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Begriindung zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

~Wohnquartier Herzfelder StraBBe”

Plangebiet: Zwischen Herzfelder StraBe und OstlandstraBBe, stiddstlich

der Stralle Am Lippbach

Verfahrensstand:  Entwurf - Beteiligung der Offentlichkeit (Verdffentlichung)
gemal § 3 Absatz 2 BauGB sowie der Behdrden und der
sonstigen Trager offentlicher Belange gemaB § 4 Absatz 2
BauGB
In Verbindung mit § 13a BauGB (Bebauungsplane der In-

nenentwicklung)

Raumlicher Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Der 0,52 Hektar groBe raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes befindet sich im Stdosten des Stadtteiles Beckum zwischen der
Herzfelder StraBe, der StraBe Am Lippbach und der OstlandstraBe. Er umfasst
vollumfanglich die Flurstiicke 129, 201, 202, 459 und 460 in der Flur 32 (Gemar-
kung Beckum) und in der Flur 33 (Gemarkung Beckum) teilweise das Flurstiick

480 (Am Lippbach).

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird im Plan
selbst gemaB § 9 Absatz 7 Baugesetzbuch (BauGB) festgesetzt. Dieser weicht von
dem Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ab, da der vorha-
benbezogene Bebauungsplan sich tiber den Geltungsbereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes auch auf das Flurstiick 459 und Teile von Flurstiick 460 er-
streckt. Wenngleich sich das Vorhaben nicht auf dieses Flurstlick erstreckt, ist ein
Einbezug in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
sinnvoll. Voraussetzungen fiir den Einbezug von Uber den Vorhaben- und Er-

schlieBungsplan hinausgehenden Flachen ist, dass der Einbezug fir die geordne-
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Stadt Beckum - Vorhabenbezogener Bebauungsplan , Wohnquartier Herzfelder StraBe”

te stadtebauliche Entwicklung erforderlich ist. Dies ist im vorliegenden Fall
dadurch begriindet, dass die Umsetzung der Vorhabenplanung neben einer
Neuordnung der betroffenen Baugrundstlicke auch zu einer Neuordnung der
Gebiets- und GrundstlickserschlieBung fihrt und diese auch das bestehende

Wohngebaude Herzfelder StraBe Nummer 5 betrifft.

Die Stadt Beckum nutzt das Planverfahren nicht flr eine umfassende und erheb-
lich Gber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan hinausgehende Bauleitplanung,
sondern daflir, stadtebauliche Einzelfragen im raumlichen Umfeld des Plangebie-
tes gleichzeitig einer Losung zuzuflhren. Das eindeutige Schwergewicht der
Festsetzungen liegt weiterhin bei den MalBnahmen im Vorhaben- und Erschlie-

Bungsplan.

Anlass und Ziele der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Der Vorhabentrager hat die Aufstellung eines Bebauungsplanes beantragt, um
die bauplanungsrechtliche Grundlage fir eine wohnbauliche Entwicklung der im
Geltungsbereich gelegenen Flachen zu schaffen. Die in dem bauplanungsrecht-
lich als Mischgebiet festgesetzten ausgelibte gewerbliche Nutzung wurde be-
reits vor geraumer Zeit aufgegeben. Geplant ist die Errichtung von Wohngebau-
den verschiedener Typologie, teilweise im Bereich der sozialen Wohnraumférde-
rung. Im StraBennahbereich zur Herzfelder StraBe sollen Mehrfamilienhauser im
Geschosswohnungsbau und nérdlich davon in zweiter Baureihe kleinteiligere
Gebaudestrukturen im individuellen Wohnungsbau entstehen, die insgesamt 22
Wohnungen bereitstellen. Die Wohnungen sollen zur Schaffung bezahlbaren
Wohnraumes errichtet werden, in dem westlichen Mehrfamilienhaus anteilig mit

Mitteln der sozialen Wohnraumférderung.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des seit 1964 rechtskrafti-
gen Bebauungsplanes Nummer 3 ,Herzfelder StraBe” innerhalb eines Mischge-

bietes. Wenngleich innerhalb eines Mischgebietes Wohngebaude eine allgemein
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zulassige Nutzung darstellen, steht diese Gebietsart der Umsetzung des Vorha-
bens aufgrund des in Mischgebieten zwingend gebotenen Mischungsverhaltnis-
ses zwischen Wohnnutzung und gewerblicher Nutzung entgegen. Damit die
Vorhabenplanung an der Stelle umsetzungsfahig ist, ist folglich eine Anpassung
des bestehenden Baurechtes erforderlich. Hierzu wird der gegenstandliche vor-

habenbezogene Bebauungsplan ,Wohnquartier Herzfelder StraBe” aufgestellt.

Mit der Bauleitplanung kann eine Nachnutzung des ehemals gewerblich genutz-
ten Grundstlickes ermdglicht und damit der Entstehung sowie Verfestigung ei-
nes stadtebaulichen Missstandes entgegengewirkt werden. Die Planungen un-
terstitzen das stadtebauliche Ziel, im Siedlungsbereich mehr und vor allem ver-
dichteten Wohnraum zu schaffen beziehungsweise auch unterschiedliche Wohn-
formen flr unterschiedliche Nutzungsgruppen zu errichten. Das Plangebiet ver-
fugt Uber ein Potenzial fir die Innenentwicklung und Nachverdichtung des in-
nerstadtischen Bereiches. Aufgrund der Lage im Innenbereich und vor dem Hin-
tergrund des Gebotes zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden (§ 1a Ab-
satz 2 BauGB) sind MaBnahmen zur Nachverdichtung innerortlicher Flachenre-
serven nach den Ausflihrungen des § 1 Absatz 5 BauGB grundlegend zu unter-
stitzen. Durch das Vorhaben kann die Inanspruchnahme unbebauter Grundstu-
cke im AuBenbereich gemindert und bestehende technische Infrastrukturen

sinnvoll mit genutzt werden.

Die Bauleitplanung steht im Einklang mit im Baugesetzbuch formulierten Aufga-
ben und Grundsatzen der Bauleitplanung: Die Planung ist gemaB § 1 Absatz 3
BauGB erforderlich, um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu ermdgli-
chen und entspricht den in § 1 Absatz 6 BauGB benannten und insbesondere in
der Bauleitplanung zu berlicksichtigenden Belangen, da sie der Schaffung von
Wohnraum (Nummern 1 und 2) dient und dabei speziell aufgrund der geplante
Errichtung geforderten Wohnraumes den Wohnbedirfnissen der Bevdlkerung

dient.
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Die Schaffung des notwendigen Bauplanungsrechtes fiir die Projekt- und Vorha-
benplanung soll durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes gemal3 § 30
BauGB, hier im Sinne eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemal3 § 12

BauGB, erfolgen.

