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1. PLANUNGSANLASS UND ZIELE DER ANDERUNG DES BEBAUU NGSPLANS

Die bisherige Grundstiicksnutzung als Friedhofsgértnerei besteht seit langere Zeit nicht
mehr. Eine Aufnahme dieser Nutzung ist nicht mehr vorgesehen oder absehbar. Seitens der
privaten Grundstiickseigentiimer besteht das Interesse, die Grundstiicke einer Entwicklung
als Wohnstandort zuzufihren.

Ziel der Anderung des Bebauungsplanes ist die Schaffung von Baurechten fir
innerstadtisches Wohnen auf heute ungenutzten Flachen. Das Plangebiet ist erschlossen
und gut in seine Umgebung eingebunden. Die Versorgungslage ist als sehr gut zu
bezeichnen. Es handelt sich um eine integrierte Lage. Inhalt der Bebauungsplandnderung
sind die nachfolgenden Punkte:

1.1 Bereich 6stlich der Birkenstrasse

GRZ 0,4

GFz 0,8

Zahl der Vollgeschosse Il

Dachneigung FD / SD max. 30°

Geplant ist, dass auf dem Grundstick maximal drei Einfamilienhduser entstehen, wovon
zwei hintereinander angeordnet werden sollen und das dritte auf dem Grundstick der
ehemaligen Gartnerei geplant ist. Die Flachengrof3e des vorderen Grundstiicks betragt ca.
359 m2, die des hinteren Grundstiicks ca. 398 m2. Das dritte Grundstlick auf der Flache der
ehemaligen Gartnerei hat eine Flache von ca. 528 m2. Bei einer jeweiligen Grundflache der
Hauser von ca. 100 m2 und je einer Garage von ca. 23 m?2 wird die Grundflachenzahl in
Hohe von 0,4 in allen Fallen unterschritten. Somit erfillen alle geplanten Hauser die
Vorgaben des Bebauungsplans Nr. 3 ,Am Brauck", der eine maximale GRZ von 0,4 vorgibt.
Bei einer zweigeschossigen Bebauung betragt die Geschossflache 200 m2 je Haus. Somit
wird auch die vorgegebene Geschossflachenzahl von 0,70 unterschritten. Es ist jedoch
geplant, die Geschossflachenzahl von 0,70 auf 0,80 zu erhdhen. Die Versiegelung des
Grundstticks wird durch die Teilung nicht wesentlich erhéht. Auf einem groRen Grundstick
wirde vermutlich ein grolRes Gebaude errichtet, was in etwa der Versiegelung durch zwei
kleine Gebaude entspricht. Lediglich eine kurze Zufahrtsstralle zu den beiden hinteren
Grundstiuicken erhdht die Versiegelung leicht.

1.2 Bereich westlich der Birkenstrasse

GRZz 0,4

GFz 0,6

Zahl der Vollgeschosse I

Dachneigung FD /SD max. 30°

Die Parzelle 607, welche die westliche Flache des Bebauungsplans darstellt, soll mit drei
Einfamilienhausern bebaut werden. Das vorderste Grundstiick, welches direkt an die
BirkenstralRe angrenzt, hat eine Flache von ca. 500 m2. Auf diesem Grundstiick soll ein
eingeschossiges Wohnhaus mit einem Staffelgeschoss entstehen. Dieses wird eine
Grundflache von ca. 169 m2 haben. Angrenzend steht eine Garage mit einer Grundflache
von ca. 34 m2. Die GRZ betragt somit knapp 0,40, die GFZ knapp 0,30. Zu den beiden
hinteren Grundstlcken ist eine Zufahrtstrale mit einer Breite von 4,00 m und einer Lange
von 39,00 m geplant. Sie wird somit eine Flache von ca. 156 m2 einnehmen. Auf den
beiden hinteren Grundstiicken sind ebenfalls Einfamilienh&user geplant. Zur Zeit betragt die
Grundflache der beiden Hauser jeweils 100 m2 plus einer Garage mit einer Grundflache von
18 m2. Das mittlere Grundstiick hat eine Flache von ca. 494 m?, das hintere von ca. 496 m2.
Das heif3t, die GRZ betragt knapp 0,20 und die GFZ ebenfalls knapp 0,2. Die Vorgaben des
Bebauungsplans "Am Brauck® von 0,40 fir GRZ und 0,40 fir GFZ werden somit erfillt. Es
ist jedoch geplant, die Geschossflachenzahl von 0,40 auf 0,60 zu erhéhen.
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2. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH UND ABGRENZUNG

