2. Anderung und Erganzung
Bebauungsplan Begrindung
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Verfahren gem. § 13a BauGB Gemeinde Havixbeck
Verfahrensstand gem. §§ 3(19/ 4(1) BauGB

S A h
N\ %\ Havixbeck
) = ¢
e Gal-
2. A M:‘\
e} S A f
Y a

'/




1.1
1.2
1.3
1.4
1.5

3.1
3.1.1
3.2
3.2.1
3.2.2
3.2.3
3.24
3.3

4.1
4.2
4.3

6.1
6.2
6.3

Allgemeine Planungsvorgaben und Planungsziele
Aufstellungsbeschluss und raumlicher Geltungsbereich
Planungsanlass und Planungsziel

Planverfahren

Derzeitige Situation

Planungsrechtliche Vorgaben

Stadtebauliches Konzept

3
3
3
4
4
4
5

Anderungspunkte Fehler! Textmarke nicht definiert.

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Mal der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl — Geschossflachenzahl
Bauweise, Baukdrperhéhen und Geschossigkeit
Uberbaubare Flachen

Maximale Zahl der Wohneinheiten
Festsetzungen zur baulichen Gestaltung

ErschlieBung
Strallenerschlief3ung
Ruhender Verkehr
Ful- und Radverkehr

Natur und Landschaft

Sonstige Belange
Ver- und Entsorgung
Immissionsschutz
Denkmalschutz

Flachenbilanz

© O© O© © W N N NNSN OO0 0 ool

2. Anderung / Ergénzung
BP ,,Pfarrstiege / Dirkesallee”
Gemeinde Havixbeck

Inhaltsverzeichnis




1 Allgemeine Planungsvorgaben und Planungsziele

1.1  Aufstellungsbeschluss und raumlicher
Geltungsbereich

Der Rat der Gemeinde Havixbeck hat in seiner Sitzung am

22.09.2022 den erneuten Beschluss zur 2. Anderung und Ergéanzung

des Bebauungsplanes ,Pfarrstiege / Dirkesallee” gefasst.

Das ca. 0,55 ha groRRe Plangebiet befindet sich unmittelbar angren-

zend an das Plangebiet des Bebauungsplanes ,Pfarrstiege

/Dirkesallee” 6stlich der Pater-Hardt-Stral3e. Es wird begrenzt durch

- die sudliche Grenze des Bebauungsplanes ,Wohnpark
Habichtsbach” im Norden,

- die Ostliche Grenze des Flursticks Nr. 1023, Flur 13,
Gemarkung Havixbeck im Westen,

- die nordliche Grenze der Flurstiicke Nr. 1137, 1125, 1093 ,
625 und 345, Flur 24, Gemarkung Havixbeck im Siuden,

- sowie der Ostlichen Grenze der Flursticke 224 und 955, Flur
13, Gemarkung Havixbeck im Osten.

Die Grenzen des Plangebietes sind entsprechend im Aufstellungsbe-

schluss beschrieben und in der Planzeichnung des Bebauungsplanes

festgesetzt.

1.2 Planungsanlass und Planungsziel

Zwischen dem im Jahre 2007 durch den Rat der Gemeinde Havix-
beck als Satzung beschlossenen Bebauungsplan ,Wohnpark Ha-
bichtsbach” und den sudlich gelegenen Bebauungsplanen
.Pfarrstiege /Dirkesallee” und ,Am Friedhof / Sportplatz” befindet sich
eine Grinflache, die im Norden und Sidden von Grabenstrukturen
begleitet wird und deshalb bisher von einer baulichen Nutzung freige-
halten wurde.

Im Zuge der ErschlieBung des Wohnpark Habichtsbach ist es vorge-
sehen, den sudlichen Grabenverlauf in Teilbereichen zu verrohren.

Im Sinne einer Arrondierung der vorhandenen Siedlungsflachen soll
nun der westliche Teilbereich dieser Griinflache einer wohnbaulichen
Nutzung zugefiihrt werden.