Das ostlich im Geltungsbereich gelegene Wohngebaude (Herzfelder Strale 5,
Flurstlick 459) wird in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommen,
um aufgrund des unmittelbaren raumlichen Zusammenhanges eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung zu ermdglichen. Das dem Bebauungsplan zugrunde

liegende Vorhaben erstreckt sich nicht auf dieses Wohngebaude.

Verfahren und Bestandteile des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Mit der Bauleitplanung soll ein konkretes privates Projektinteresse bauplanungs-
rechtlich ermoglicht werden. Die entsprechende Bauleitplanung wurde von pri-
vater Seite initiiert. Aus diesem Grund soll ein vorhabenbezogener Bebauungs-
plan gemaB § 12 BauGB aufgestellt werden. Der Unterschied zu einem Ange-
botsbebauungsplan besteht im Wesentlichen im konkreten Projektbezug und
bietet der Stadt Beckum die Mdglichkeit, die Bauleitplanung sehr konkret an
dem geplanten Vorhaben zu orientieren und dartber hinaus eine zeitliche und
inhaltliche Bindung des Vorhabentragers im sogenannten Durchfihrungsvertrag
gemalB § 12 Absatz 1 BauGB zu regeln. Die Vorteile eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes liegen in den genau auf das Vorhaben abgestimmten Festset-
zungsmoglichkeiten und der damit verbundenen weitreichenden Mdglichkeit
der Qualitatssicherung bereits im Prozess der Bauleitplanung. Kommt der Vor-
habentrager seinen im Durchfihrungsvertrag geregelten Verpflichtungen nicht
nach, kann der Bebauungsplan ohne weitere Anspriiche gegen die Stadt wieder

aufgehoben werden.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Wohnquartier Herz-

felder StraBe” soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
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Verfahren gemaB § 13a BauGB ohne Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB
durchgefiihrt werden. Die Voraussetzungen fiir die Anwendung des § 13a BauGB

sind gegeben:

—  Die Planung dient der Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum.

- Die Planung dient der Innenentwicklung/Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen.

- Die zulassige Grundflache nach Baunutzungsverordnung (BauNVO) liegt
unter 20.000 Quadratmeter (Geltungsbereich insgesamt = 0,52 Hektar
= rund 5.000 Quadratmeter).

—  Es wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die der Umweltver-
traglichkeitsprifung unterliegen.

—  Es liegt keine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiter vor (Natura 2000-Gebiete: FFH-Gebiete/ Eu-
ropaische Vogelschutzgebiete).

—  Bei der Planung sind keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unfdllen nach § 50 Satz 1 Bundesimmissions-
schutzgesetz zu beachten.

Es sind dariber hinaus keine weiteren Bebauungsplane im Umfeld des Plange-

bietes fiir eine Aufstellung vorgesehen beziehungsweise es ist keine Anderung

der bislang in den angrenzenden Bebauungsplanen festgesetzten Grundflachen-
zahl in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang mit
der hier in Rede stehenden Planung vorgesehen. Somit sind keine weiteren

Grundflachen fur die Bestimmung der Voraussetzung zur Anwendung des

§ 13a BauGB im vorliegenden Fall relevant.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan besteht aus
— dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan (Nutzungsplan mit textlichen
Festsetzungen, sonstigen Darstellungen und Hinweisen zum Planinhalt),

—  dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan und
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—  dem Durchflihrungsvertrag.

Die Begriindung ist gemaB3 § 9 Absatz 8 BauGB beigefligt. Darliber hinaus sind

dem Bebauungsplan beigefligt:

—  Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag der Stufe Il (Biiro Stelzig, Soest, Oktober
2024)

Im Zeitpunkt der Beschlussfassung Uber die Satzung zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan muss das gesamte ,Regelungspaket’ (Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan als Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit seinen
verbindlichen Festsetzungen einerseits und erganzenden Regelungen im Durch-
fuhrungsvertrag andererseits) vorliegen und zum Gegenstand der Abwagung

des Rates der Stadt Beckum gemacht werden.

Situationsbeschreibung

Das Plangebiet liegt im Stdosten des Stadtteiles Beckum in einem wohnbaulich
dominierten stadtebaulichen Umfeld, dessen baulich-strukturelle Situation durch
Wohngebaude in kleinteiliger Struktur, Gberwiegend in Form freistehender Ein-

familienhauser, gepragt ist.

Das Plangebiet war friher ein gewerblich genutzter Standort, der Ende der
1980er Jahre aufgrund struktureller Veranderungen in der Branche geschlossen
wurde. In den folgenden Jahren wurden Nach- und Zwischennutzungen ausge-
Ubt, eine nachhaltige Nachnutzung stellte sich jedoch bis heute nicht ein. Das
zweigeschossige und mit Walmdach ausgepragte Hauptgebaude weist markante
Werkstore auf, die von der ehemaligen gewerblich-industriellen Nutzung zeu-
gen. Es weist eine Traufhdhe von rund 7,50 Metern und eine Firsth6he von rund
13 Metern auf. Die zugehdrige Halle ist eingeschossig, mit Satteldach ausgebil-
det und weist eine Traufhéhe von rund 4,50 Metern sowie eine Firsthohe von

rund 6,50 Metern auf. Durch die Positionierung der beiden Baukorper und der
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im duBersten Westen des ehemaligen Betriebsgeldandes angeordneten Garagen

ergibt sich eine Hof-/Platzsituation, die eine vollstandige Versiegelung aufweist.

Bei dem 6stlich im Geltungsbereich gelegenen Gebaude mit der Hausnummer 5
(Flurstiick 459) handelt es sich um ein zweigeschossiges Wohngebaude, dass
aufgrund des unmittelbaren raumlichen Zusammenhanges zugunsten einer ge-
ordneten stadtebaulichen Entwicklung mit in den Geltungsbereich aufgenom-
men wird. Mit Traufhéhen von rund 6,50 Metern sowie einer Firsthéhe von rund
10 Metern bildet das Satteldachgebaude ein Ensemble mit den Gbrigen Baukor-
pern im Geltungsbereich. Diese Wahrnehmung wird durch die einheitliche Fas-

sadengestaltung mit dunkelroten bis braunen Ziegeln verstarkt.

Der Geltungsbereich weist in der Bestandssituation zwei Grundsttickszufahrten
von der Herzfelder StralBe auf, die in nordwestliche Richtung eine ZufahrtsstraB3e

zum Zentrum der Stadt Beckum darstellt.