Ostlich der Birkenstrasse:

Die Parzellen 195, 196, 215 und ein Teil der Parzelle 348 des Bebauungsplans 3 ,Am
Brauck" zwischen der BirkenstraRe 3 und Goethestrale 62 sollen mit maximal drei
Einfamilienhausern bebaut werden.

Westlich der Birkenstrasse:

Die Parzelle 607 des Bebauungsplans 3 ,Am Brauck” an der Birkenstrasse soll mit maximal
drei Einfamilienhdusern bebaut werden. Dieses Grundstick grenzt direkt an die
Grundstucksparzelle 608, fur die bereits ein Aufstellungsbeschluss fir einen Bebauungsplan
beschlossen wurde.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ist der Planzeichnung zu entnehmen.
Die GroRRe des Plangebiets betragt:

50047 e

Plangebiet 6stlich der Birkenstrasse ca. 1.350,00 m?
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Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ist der Planzeichnung zu entnehmen.
Die GroRRe des Plangebiets betragt:

]

Plangebiet westlich der Birkenstrasse ca. 1.645,00 m?2
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3. PLANUNGSZIELE UND ERFORDERLICHKEIT DER PLANUNG

Vorrangiges Ziel der Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Am Brauck ist die
planungsrechtliche Sicherung des Baurechts fur die zukinftige Nutzung der Grundstiicke.

Es ist geplant, auf den Grundstiicken ausschlie3lich Einfamilien- bzw. Doppelhduser in
offener Bauweise nach den Vorgaben des Bebauungsplans ,Am Brauck" zu errichten.

Ostlich der Birkenstrasse:

Neubau von 3 Einfamilienhausern mit max. zwei Vollgeschossen.

Die ErschlieBung der Grundsticke erfolgt Uber einen bereits vorhandenen Zufahrtsweg an
der nordlichen Grundstiicksgrenze (Flurstick 216). Der Zufahrtsweg hat eine direkte
Anbindung an die BirkenstralRe und wird spater als Privatweg genutzt.

Westlich der Birkenstrasse:

Neubau von 3 Einfamilienh&usern mit max. zwei Vollgeschossen

Die ErschlieBung der Grundstiicke erfolgt Gber einen neuen Zufahrtsweg an der stdlichen
Grundstuicksgrenze (Flurstick 370). Der Zufahrtsweg hat eine direkte Anbindung an die
BirkenstralRe und wird spater als Privatweg genutzt.

Das Niederschlagswasser wird in den vorh. Regenwasserkanal in der Birkenstrasse
eingeleitet, da eine Versickerung auf Grundstiick nicht mdglich ist. Das entsprechende
Gutachten liegt der Begrindung bei.

Da der vorh. Bebauungsplan ,Am Brauck” nur die Bebauung der beiden Planbereiche mit

jeweils einem Gebaude direkt an der BirkenstraBe zulasst, ist eine Anderung des
Bebauungsplans erforderlich.

4. VERFAHREN

Der Rat der Gemeinde Holzwickede hat am 03.05.2018 den Anderungsbeschluss gefasst,
um den Bebauungsplan ,Am Brauck" zu andern. Die Anderung des Bebauungsplans wird im
vereinfachten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefihrt.