Da der Eigentiumer der Flachen die Grundstiicke in Erbpacht verge-
ben will, bietet sich fir die Gemeinde Havixbeck mit der Planung —
wenn auch im begrenzten Umfang — die Mdglichkeit, der Nachfrage
nach Erbbaugrundstlicken in zentraler Lage in Havixbeck zu entspre-
chen.

Die Bebauung soll sich dabei harmonisch in das im Suden und Wes-
ten bereits vollstandig bebaute Umfeld einfligen.
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1.3 Planverfahren

Da sich das Plangebiet innerhalb des bebauten Siedlungszusam-
menhangs der Gemeinde Havixbeck befindet und die zuldssige
Grundflache in dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Pfarrstiege /
Dirkesallee” weniger als 20.000 gm betragt, erflllt die vorliegende
Bebauungsplananderung die Anwendungsvoraussetzungen fur die
Durchfiihrung des Anderungsverfahrens im beschleunigten Verfahren
gem. § 13 a BauGB.

Die Durchfluhrung einer Umweltprifung ist fur die Bebauungsplanan-
derung daher entbehrlich. Sofern mit der Bebauungsplanénderung
ein Eingriff in Natur und Landschaft verbunden ist, gilt dieser gem.
§ 13a (2) Nr. 4 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt
bzw. zulassig.

1.4 Derzeitige Situation

Die Flachen im Plangebiet werden derzeit nicht genutzt. Im Siden
des Plangebietes verlauft ein Graben, der der Entwasserung der an-
grenzenden Wohnbauflachen dient.

Sudlich und westlich grenzen die an der Pater-Hardt-Stralle bzw. der
KolpingstralRe gelegenen wohnbaulich genutzten Grundsticke an.
Entlang der nordlichen Grenze des Plangebietes verlauft ein weiterer
Graben mit begleitenden Gehdlzstrukturen. Nordlich anschlief’end
befinden sich derzeit noch landwirtschaftlich genutzte Flachen, die
mit Realisierung des Bebauungsplanes ,Wohnpark Habichtsbach” als
Wohnbauflachen entwickelt werden sollen.

1.5 Planungsrechtliche Vorgaben

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Havixbeck stellt
fur den das Plangebiet ,Flachen fir die Landwirtschaft” dar. Sadlich,
westlich und nérdlich angrenzend sind entsprechend der derzeitigen
bzw. der geplanten Nutzung Wohnbauflachen dargestellt. Die Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes widersprechen damit der vor-
liegenden Anderung des Bebauungsplanes.

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Pfarrstiege / Dirkesallee”
erfolgt wie oben beschrieben auf der Grundlage des § 13 a BauGB.
Ein foérmliches Bauleitplanverfahren zur Anderung des Flachennut-
zungsplanes vor Abschluss des Bebauungsplanverfahrens ist dem-
nach nicht erforderlich. Nach Abschluss des
Bebauungsplanverfahrens erfolgt entsprechend den Festsetzungen
fur den Anderungsbereich eine Berichtigung des Flachennutzungs-
planes mit einer Darstellung als ,Wohnbauflache”.

Angrenzend an das Plangebiet befinden sich die Bebauungsplane
~Wohnpark Habichtsbach” im Norden, ,Am Friedhof / Sportplatz” im
Siuden und ,Pfarrrstiege / Dirkesallee” im Westen, die fir die Baufla-
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chen die Festsetzung als Allgemeines bzw. Reines Wohngebiet in |
und ll-geschossiger Bauweise treffen.

2 Stadtebauliches Konzept

Als Arrondierung der umgebenden Siedlungsflachen sollen die FIa-
chen innerhalb des Baugebietes als Allgemeines Wohngebiet mit
einer eingeschossigen Einzelhausbebauung entwickelt werden. Die
Erschlieung der Bauflachen erfolgt Gber die Pater-Hardt-Stral3e.

Der im Siden des Plangebietes verlaufende Graben soll entspre-
chend der Entwasserungskonzeption des Bebauungsplanes ,Wohn-
park Habichtsbach” verrohrt werden und das Niederschlagswasser
aus dem nordlich angrenzenden Baugebiet aufnehmen.

