinaus konnten die Planunterlagen wahrend dieser ge-
samten Frist auf der Internetseite der Gemeinde eingesehen werden. Die Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange sowie Nachbarkommunen wurden mit Schreiben vom 29.07.2022
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gemalk §13ai.V. m. §§ 2(2), 4(1) BauGB um Stellungnahme innerhalb des Auslegungszeitraums
gebeten.

Der Rat der Gemeinde hat in seiner Sitzung am 10.11.2022 (SV-327/2022) Uber die Ergebnisse der
friihzeitigen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung beraten und die 6ffentliche Auslegung der
Bebauungsplandanderung gemaR § 13a i. V. m. § 3(2) BauGB beschlossen. Zudem wurde die Ver-
waltung damit beauftragt, die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belan-
ge sowie der Nachbarkommunen gemaR § 13ai. V. m. §§ 2(2), 4(2) BauGB durchzufiihren.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 13ai. V. m. & 3(2) BauGB fand durch &ffentliche Ausle-
gung der Planunterlagen vom 16.12.2022 bis einschlieRlich 20.01.2023 statt. Dariber hinaus
konnten die Planunterlagen wahrend dieser gesamten Frist auf der Internetseite der Gemeinde
eingesehen werden. Stellungnahmen konnten auch hierliber abgegeben werden. Parallel dazu
wurden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die Nachbarkommunen
gemal § 13ai. V. m. § 4(2) und § 2(2) BauGB beteiligt.

b) Planentscheidung

Die vorliegende Planung hat das Ziel, eine angemessene Nachverdichtung im gewachsenen Sied-
lungsbereich planungsrechtlich zu ermdglichen. Die Anwohner erhalten mehr Flexibilitdt in der
Ausnutzung ihrer Grundstiicke. Es sollen malivolle Ausbauten der Wohngebdude in zweige-
schossiger Bauweise zugelassen werden, die sich in das stadtebauliche Umfeld einfligen und den
homogen gepragten Charakter des Gebiets kiinftig nicht wesentlich verandern. So sollen u. a.
energetische Gebaudesanierungen und Mehrgenerationenwohnen ermdoglicht werden. Im Ergeb-
nis der Abwagung geht die Gemeinde davon aus, dass alle relevanten o6ffentlichen und privaten
Belange im Rahmen der Bauleitplanung zu einem angemessenen Ausgleich gebracht werden kon-
nen.

Auf die Beratungs- und Abwdagungsunterlagen des Rats der Gemeinde Beelen und seiner Fachaus-
schiisse wird verwiesen.

Beelen, im Méarz 2023