Bauplanungsrechtlich ist der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes Bestandteil des seit 1964 rechtskraftigen Bebauungsplanes Num-
mer 3 ,Herzfelder StraBe”. Dieser setzt den Geltungsbereich als Mischgebiet fest,
in dem zweigeschossige Gebaude mit einer Grundflachenzahl von 0,4 und einer

Geschossflachenzahl von 0,7 zulassig sind.

Planerische Randbedingungen
Ziele der Raumordnung

Die Bauleitplane sind gemaB § 1 Absatz 4 BauGB den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Der Regionalplan Minsterland stellt den Geltungsbereich als allge-
meinen Siedlungsbereich dar (sowohl in der rechtskraftigen Fassung vom
27.06.2014 als auch im Entwurf des neuen Regionalplanes nach Aufstellungsbe-
schluss des Regionalrates vom 12.12.2022). Die Planung entspricht somit den im
Regionalplan Minsterland dargestellten Zielen der Raumordnung und erfullt die

Anforderungen des Anpassungsgebotes nach § 1 Absatz 4 BauGB.
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Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind gemalB § 8 Absatz 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln. Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Beckum (Stand Ja-
nuar 2019) stellt das Plangebiet und die umgebenden Flachen gemal3 der bishe-
rigen Nutzung und der aktuellen Festsetzung als Mischgebiet im rechtskraftigen

Bebauungsplan Nummer 3 ,Herzfelder StraBe” als gemischte Bauflache dar.

Das in § 8 Absatz 2 BauGB formulierte Entwicklungsgebot erfordert daher eine
Anpassung der Darstellungen des Flachennutzungsplanes fiur den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes. Aufgrund der Planungsziele (wohnbauliche Entwick-

lung) ist die Darstellung von Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan geplant.

Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung, der von den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplanes abweicht, kann nach § 13a Absatz 2 Nummer 2 BauGB auf-
gestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt worden
ist. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes darf
dadurch jedoch nicht beeintrachtigt werden. Diese Voraussetzung wird bei der
vorliegenden Planung erfillt. Mit der Planung kann eine drohende Siedlungsbra-
che in integrierter Lage reaktiviert werden, zudem gliedert sich die geplante
wohnbauliche Entwicklung in das nahezu ausschlieBlich wohnbaulich gepragte
Umfeld ein. Somit berihrt die Anpassung des Flachennutzungsplanes dessen

Grundzige in dem betroffenen Bereich nicht.

Der Flachennutzungsplan wird entsprechend gemaB § 13a Absatz 2 Nummer 2
BauGB im Wege der Berichtigung angepasst (Darstellung von Wohnbauflachen

auf bislang als gemischte Bauflachen dargestellten Flachen).
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Abbildung 1: Flachennutzungsplan (01/2019) - Ausschnitt ohne MaBstab

Landschaftsplan

Der Geltungsbereich liegt auBerhalb des fir das Beckumer Stadtgebiet gtiltigen
Landschaftsplanes ,Beckum” des Kreises Warendorf. Planungskonsequenzen er-

geben sich somit nicht.

Belange des Stadtebaus/Bauplanungsrechtliche Inhalte
Vorhaben- und ErschlieBungsplanung

Die Bestandsgebaude Herzfelder Stralle 1 mit den dazugehdrigen Nebenanlagen
werden abgerissen und dadurch eine innerhalb des wohnbaulichen Siedlungszu-
sammenhanges gelegene Potenzialflache frei. Die Vorhabenplanung sieht die
wohnbauliche Nachnutzung und Nachverdichtung des Plangebietes vor. Durch
die Errichtung von Wohngebauden in verschiedenen Typologien soll Wohnraum
in verschiedenen Nachfragesegmenten entstehen. An der Herzfelder Strale ori-
entiert sind zwei Mehrfamilienhduser mit jeweils acht Wohnungen geplant. Der
Zuschnitt und die Ausrichtung des Plangebietes zur Herzfelder StraBe bieten sich
fur die Anordnung dieser Gebaudetypologie besonders an, da die Aulenwohn-

bereiche der Wohnungen eine attraktive Stdwest-Ausrichtung aufweisen. In

Drees@iuesmann 9
<

F
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zweiter Baureihe ist eine kleinteiligere Bebauungsstruktur vorgesehen, die in
Form freistehender Einzelhduser das Angebot an Gebaude- und Wohnraumtypo-
logie breit aufstellt. Diese Bebauungsstruktur im Plangebiet bietet sich zudem
besonders an, um in Richtung der benachbarten Baugrundstticke im Norden ei-
nen stadtebaulich harmonischen Ubergang und damit eine vertragliche Einbin-
dung des Vorhabens in die stadtraumliche Struktur zu schaffen. Die beiden
Mehrfamilienhduser an der Herzfelder StraBe schaffen eine stadtebauliche
Raumkante, die im weiteren Verlauf der Herzfelder Strae sowie Lippborger
Stral3e in Form einer straBenbegleitenden Bebauung vorhanden ist und im Be-
stand im Plangebiet durch die zurlickspringende Bestandsbebauung unterbro-

chen wird.

Hinsichtlich der Vertikalitat der geplanten Bebauung zielt die Vorhabenplanung
auf eine maBvolle und dadurch standortvertragliche Auspragung ab. Sowohl die
Mehrfamilienhauser als auch die kleinteiligen Einzelhdauser weisen bauordnungs-
rechtlich eine Zweigeschossigkeit und Gebaudehdhen von rund 11 Metern auf.
Durch Dachausbauten wird bei den Mehrfamilienhdusern an der Herzfelder Stra-
Be nutzbare Wohnflache im zweiten Obergeschoss erreicht. Der Abbildung 2
sind Ansichten der geplanten Mehrfamilienhauser zu entnehmen, die Bestandteil

der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden.

&

Mehrfamilienhaus — Ansicht von Nordosten

Mehrfamilienhaus — Ansicht von Siidwesten
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Mehrfamilienhaus — Ansicht von Nordwesten

Abbildung 2: Ansichten Mehrfamilienhaus (Architekt Schiittler, Beckum)

Die ErschlieBung soll kinftig Gber eine PrivatstraBe erfolgen, die sich als Er-
schlieBungsspange durch das Plangebiet erstreckt. Die duBeren Anknlpfungs-
punkte befinden sich im Stidosten an der Herzfelder StraBBe sowie im Westen an

der StralBe Am Lippbach.