Als langfristige Option soll im Plangebiet eine o6ffentliche Wegever-
bindung in Ost-West Richtung entlang des Grabenverlaufs zur Ver-
knupfung der Wohngebiete in Richtung Freiraum gesichert werden.

3 Festsetzungen zur baulichen Nutzung

Um die planungsrechtlichen Moglichkeiten fur die Umsetzung des
oben dargestellten Bebauungs- und Nutzungskonzeptes zu schaffen,
ist die Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes ,Pfarrstiege /
Dirkesallee” in folgenden Punkten erforderlich:

3.1 Art der baulichen Nutzung

3.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Entsprechend den im Bebauungsplan ,Pfarrstiege / Dirkesallee” an-
grenzenden Bauflachen, werden die Flachen im Plangebiet als All-
gemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Die gem. § 4
(3) BauNVO sonst nur ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewer-
bebetriebe, Anlagen flr Verwaltung, Gartenbaubetriebe, Tankstellen
etc.) werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, um die ange-
strebte wohnbauliche Entwicklung mit hoher Qualitat zu sichern und
insbesondere das mit diesen Nutzungen verbundene erhdhte Ver-
kehrsaufkommen in den eng bemessenen Wohnstrallen zu vermei-
den.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

3.2.1 Grundflachenzahl — Geschossflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird im Sinne eines sparsamen Bau-
landverbrauches und der wirtschaftlichen Ausnutzung der Grundsti-
cke entsprechend der Orientierungswerte fur Obergrenzen gem. § 17
BauNVO mit 0,4 festgesetzt.
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3.2.2 Bauweise, Baukdérperhdhen und Geschossigkeit

In Anlehnung an die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Pfarrstie-
ge / Dirkesallee” wird flr das Plangebiet eine I-geschossige Bauweise
festgesetzt. Damit fugt sich das Plangebiet in den umgebenden Sied-
lungszusammenhang ein.

Auf die Festsetzung einer Baukdrperhdhe wird in Anlehnung an den
Bebauungsplan ,Pfarrstiege / Dirkesallee” verzichtet, da eine Beein-
trachtigung des Orts- und Landschaftsbildes aufgrund der festgesetz-
ten Geschossigkeit in Verbindung mit der gem. § 86 BauO NRW
festgesetzten Dachform und Dachneigung (s. Pkt. 3.3) ausgeschlos-
sen ist.

Entsprechend dem Bebauungsplan ,Pfarrstiege / Dirkesallee” wird
auch im Plangebiet eine Bebauung mit Einzelhdusern festgesetzt.

3.2.3 Uberbaubare Flichen

Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen definiert, die
ausgehend von dem westlich angrenzend vorhandenen Gebaude
(Pater-Hardt-StraRe 22) eine einheitliche Bauflucht sichern. Entlang
der nérdlichen Grenze des Plangebietes wird ein Grundstlcksstreifen
fur die in ostlicher Richtung vorgesehene offentliche Wegeverbindung
von der Bebauung freigehalten.

3.2.4 Maximale Zahl der Wohneinheiten

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass je Wohngebaude max. zwei
Wohneinheiten zulassig sind.

Mit dieser Festsetzung soll eine ibermaRige Verdichtung der einzel-
nen Grundstlicke verhindert werden, um negative stadtebauliche
Auswirkungen durch einen zusatzlichen privaten Stellplatzbedarf und
ein erhdhtes Verkehrsaufkommen zu vermeiden.

3.3 Festsetzungen zur baulichen Gestaltung

Far das Wohnquartier werden gestalterische Festsetzungen gem.
§ 86 BauO NRW getroffen, um einige grundsatzliche Leitlinien fir die
Gestaltung der Wohngebaude zu sichern.