Der Gemeinderat nimmt Kenntnis vom Planerfordernis und beschlie3t auf Grund der 88 7
und 41 GO NW i. d. F. vom 14. Juli 1994 (GV NW S. 666 ff), zuletzt geandert durch Artikel
15 des Gesetzes vom 23.01.2018 (GV. NRW. S. 90), die 5. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 3 Am Brauck® nach. § 13 a Abs. 4 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Art. 4 des Gesetzes vom 04.05.2017
(BGBI. I S. 1057) durchzufuhren, um so die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Errichtung von Einfamilienhausern auf den Grundstiicken Gemarkung Holzwickede, Flur 6,
Flurstiicke 195, 196, 348 tlw. und 607 zu schaffen.

Der Anderungsbereich umfasst einen Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Am Brauck".
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5. PLANUNGSGRUNDLAGEN

5.1 Flachennutzungsplan

Die Planbereiche sind im aktuellen Flachennutzungsplan der Gemeinde Holzwickede als
Wohnbauflache ausgewiesen.

5.2 Verbindliche Bauleitplanung

Fur die Planbereiche besteht ein verbindlicher Bebauungsplan mit den nachfolgenden
Festsetzungen:

Bereich Ostlich der Birkenstrasse:

GRZ 0,4

GFz 0,7

Zahl der Vollgeschosse Il
Dachneigung SD max. 30°

Bereich westlich der Birkenstrasse:

GRZ 0,4

GFz 0,4

Zahl der Vollgeschosse I

Dachneigung FD / SD max. 20°

6. BESTAND INNERHALB UND AUSSERHALB DES PLANGEBIETS

6.1 STADTEBAULICHE STRUKTUREN

Nutzung des Plangebiets dstlich der Birkenstrasse:

Die bisherige Grundstiicksnutzung als Gértnerei besteht seit lAngerer Zeit nicht mehr. Eine
Aufnahme dieser Nutzung ist nicht mehr vorgesehen oder absehbar und passt auch nicht
mehr in die Umgebung des Plangebiets.

Das Plangebiet ostlich der Birkenstral3e grenzt direkt an eine vorh. Ackerflache, diese Flache
kann auch mit einer Wohnbebauung bebaut werden, die Bebauung regelt der vorhandene
Bebauungsplan ,Am Brauck".

Nutzung des Plangebiets westlich der Birkenstrasse:

Das vorh. Grundsttick wird zur Zeit als Weideflache genutzt.

Das Plangebiet westlich der Birkenstraf3e grenzt direkt an eine vorh. Weideflache. Fur diese
Flache wurde bereits ein Aufstellungsbeschluss fir die Erstellung eines Bebauungsplans
gefasst. Durch die Anderung des Bebauungsplans passt sich die Bebauung stadtebaulich an
den geplanten Bebauungsplan ,Westerbredde" an.

Seitens der privaten Grundstiickseigentiimer besteht das Interesse, die Grundstiicke einer
Entwicklung als Wohnstandort zuzufihren.
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Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgungsleitungen (Strom, Gas, Wasser, Telekom) sind in der Birkenstrasse
vorhanden und missen auf die Plangrundstiicke gelegt werden. Teilweise sind die
Entsorgungsleitungen bereits auf den Grundstiicken vorhanden.

Umgebung

Plangebiet dstlich der BirkenstralRe

Das Plangebiet o6stlich der Birkenstralle grenzt direkt an die BirkenstraRe und ist als
Baultcke zwischen zwei Grundstiicken zu sehen. Die Grundstiicke rechts und links sind mit
zweigeschossigen Gebauden bebaut. An der 0&stlichen Grundsticksgrenze grenzt das
Grundstiuck an eine landwirtschaftliche Flache, die ebenfalls bebaut werden kann. Das
gesamte Plangebiet ist gepragt durch eine Bebauung mit Ein- bis Zweifamilienhausern.