Die Anordnung von Stellplatzen fur die Mehrfamilienhduser ist iberwiegend in
direkter Anordnung an der Planstrale vorgesehen: Zwolf Stellplatze sind in
Senkrechtaufstellung an der Nordseite der beiden Wohngebaude zwischen den
Gebauden und der ErschlieBungsflache geplant, zwei weitere in Parallelaufstel-
lung an der Ostseite des 6stlichen Mehrfamilienhauses. Um fir die geplanten 16
Wohnungen den Schlissel von einem Stellplatz je Wohnung zu erfiillen, werden
zwei weitere Stellplatze innerhalb der Verkehrsflache angeordnet. An den jeweils
von Norden geplanten Zuwegungen zu den Mehrfamilienhdusern sind zudem
Nebenanlagen zur Unterbringung von Abfallbehdltern und Fahrradern geplant.
Die Vorhabenplanung befordert dadurch die Nutzung von Fahrradern durch die
kiinftigen Bewohnerinnen und Bewohner, da die unmittelbar ebenerdigen und
am Gebaudezugang vorgesehenen Fahrradabstellméglichkeiten ein nieder-

schwelliges Angebot darstellen.
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Stadt Beckum - Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Wohnquartier Herzfelder StraBe”

Fur die freistehenden Einzelhduser sieht die Vorhabenplanung dieser Gebaude-
und Wohnungstypologie entsprechende individuelle Garagen auf den Bau-

grundstlicken vor.

|

Abbildung 3: Vorhaben- und ErschlieBungsplan des Vorhabentrédgers (Architekt Schiittler, Beckum)

Vor dem Hintergrund der vorstehend dargestellten Vorhabenplanung sollen die

nachstehenden zeichnerischen und textlichen Festsetzungen getroffen werden:

6.2 Art der baulichen Nutzung

Die Vorhabenplanung sieht ausschlieBlich wohngenutzte Gebaude vor. Dies ent-
spricht damit der in dem Umfeld des Geltungsbereiches rechtskraftig vorhande-
nen Festsetzung eines reinen Wohngebietes gemalB3 § 3 BauNVO. Auf die Fest-
setzung eines reinen Wohngebietes fiir den Geltungsbereich soll im vorliegen-
den Fall dennoch verzichtet werden. Dies liegt darin begriindet, dass der Ge-

setzgeber im Rahmen einer derzeit in der Aufstellung befindlichen Novelle des
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Stadt Beckum - Vorhabenbezogener Bebauungsplan , Wohnquartier Herzfelder StraBe”

Baugesetzbuches und der Baunutzungsverordnung (Bearbeitungsstand: 29. Juli
2024) auf eine ersatzlose Streichung dieses Baugebietstyps abzielt, da reine
Wohngebiete einer zeitgemaBen Stadtentwicklungspolitik nach den Ausfihrun-

gen zur geplanten Gesetzesnovelle nicht mehr gerecht werden.

Wenngleich die Novelle des Baugesetzbuches und der Baunutzungsverordnung
sich derzeit erst im Stadium des Referentenentwurfes befindet und damit noch
nicht rechtskraftig ist, wird sie im Rahmen der Aufstellung des gegenstandlichen
Bebauungsplanverfahrens bereits beachtet, da die Umsetzung des Vorhabens
durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO eben-

falls uneingeschrankt gegeben ist.

Als Baugebietstyp wird daher in dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ein
allgemeines Wohngebiet gemaB & 4 BauNVO festgesetzt. Aufgrund der Einbin-
dung des Geltungsbereiches in ein als reines Wohngebiet festgesetztes und
auch entsprechend faktisch entwickeltes Umfeld sowie der dieser Standortpra-
gung entsprechenden Vorhabenplanung wird die Zulassigkeit von Nutzungsar-
ten in dem allgemeinen Wohngebiet relativ eng ausgelegt. Die nach BauNVO in
allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemaB § 4

Absatz 3 Nummer 1 und 2 - 5 BauNVO

—  Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

—  Anlagen fur Verwaltungen,

—  Gartenbaubetriebe und

—  Tankstellen

sollen dabei gemaB § 1 Absatz 6 BauNVO ausgeschlossen werden. Aufgrund von
heutzutage haufigen nicht storenden kleinen Gewerbebetrieben von zuhause

aus, sollen

- sonstige nicht storende Gewerbebetriebe
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gemaB § 1 Absatz 6 Nummer 2 BauNVO in dem Bebauungsplan zulassig sein.

Um eine Verdrangung des Wohnraumes durch Beherbergungsbetriebe zu ver-
meiden, sollen diese auch nicht im Sinne des § 4 Absatz 3 BauNVO ausnahms-
weise zuldssig sein. Dieser Ausschluss ist vor allem auch deswegen vertretbar, da
es sich bei Beherbergungsbetrieben nicht um eine Nutzungsart handelt, die der
Versorgung des Gebietes dient, von der also die Bewohnerschaft des Wohnge-

bietes einschlieBlich des stadtebaulichen Umfeldes selbst profitiert.

Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen passen aufgrund
ihrer typischen baulichen Struktur, des im Vergleich zu der geplanten kleinteili-
gen und aufgelockerten Wohnbebauung héheren Flachenbedarfes sowie des
ausgeldsten zusatzlichen Verkehrsaufkommens (und daraus moglicherweise re-
sultierenden Immissionsschutzkonflikten) nicht in das Gebiet und sein Umfeld,
sind folglich nicht Planungsziel und sollen als ebenfalls unzulassig festgesetzt

werden.

GemalB § 12 Absatz 3a in Verbindung mit § 9 Absatz 2 BauGB sind nur solche
Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager im Durch-

fuhrungsvertrag verpflichtet.

MaB der baulichen Nutzung

Mit den Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung wird die bauliche Dich-

te und die Ausdehnung baulicher Anlagen geregelt.

Grundflachenzahl GRZ

Der flachenmaBige Anteil der Baugrundstiicke, der mit baulichen Anlagen Uber-
deckt werden darf, wird gemaB § 16 BauNVO mit einer Grundflachenzahl von 0,4
festgesetzt. Dies entspricht der Vorhabenplanung ebenso wie den Vorgaben der
Baunutzungsverordnung fir allgemeine Wohngebiete und den bislang rechts-

kraftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nummer 3 ,Herzfelder StraBe” fir
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Stadt Beckum - Vorhabenbezogener Bebauungsplan , Wohnquartier Herzfelder StraBe”

das Plangebiet und das stadtebauliche Umfeld. Fur die Errichtung von Garagen,
Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen ist § 19 Absatz 4 BauNVO

eine Uberschreitung der Grundflachenzahl bis auf maximal 0,6 zulssig sein.

Gemé&B § 19 Absatz 4 Satz 3 BauNVO soll eine Uberschreitung bis zu einer maxi-

malen Grundflachenzahl von 0,6 zuldssig sein.

Gebaudehohen und Zahl der Vollgeschosse

Die vertikale Ausdehnung baulicher Anlagen wird Uber die Festsetzung von
Trauf- und Firsthohen sowie der maximalen Zahl der Vollgeschosse gesteuert.
Die projektierten Wohngebaude weisen eine bauordnungsrechtliche Zweige-
schossigkeit, Traufhohen von rund 6,50 Metern und Fristhéhen von rund 10,50
Metern bei den Einzelhdusern sowie rund 11,00 Metern bei den Mehrfamilien-

hausern auf.