Im Sinne des Vertrauensschutzes der Nachbarn im Umfeld des Plan-
gebietes entsprechen die Festsetzungen zur Gestaltung der bauli-
chen Anlagen den Festsetzungen, die bereits im Bebauungsplan
.Pfarrstiege / Dirkesallee” getroffen wurden. Die Festsetzungen zur
baulichen Gestaltung, beschranken sich auf die wesentlichen stadte-
baulichen Kriterien, die das Ortsbild pragen: Ausrichtung der Gebau-
de, Sockel- und Drempelh6éhen, Dachneigung sowie Farbe und
Material von AuRenwanden und Farbe und Material der Dacheinde-
ckung.
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4 ErschlieBung

4.1 StraBenerschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Pater-Hardt-
Stralde. Die ErschlieBung des 6stlichen Grundstlicks wird durch die
Festsetzung eines Geh-/ Fahr- und Leitungsrechtes zu Gunsten der
Anlieger in einer Breite von 3,50 m auch fiir Rettungsfahrzeuge si-
chergestellt.

Aufgrund der fehlenden Wendemdglichkeit im Bereich der Pater-
Hardt-StralRe ist eine direkte Andienung der Grundstiicke durch Muill-
fahrzeuge nicht moglich. Diese erfolgt im Bereich des nachstgelege-
nen StralRenabzweig Pater-Hardt-Stral3e.

4.2 Ruhender Verkehr
Die gem. BauONRW erforderlichen Stellplatze sind jeweils auf dem
privaten Grundstick nachzuweisen.

4.3 FuB- und Radverkehr

Um langfristig eine Wegeverbindung fur den nicht motorisierten Ver-
kehr zwischen den Wohngebieten und dem weiter ostlich befindlichen
Freiraum zu sichern, wird in Verlangerung der ErschlieRungsstralle
gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB eine Strallenverkehrsflache mit der
Zweckbestimmung Ful3- und Radweg festgesetzt.

5 Natur und Landschaft

5.1 Griinkonzept

Im &stlichen Teil des Anderungsbereichs wird gem. § 9 (1) Nr. 15
BauGB eine offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Park-
anlage festgesetzt. Hierin eingebettet liegt eine Verkehrsflache gem.
§ 9 (1) Nr. 11 BauGB mit der Zweckbestimmung ,Fu3- und Radweg”
zur innerdrtlichen Verbindung der bestehenden Wohngebiete. In sid-
liche Richtung angrenzend werden zur Unterhaltung bzw. Sicherung
des Markengrabens gem. § 9 (1) Nr. 16 BauGB Wasserflachen und
Flachen fir die Wasserwirtschaft festgesetzt.

5.2 Eingriffsregelung

Aufgrund der geringen Grundflache von weniger als 20.000 gm finden
auf den Bebauungsplan die Vorschriften des § 13a (2) Nr. 4 BauGB
Anwendung. Demnach gelten Eingriffe, die auf Grund der Anderung
des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3)
Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulas-
sig. Somit ist die Erstellung einer Eingriffs- und Ausgleichsbilanzie-
rung entbehrlich.
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5.3 Biotop- und Artenschutz

Bei dem vorliegenden Planverfahren ist gemal® der Handlungsemp-
fehlung des Landes NRW* die Durchfuhrung einer artenschutzrechtli-
chen Prifung (ASP) notwendig. Dabei ist festzustellen, ob im
Plangebiet Vorkommen europaisch geschutzter Arten aktuell bekannt
oder zu erwarten sind und bei welchen dieser Arten aufgrund der
Wirkungen des Vorhabens Konflikte mit artenschutzrechtlichen Vor-
schriften gem. § 44 (1) BNatSchG nicht ausgeschlossen werden kon-
nen. Gegebenenfalls lassen sich artenschutzrechtliche Konflikte
durch geeignete VermeidungsmalRnahmen, inklusive vorgezogener
AusgleichsmalRnahmen (CEF-MaRRnahmen) erfolgreich abwenden.
Fir die Beurteilung mdglicher artenschutzrechtlicher Konflikte ist da-
bei jeweils die aktuelle und nicht die planungsrechtliche Situation im
entsprechenden Plangebiet ausschlaggebend.