Plangebiet westlich der BirkenstralRe

Das Plangebiet westlich der Birkenstral3e grenzt ebenfalls direkt an die BirkenstralRe. Das
Grundstick sudlich des Plangebiets ist mit einem eingeschossigen Einfamilienhaus mit
Flachdach bebaut. Fir das Grundstick nérdlich des Plangebiets wurde ein
Aufstellungsbeschluss  fir einen Bebauungsplan gefasst. An der westlichen
Grundstuicksgrenze grenzt das Grundstiick an den Friedhof der Gemeinde Holzwickede. Das
gesamte Plangebiet ist gepragt durch eine Bebauung mit Ein- bis Zweifamilienhausern.

6.2 VERKEHRLICHE SITUATION/ VER- UND ENTSORGUNG

Die HaupterschlieBung der beiden Plangebiete erfolgt direkt Uber die Birkenstrasse. Die
einzelnen Grundstiicke innerhalb der Plangebiete werden Uber eine private Zufahrtsstral3e
erschlossen.

Den Ortskern von Holzwickede erreicht man in etwa 2,0 km tiber die GoethestraRe. Uber die
Goethestral3e, die Bahnhofstral3e und die Nordstraf3e erreicht man in nérdlicher Richtung die
Bundesstrale 1 (B1)/ A 44, uber die ein guter Anschluss an das uberortliche Netz der
Autobahnen (A 1, A 44) besteht.

Durch die Bebauung der beiden Plangrundstiicke mit Einfamilienhdusern ist nicht mit
wesentlich héherem Verkehrsaufkommen zu rechnen, da auf dem 6stlichen Plangrundstiick
die vorige Nutzung durch einen Gartnereibetrieb aufgegeben wurde.

In dem angrenzenden StralRenraum der Birkenstralle liegen samtliche Ver- und
Entsorgungsleitungen. Die durch die Neubebauung erforderlichen Leitungstrassen werden
im Zuge der NeuerschlieRung mit geplant.

Das Ful3- und Radwegenetz im Umfeld der Plangebiete ist vollstdndig ausgebaut.
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6.3 OFFENTLICHER PERSONENNAHVERKEHR

Die nachsten Haltestellen des 6ffentlichen Nahverkehrs der Verkehrsgesellschaft Kreis Unna
(VKU) liegen an der Goethestrale.
Der Weg zum Bahnhof betragt etwa 20 Minuten zu Ful3 und 8 Minuten mit dem Fahrrad. In
ca. 4,0 km Entfernung befindet sich im Norden an das Gemeindegebiet angrenzend der
Flughafen Dortmund-Holzwickede.

6.4 INFRASTRUKTUR

Die Grundschulen (Dudenroth- und Aloisiusschule) sind in ca. 20 Minuten und das
Schulzentrum im Bereich der Opherdicker StraRe in ca. 10 Minuten Fulweg zu erreichen.
Kindergarten unterschiedlicher Trager sind ebenfalls in der Gemeinde vorhanden. Die
nachstgelegene Einkaufsmoglichkeiten liegt in ca. 1,0 km Entfernung, weitere im
Ortszentrum Holzwickede in ca. 1,5 km Entfernung. Die Versorgung fur den taglichen Bedarf
ist somit sichergestellt.

6.5 SCHADSTOFFBELASTUNGEN/ BODENVERHALTNISSE

Da der Bereich des dstlichen Plangrundstiicks als Pflanzflache fur die Gartnerei genutzt
wurde, ist diese Flache gleichzusetzen mit einer Gartenlandflaiche. Die Flache des
westlichen Plangrundstticks wird bis zum heutigen Zeitpunkt als Gartenland genutzt.

Mit Schadstoffbelastungen ist aufgrund der Gartennutzung fir den dstlichen Teil und der
Nutzung als Weideflache fur den westlichen Teil nicht zu rechnen. Hierzu wurde ein
Gutachten durch das Biro E B P erstellt, aus dem hervorgeht, dass die Grundstiicke
unbelastet sind.

6.6 BAUGRUND

Als Baugrund sind die Plangebiete grundséatzlich geeignet. Eine frostfreie Grindung ist zu
gewahrleisten. Organische Bdden und Auffillungen sind aus dem Grindungsbereich zu
entfernen.
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7. PLANUNGSINHALTE

7.1 ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Reines Wohngebiet
Die Plangebiete sind im vorh. Bebauungsplan als reine Wohngebiete festgesetzt.

Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist durch die Festsetzung der Grundflachenzahl, die
maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse und die maximal zulassige First- bzw. Wandhohe
bestimmt. Mit den festgesetzten Werten ist eine hinreichend definierte Vorgabe fiir die
Kubatur der Gebaude festgesetzt.

Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflache
Die gesamte Wohnbauflache wird gemal3 der umgebenden Bebauung in offener Bauweise
festgesetzt.

7.2 STELLPLATZE

Die nach den bauordnungsrechtlichen Erfordernissen nachzuweisenden privaten Stellplatze
sind in ausreichendem Umfang auf den jeweiligen Wohngrundstiicken innerhalb und
ausserhalb der Flachen (Baugrenzen) oder / und in den hierfiir gekennzeichneten Bereichen
unterzubringen. Die Zufahrt zu Garagen und Carports kann auch aul3erhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflache als Stellplatz genutzt werden.

8. VER- UND ENTSORGUNG/ ENTWASSERUNG

8.1 ALLGEMEINE VER- UND ENTSORGUNG

Im Zuge der geplanten Bebauung der Plangrundstiicke und der Neuerschliessung werden
die erforderlichen Leitungstrassen mit geplant und ausgefihrt.

Die Wasserversorgung der Einzelgrundstiicke soll durch Anbindung an das o6ffentliche Netz,
welches in der Birkenstrasse vorhanden ist, erfolgen. Die fachgerechte Abfallentsorgung
Uber bestehende Systeme ist sichergestellt.

8.2 ENTWASSERUNG DES PLANGEBIETS

Die Regenentwasserung in den Plangebieten erfolgt im Trennsystem mit Einleitung in einen
Regenkanal. In den angrenzenden Stralen (BirkenstraBe) sind Entwasserungskandle
vorhanden. Ein Anschluss der Plangebiete an das vorhandene Kanalnetz (Schmutz- und
Regenwasser) ist vorzusehen. Eine Versickerung des Regenwassers ist auf Grund der
Bodenverhaltnisse nicht méglich (siehe Bodengutachten).

8.3 ABFALLBESEITIGUNG

Die Abfallentsorgung ist durch den 6ffentlichen Entsorgungstrager vorgesehen.
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9. IMMISIONSSCHUTZ

9.1 LARMIMMISSIONEN

Verkehrslarm
Aufgrund des geringen Fahrzeugsverkehrs, der zu erwarten ist, sind keine weiteren
Untersuchungen erforderlich.

Luftverkehr
Die larmtechnischen Auswirkungen des ca. 2,5 km nordlich gelegenen Flughafen Dortmunds
sind nicht weiter zu bertcksichtigen.

Gewerbelarm

In direkter Umgebung des Plangebiets sind keine larmtechnisch stérenden Betriebe
angesiedelt. Dementsprechend sind keine Gerauschimmissionen durch Gewerbe- oder
Industrielarm zu berlcksichtigen.

Fazit:

Aufgrund der o0.g. Punkte ist ein gesundes Wohnen in den beiden Plangebieten
gewahrleistet.

10. FLACHENBILANZ

Bereich dstlich der Birkenstrasse:

Allgemeines Wohngebiet : 368 gm (27%)
Verkehrsflache (allg.): 73 gm (5%)
Grunflachen, privat: 916 gm (68%)

GroRRe des Plangebiets ca. 1.357 gm

Bereich westlich der Birkenstrasse:

Allgemeines Wohngebiet : 426 gm (26%)
Verkehrsflache (allg.): 156 gm (9%)
Grunflachen, privat: 1065 gm (65%)

GroRRe des Plangebiets ca. 1.646 gm

Aufgestellt:

Holzwickede, 16.08.2019

architektur team grimm
Jochen Grimm Architekt