Die Festsetzungen orientieren sich dabei eng an der Vorhabenplanung und dif-
ferenzieren aufgrund der geplanten Hohen wie folgt zwischen den Mehrfamili-

enhausern (WA1) und den kleinteiligen Einzelhdusern (WA2):

Traufhohe Fristhéhe Vollgeschosse
WA1 6,80 Meter 11,50 Meter Maximal Il
(Mehrfamilienhauser)
WA?2 6,50 Meter 11,00 Meter Maximal Il
(Einzelhauser)

Fir die projektierten zweigeschossigen Gebaude wird die zulassige Zahl der

Vollgeschosse entsprechend auf Il begrenzt.

Die fur die Hohe baulicher Anlagen maBgeblichen unteren Bezugspunkte gemaB

§ 18 Absatz 1 BauNVO werden fur die einzelnen Baufenster festgelegt. Sie orien-
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tieren sich in den einzelnen Uberbaubaren Grundstiicksflaichen an den dortigen
Gelandehohen und bilden damit die vorhandene Topografie des von Siidosten
(Hochpunkt) nach Nordwesten (Tiefpunkt) fallenden Gelandes auf, damit das
Vorhaben in seiner baulichen Auspragung und Hohenentwicklung den o6rtlichen

Gegebenheiten entspricht.

Bauweise und tiberbaubare Grundstucksflache

Die in der Vorhabenplanung projektierten Gebaude sind in offener Bauweise ge-
plant, also mit seitlichem Grenzabstand und einer maximalen Gebaudelange von
weniger als 50 Metern. Entsprechend wird die Festsetzung einer offenen Bauwei-
se gemal § 22 Absatz 2 BauNVO getroffen, die damit sowohl der Vorhabenpla-
nung als auch der stadtebaulichen Pragung des Plangebietes und seinem Um-
feld entspricht. Die in dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan nérdlichen Gebau-
de weisen das Erscheinungsbild von Doppelhausern auf, sind planungsrechtlich
jedoch aufgrund der nicht beabsichtigten Ausparzellierung einzelner Baugrund-

sticke Einzelhduser mit je zwei Wohneinheiten.

Die Uberbaubaren Grundstlcksflaichen werden gemaB § 23 BauNVO Uber die
Festsetzung von Baugrenzen definiert, die sich an der Vorhabenplanung orien-
tieren, um die geplante bauliche Struktur Uber die Festsetzungen zu sichern. Die
festgesetzten Baugrenzen werden relativ eng um die Baukorper gefasst und da-
mit die projektiert stadtebauliche Figur gesichert. Fiir das Grundstiick mit dem
bestehende Wohngebaude an der Herzfelder StraBe Nummer 5, dessen Einbe-
zug zugunsten einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung sinnvoll ist, wird
das Baufenster groBzligig festgesetzt um eine flexible Ausnutzung welche eine
unterschiedliche Anordnung eines zukiinftigen Baukorpers ermdglicht, zuzulas-
sen. Zu der Ostlichen Grenze des Geltungsbereiches wird ein Abstand von 5 Me-
tern festgesetzt, um hier ein Heranrlicken an die bestehende Bebauung 6stlich

zu vermeiden. Bei der Festsetzung der sudlichen Baugrenze wird die Flucht der
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Baugrenzen der geplanten westlich liegenden Mehrfamilienhduser aufgegriffen

und fortgeflihrt, um somit eine einheitliche Entwicklung sicherstellen zu kénnen.

Fir die Errichtung von Warmepumpen wird festgesetzt, dass diese als Teil der
Hauptanlage auch auBerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen allgemein zulassig sind. Dadurch wird flr diesen Bereich mehr Gestaltungs-

freiheit geboten, ohne die liberbaubaren Flachen einzuschranken.

ErschlieBung

Die geplante ErschlieBungsflache soll durch den Vorhabentrager errichtet wer-
den und anschlieBend auch in seinem Eigentum und Unterhalt verbleiben. Da es
nicht erforderlich ist, eine private Verkehrsflache festzusetzen, ist die Erschlie-
Bungsflache als eine mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache
festgesetzt, zugunsten der Anlieger, der Ver- und Entsorgungstrager der Stadt
Beckum sowie des Rettungsverkehrs. Hierdurch wird die ErschlieBung der ge-
planten Wohngebaude und dartber hinaus fir die Gbrigen anfallenden Verkehre
sichergestellt. Die Querschnittsbreite von 6,25 Metern erméglicht die sichere
Abwicklung von Begegnungsverkehr Lkw/Pkw sowie im StraBenraum angeord-
nete Stellplatze. Abseits der beiden Zufahrten werden die Bereiche an der Herz-
felder StraBe und der StraBe Am Lippbach als Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt
festgesetzt. Hierdurch wird der Vorhabenplanung entsprochen und die Erschlie-
Bung der geplanten Gebaude von der zentral angelegten Planstral3e sicherge-

stellt.

Im Westen grenzt an den Geltungsbereich die StraBe Am Lippbach. Da sich der-
zeit an der westlichen Anschlussstelle des geplanten Quartiers ein schmaler
Grunstreifen mit kleinen Gehdlzen befindet, wird ein Teilbereich der StraBe Am
Lippbach mit in den Geltungsbereich genommen und als 6ffentliche StraBenver-
kehrsflache festgesetzt. Hierdurch kann der geplante Anschluss mit der Erschlie-

Bung flexibel sichergestellt werden.
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Flachen fiir Stellplatze und Nebenanlagen

Wie bereits in Kapitel 6.1 beschrieben, sieht die Vorhabenplanung oberirdische
Stellplatze vor. Die Lage der oberirdischen Stellplatze fur die Mehrfamilienhauser
(WA1) wird Uber die Festsetzung von Flachen fir Stellplatze (,St”) und einer aus-
schlieBlichen Zulassigkeit innerhalb der tiberbaubaren Grundstticksflachen gere-
gelt. Fir die Einzelhduser (WA2) sind gemal3 der Vorhabenplanung individuelle
Garagen auf den Baugrundstiicken vorgesehen, da diese der Gebaude- und
Wohnungstypologie entsprechen. Fur diese Bereiche wird festgesetzt, dass die
Errichtung von Garagen, Carports und Stellplatzen nur auBerhalb eines 3,00 Me-
ter breiten Streifens entlang der festgesetzten ErschlieBungsflache (mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen) und einem Abstand von 1,00
Meter entlang der StraBe Am Lippbach zulassig ist. Dadurch wird der Vorhaben-
planung entsprochen und gleichzeitig verhindert, dass diese direkt an der Stral3e

liegen, zugunsten der Entstehung von Begriinungen in den Vorgartenbereichen.