Die artenschutzrechtliche Prifung wird derzeit aktualisiert. Die Er-
gebnisse werden im weiteren Verfahren erganzt.

5.4 Erganzende Vorschriften zum Umweltschutz

Die gem. § 1a Abs. 2 BauGB zu beachtenden Belange (Vorrang der
Innenentwicklung, Schonung forst- und landwirtschaftlich genutzter
Freiflachen) werden im vorliegendem Fall durch die Innenentwicklung
beachtet.

5.5 Wasserwirtschaftliche Belange

Im &stlichen Teilbereich am sudlichen Rand des Anderungsbereiches
verlauft von westliche in éstliche Richtung der Markengraben. Dieser
wird durch die Festsetzung von Wasserflachen und Flachen fir die
Wasserwirtschaft gem. § 9 (1) Nr. 16 BauGB planungsrechtlich gesi-
chert.

5.6 Forstliche Belange
Forstliche Belange sind von der Planung nicht betroffen.

5.7 Anforderungen des Klimaschutzes und der
Anpassung an den Klimawandel

Die Gebaude werden nach den aktuellen Vorschriften des Gebaud-

energiegesetzes (GEG) errichtet. Dadurch werden bautechnische

Standardanforderungen zum effizienten Betriebsenergiebedarf si-

chergestellt.

Mit dem geplanten Vorhaben werden weder Folgen des Klimawan-

dels erheblich verstarkt, noch sind Belange des Klimaschutzes un-

verhaltnismanig negativ betroffen.
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*  Ministerium fir Wirtschaft,
Energie, Bauen, Wohnen und
Verkehr NRW und des
Ministeriums flr Klimaschutz,
Umwelt, Landwirtschaft, Natur
und Verbraucherschutz vom
22.12.2010: Artenschutz in der
Bauleitplanung und bei der
baurechtlichen Zulassung von
Vorhaben. Gemeinsame
Handlungsempfehlungen.




6 Sonstige Belange

6.1 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes wird durch die Erweite-
rung der bestehenden Leitungsnetze sichergestellt.

Die Beseitigung des anfallenden Niederschlagswassers kann durch
Einleitung in den im sudlichen Bereich verlaufenden kunftig verrohr-
ten Graben erfolgen. Dieser wird in seinem Verlauf durch die Festset-
zung eines Geh-/Fahr- Leitungsrecht zu Gunsten der
Versorgungstrager planungsrechtlich gesichert.

Entsprechend der Entwasserungskonzeption des Bebauungsplanes
»Wohnpark Habichtsbach” wird zur Sicherung des Trassenverlaufs
der Regenwasserkanals aus dem nérdlich angrenzenden Baugebiet
im Ostlichen Teil des Plangebietes ebenfalls ein Geh-/Fahr- Leitungs-
recht zu Gunsten der Versorgungstrager im Bebauungsplan festge-
setzt.

6.2 Immissionsschutz
Belange des Immissionsschutzes sind durch die Anderung und Er-
ganzung des Bebauungsplanes nicht betroffen.

6.3 Denkmalschutz

Belange des Denkmalschutzes sind von der Anderung nicht unmittel-
bar betroffen.

Im Falle von kultur-historischen Bodenfunden sind die Vorschriften
des Denkmalschutzgesetzes NRW zu beachten.

7 Flachenbilanz

Gesamtflache 0,59 ha - 100,0 %
davon:

. Allgemeines Wohngebiet 0,23 ha - 38,5 %
. Verkehrsflache 0,10 ha - 17,7 %
. Offentliche Griinflache 0,13 ha - 22,1 %
. Flache flr die Wasserwirtschaft 0,06 ha - 9,5 %
. Wasserflache 0,07 ha - 12,2 %

Erarbeitet flir die Gemeinde Havixbeck

Coesfeld, im Oktober 2022
WOLTERS PARTNER

Stadtplaner GmbH

Daruper Stral’e 15 - 48653 Coesfeld
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