In der Vorhabenplanung sind im Bereich der Mehrfamilienhauser (WA1) Stand-
orte fur Abfallbehalter und Fahrradstellplatze geplant. Hierzu werden analog
zum Vorgehen zur Zulassigkeit der Stellplatze spezifische Flachen festgesetzt, in
denen solche Anlagen zulassig sind (,Na“). Fir die Einzelhduser (WA2) wird
ebenfalls analog zu den Festsetzungen fir die Stellplatze festgesetzt, dass die Er-
richtung von Nebenanlagen nur auBerhalb eines 3,00 Meter breiten Streifens
entlang der festgesetzten ErschlieBungsflache (mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten zu belastende Flachen) und in einem Abstand von 1,00 Meter entlang
der StraBe Am Lippbach zuldssig ist, um die Vorgartenbereiche zugunsten des
Erscheinungsbildes und einer durchgehenden Begriinung frei von solchen Anla-

gen zu halten.
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Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Dachbegriinung

Dacher mit einer Dachneigung von maximal 10 Grad sind mindestens extensiv zu
begriinen, dauerhaft zu erhalten und fachgerecht zu pflegen. Dabei ist eine Sub-
stratschicht von mindestens 10 Zentimeter mit einer Sedum-Krauter-Mischung
herzustellen. Dies gilt auch fir Uberdachte Stellplatze (Carports), Garagen und
Nebenanlagen. Hierdurch kann zum einen eine Riickhaltung des Niederschlags-
wassers und insbesondere eine Verzdgerung der Spitzenabflisse erzielt werden.
Zum anderen tragt die Verdunstung des gespeicherten Wassers zur Kihlung und
Luftbefeuchtung bei und fuhrt somit zu einer Verbesserung des Umgebungskli-
mas. Neben der festgesetzten extensiven Dachbegriinung sind jedoch ebenso
auch intensive Dachbegriinungen zuldssig. Von der Begriinung ausgenommen
sind Dachflachenbereiche fir erforderliche Oberlichter und haustechnische Ein-
richtungen, untergeordnete Gebaudebauteile (wie beispielsweise Gauben oder
Treppenhauser) sowie ebenso Dachflachenbereiche, die fir Anlagen zur Solar-
energienutzung genutzt werden, um hier eine finanzielle Doppelbelastung zu

vermeiden.

Anpflanzungen

Baume im Quartier tragen zu einer Verbesserung des Mikroklimas durch Schad-
stofffilterung, Erhéhung der Luftfeuchte bzw. Bildung von Verdunstungskalte
sowie Staub- und CO2-Bindung bei. GemaB3 § 9 Absatz 1 Nummer 25a werden
stdlich an der festgesetzten ErschlieBungsflache (mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten zu belastende Flachen) anzupflanzende Baume festgesetzt. Als Richtlinie
wird Ublicherweise von der Stadt Beckum angewendet, dass pro 300 Quadratme-
ter der festgelegten ErschlieBungsflache ein Baum gepflanzt werden muss. Die
ErschlieBungsflache umfasst etwa 600 Quadratmeter, sodass zwei Baume erfor-
derlich waren. Im Bebauungsplan ,Herzfelder StraBe” ist jedoch die Pflanzung

von insgesamt drei Baumen vorgesehen. Damit wird die Vorgabe nicht nur er-
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fullt, sondern sogar Ubertroffen. Als Baumart ist ein standortgerechter mittelgro-
Ber, gegenliber Trockenheit widerstandsfahiger Laubbaum in der Qualitat Hoch-
stamm mit Stammdurchmesser von mindestens 16-18 Zentimeter fachgerecht
zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Pflanzbeete der Baumstandorte sind
mit einer Pflanzgrube von mindestens 12 Kubikmeter bei einer Tiefe von min-
destens 1,5 Meter anzulegen. Die Festsetzung der anzupflanzenden Baume er-

fullt den Anforderungen der Stadt Beckum an ein begriintes Quartier.

Dacheindeckung

Um zu verhindern, dass aufgrund der Niederschlagswasserableitung des Dach-
flachenwassers Schwermetalle in das Grundwasser/Gewasser eingetragen wer-
den, wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass keine Dacheindeckungen aus un-

beschichtetem Metall verwendet werden dirfen.

Beschaffenheit von Stellplatzen

Oberirdische Stellplatze und deren Zufahrten sind aus 6kologischen Griinden,

zur Verminderung der Zahl der versiegelten Flache auf dem Grundstick, in was-
serdurchlassiger Art zu befestigen. Dies kann in Form von einer wassergebunde-
nen Decke, drainfahiges Pflaster, Pflaster mit mindestens 30 Prozent Fugenanteil,

Rasengittersteine, Schotterrasen oder ahnliches erfolgen.

Ausschluss luftverunreinigender Stoffe

Zum Schutz der Umwelt und der Gesundheit ist innerhalb des Geltungsbereiches
die Verwendung von Kohle, Erddl und Erdgas zur Warme- und Warmwasserver-
sorgung unzuldssig. Darliber hinaus fordert ein Verbot den Einsatz von nachhal-
tigeren Energiequellen, wie beispielsweise die Solarenergie und erganzt sich mit

der Festsetzung zur Solardachpflicht.

Ortliche Bauvorschriften

Baugestaltung

Eine detaillierte Vorgabe ortlicher Bauvorschriften zur gestalterischen Qualitats-
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sicherung erfolgt Gber die auf dem Bebauungsplan dargestellten Ansichten, die

Bestandteil der Festsetzungen des Bebauungsplanes sind.

Dachgestaltung

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes (WA) sind ausschlieBlich Satteldacher
(SD) und Zeltdacher (ZD) zulassig. Dabei erfolgt eine konkrete Festsetzung fir
einzelne Bereiche. Gemal der Vorhabenplanung wird fiir die Mehrfamilienhauser
(WA1) und die nordwestlichen Einzelhduser das Satteldach (SD) festgesetzt. Fur
die nordostlichen Einzelhauser ist die Errichtung mit einem Zeltdach (ZD) vorge-
sehen. Fir die Mehrfamilienhdauser (WA1) und die Einzelhduser in zweiter Reihe
(WA2) wird eine Dachneigung von 30-45 Grad festgesetzt. Die Festsetzungen
orientieren sich dabei an der Vorhabenplanung und fligen sich in den stadte-
baulichen Kontext ein, lassen dennoch einen Gestaltungsspielraum fir die ein-

zelnen Bereiche zu.

Fir Verbindungselemente, ErschlieBungskerne, Treppenhauser, untergeordnete
An- und Erweiterungsbauten, Nebenanlagen und sonstige untergeordnete Bau-
teile sind auch abweichende Dachformen zuldssig. Dadurch kann eine gréBere
Flexibilitat in der Gestaltung erreicht und sichergestellt werden, dass die funktio-
nale Notwendigkeit dieser Anlagen berticksichtig werden kann, ohne die einheit-

liche stadtebauliche Ordnung des Hauptbaukorpers zu beeintrachtigen.

Stellung baulicher Anlagen

Fur die geplanten Wohngebaude, welche mit einem Satteldach festgesetzt sind,
wird die Firstrichtung von Nordwesten nach Stdosten und somit traufstandig zur
geplanten ErschlieBungsflache vorgegeben. Die angrenzenden Wohngebaude
im Westen, Norden und Osten sind ebenfalls mit der Traufseite zu den parallel
zur geplanten ErschlieBungsflache verlaufenden StraBen ,Herzfelder StraBe”,
.Lippborger StraBe” und ,Ostlandstralle” ausgerichtet, sodass mit dieser Festset-

zung ein gestalterischer Zusammenhang der Bebauung sichergestellt wird.
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Einfriedungen

Als ortliche Bauvorschrift soll die Zuldssigkeit von Grundstlickseinfriedungen
entlang der Herzfelder StraBBe, der StraBBe ,Am Lippbach” sowie der festgesetzten
GFL-Flachen im Bebauungsplan geregelt werden. Im Bebauungsplan wird fir
diese Bereiche festgesetzt, dass Zaune eine maximale Hohe von 1,00 Meter nicht
Uberschreiten dirfen. Um eine abschottende Wirkung einer Grundstiickseinfrie-
dung durch Zaune zu vermeiden, wird die Hohenbegrenzung fiir diese verbind-
lich vorgegeben. Einfriedungen mit einer Hohe von Uber 1,00 m sind ausschlief-
lich als lebende Hecken und/oder Strauchpflanzungen zulassig, da hierdurch die
Begriindung des Quartieres gefordert wird. Diese Festsetzung wird aufgrund des

gewlnschten Erscheinungsbildes des StraBenraumes getroffen.

MaBnahmen fiir die Erzeugung von Strom oder Warme aus erneuerbaren
Energien

GemalB § 1 Absatz 6 Nummer 7f BauGB ist der Belang der Energieeffizienz bei
der Aufstellung der Bauleitpldne zu bertiicksichtigen. Im Zuge der Anderung des
Bebauungsplanes wird daher gemal3 § 9 Absatz 1 Nummer 23b BauGB festge-
setzt, dass in den festgesetzten Baugebieten bei Neuerrichtung oder wesentli-
chem Umbau von Gebduden auf mindestens 30 Prozent der Bruttodachflache
Anlagen fir die Solarenergienutzung zu installieren sind. Bruttodachflache ist die
gesamte Dachflache, die ein Gebaude Uberdeckt einschlieBlich eines Dachuber-
stands ohne Dachrinne. Besteht die Dachflache aus mehreren Teilen, ist die Brut-
todachflache die Gesamtflache aller Teildachflachen. Diese Regelung entspricht
den Vorgaben der Bauordnung NRW (BauO NRW) sowie Solaranlagen-
Verordnung Nordrhein-Westfalen (SAN-VO NRW).

Die Festsetzung ist grundrechtsschonend ausgestaltet. Sie berlcksichtigt, dass
aus technischen oder wirtschaftlichen Griinden nicht alle Teile des Daches ge-
nutzt werden kdnnen. Die Planung entspricht somit demin § 1 Absatz 5 und § 1a

Absatz 5 BauGB formulierten Ubergeordneten Ziel der Bauleitplanung, eine
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nachhaltige stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, den Erfordernissen des
Klimawandels zu entsprechen und diesem durch geeignete MalBnahmen entge-
genzuwirken. Darliber hinaus erfillt die Aufstellung des Bebauungsplanes die in
§ 1 Absatz 6 Nummer 7f BauGB genannten Belange der Umwelt, die bei der Auf-
stellung von Bauleitplanen insbesondere zu bertcksichtigen sind (hier: ,Nutzung

erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie”).

Im Zusammenhang mit der zwingenden Vorgabe zur Errichtung von Anlagen zur
Nutzung solarer Strahlungsenergie stellt sich die Frage der wirtschaftlichen Zu-
mutbarkeit dieser Festsetzung fur die Bauherrschaft. Grundsatzlich ist bei einer
PV-Anlage zur Eigennutzung von einer Lebensdauer von rd. 25 Jahren auszuge-
hen. Da durch den Eigenverbrauch des erzeugten Stromes die Energieausgaben
der Haushalte sinken, kann nach allgemein vorherrschender Meinung davon
ausgegangen werden, dass sich die Errichtung einer PV-Anlage nach 10-15 Jah-
ren bereits amortisiert hat. Somit ist die Pflicht zur Anbringung von PV-Anlagen
auf Dachflachen der Bauherrschaft wirtschaftlich zumutbar, insbesondere vor
dem Hintergrund, dass durch die Festsetzung von Photovoltaikanlagen ein Bei-
trag zur Nutzung erneuerbarer Energien, zum sparsamen und effizienten Um-
gang mit Energie, zur Vermeidung von ortlich wirksamen Emissionen sowie zum

ortlichen Klimaschutz geleistet wird.

Belange des Verkehrs

Die verkehrliche Anbindung der geplanten Wohngebaude ist von der festgesetz-
ten ErschlieBungsflache (mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fla-
chen) vorgesehen. Die ErschlieBungssituation im Bestand weist eine eher unge-
ordnete Situation auf. Von der Herzfelder StraBe gehen drei Grundstlickszufahr-
ten auf kurzem Streckenabschnitt ab. Durch die Umsetzung der Vorhabenpla-
nung entsteht zukiinftig eine geordnete ErschlieBung an einer geblindelten Zu-

fahrt. Dies wird durch die Festsetzung von Bereichen ohne Ein- und Ausfahrt si-
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chergestellt. Durch die Umsetzung der vorliegenden Planung kommt es zukinf-

tig zu einer Verbesserung des Verkehrsablaufes.

Auf dem Plangebiet befand sich urspriinglich eine gewerbliche Flachennutzung
mit entsprechenden An- und Abfahrtverkehren. Da der Geltungsbereich inner-
halb des seit 1964 rechtskraftigen Bebauungsplanes Nummer 3 ,Herzfelder Stra-
Be" liegt, welcher fiir den Bereich ein Mischgebiet ausweist, ist eine gemischt ge-
nutzte Flachennutzung laut diesem weiterhin zulassig. Eine Entwicklung mit ge-
mischter Nutzung wiirde jedoch zu einem héheren Verkehrsaufkommen flihren
als die vorliegende geplante Nutzung, die eine rein wohnbauliche Entwicklung

vorsieht.

Belange des Denkmalschutzes

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Baudenkmale oder denkmalwer-
te Objekte. Auch Bodendenkmale sind nicht bekannt. Spezielle MaBnahmen des
Denkmalschutzes oder der Denkmalpflege sind daher nicht erforderlich. Da bei
Erdarbeiten aber dennoch bislang unbekannte Bodendenkmaler zum Vorschein
kommen kdnnen, wird ein Hinweis zum Vorgehen im Falle kultur- oder erdge-
schichtlicher Bodenfunde oder Befunde (Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bo-
denverfarbungen, Knochen, Fossilien oder ahnliches) in den vorhabenbezogenen

Bebauungsplan aufgenommen.

Gewadsserunterhaltung, Hochwasserschutz und Starkregen

Im Plangebiet und dem direkten Umfeld sind keine Gewdsser mit
Gewassereigenschaft vorhanden. Der entlang der Nordwestseite des
Plangebietes liegende Graben, dient zur Entsorgung von Oberflachenwasser aus

den umliegenden Siedlungsflachen.

Die Planung berihrt weder festgesetzte Uberschwemmungsgebiete noch in
Gefahren- oder Risikokarten dargestellte Bereiche. Neben diesem sich im

Wesentlichen auf das in Verbindung mit Flissen stehenden Aspekt sind in den
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vergangenen Jahren zunehmend Starkregenereignisse in den planerischen Fokus
gerlickt, da diese ebenfalls massives Schadenspotenzial entfalten konnen. In § 1
Absatz 6 Nummer 12 BauGB wird die ,Vermeidung und Verringerung von
Hochwasserschaden” als ein im Rahmen der Bauleitplanung insbesondere zu

berlicksichtigender Belang aufgefiihrt.

Das Bundesamt fir Kartographie und Geodasie hat fiir das Land Nordrhein-
Westfalen zur Bewertung der Beeinflussung von Starkregenereignissen die
.Starkregenhinweiskarte fir NRW" zur Verfligung gestellt (siehe Abbildung 4).
Gegenstand der Starkregenhinweiskarte ist auf Grundlage eines digitalen
Gelandemodelles eine Darstellung, wie sich Starkregenereignisse aufRerhalb von
FlieBgewassern auswirken konnen. Diese Darstellung wird dabei fur zwei
Starkregenszenarien vorgenommen: ,Aulergewdhnlicher Starkregen’ (100-
jahrliche Wiederkehr gemaB regionaler meteorologischer Statistiken) und
Extremer Starkregen’ (90 Millimeter pro Stunde und Quadratmeter), wobei der

gegenstandlichen Abwagung der extreme Starkregen zugrunde gelegt wird.

Der Starkregenhinweiskarte NRW ist zu entehmen, dass fir den Planbereich im
Falle eines extremen Starkregenereignisses fir das Plangebiet Wasserpegel
prognostiziert werden, die stellenweise Wasserstande von bis zu rund 45

Zentimetern aufweisen.

Zum Schutz vor Uberflutung durch auBergewdhnliche Regenereignisse oder
unvorhersehbare Betriebsstérungen sollten die im Plangebiet neu zu
bebauuenden Grundstiicke durch geeignete konstruktive MaBnahmen
Uberflutungssicher ausgestaltet werden. Um das potenzielle Schadpotenzial von
Starkregenereignissen im Bebauungsplan zu berlcksichtigen und die
Bauherrschaft dafir zu sensibilisieren, wird ein Hinweis auf die Erforderlichkeit
einer Uberflutungssicheren Ausgestaltung aufgenommen. Darin wird empfohlen,

die Oberkante der RohfuBBbdden in der Erdgeschossebene mindestens auf das
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MaB3 des festgesetzten unteren Bezugspunktes anzuordnen. Zudem wird
empfohlen unterhalb diesem festgesetzten MaB der unteren Bezugspunkte die
verbliebenden  Gebadudeteile  (zum  Beispiel  Sockelgeschoss,  Keller)
Uberflutungssicher auszugestalten, um diese gegen eindringendes Wasser und

damit verbundenes Schadpotenzial zu schitzen.
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Abbildung 4: Extreme Starkregenereignisse — Darstellung betroffener Bereiche in blau, ohne MaB-
stab (Quelle: https://geoportal.de)

Belange der Ver- und Entsorgung
Trink- und Léschwasserversorgung

Das Plangebiet ist tiber die Trinkwasserleitung entlang der Herzfelder Stral3e be-
reits an die offentliche Trinkwasserversorgung angeschlossen. Uber die Verle-
gung der erforderlichen Hausanschlussleitungen kann das Plangebiet auch wei-

terhin an das 6ffentliche Versorgungsnetz angebunden werden.

Die Loschwasserversorgung soll Uber das offentliche Trinkwassernetz erfolgen.
Der Mindestloschbedarf richtet sich nach der Bebauungsdichte und der Brand-

ausbreitungsgefahr. Durch die Vorhabenplanung ergibt sich fir die Vorhaben-
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planung nach Arbeitsblatt W 405 des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfa-
ches e.V. im Mittel ein Anspruch auf Vorhaltung von 96 Kubikmeter pro Stunde

fur die Dauer von zwei Stunden.

Schmutz- und Niederschlagswasserentsorgung

Das Plangebiet kann entsprechend der zum Zeitpunkt der Planaufstellung guilti-
gen Entwasserungssatzung der Stadt Beckum an die umliegend vorhandenen

Abwasseranlagen mit Weiterleitung zur Zentralklaranlage angeschlossen werden.

Nach § 55 Wasserhaushaltsgesetz soll Niederschlagswasser ortsnah versickert,
verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasser-
rechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften und wasserwirtschaft-
liche Belange entgegenstehen. § 44 Wassergesetz fir das Land Nordrhein-
Westfalen (LWG) erganzt beziehungsweise konkretisiert den bundesrechtlichen
Grundsatz und bezieht diesen dabei auf Grundstiicke, die nach dem 01.01.1996
erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen
werden. Die Niederschlagswasserentsorgung wird im weiteren Verfahren konkre-

tisiert.

Elektrizitats- und Gasversorgung

Die Stromversorgung ist bereits in der Bestandssituation sichergestellt. Uber die
Verlegung neuer Hausanschlisse kann die Stromversorgung auch fur die Vorha-

benplanung sichergestellt werden.

Abfallbeseitigung

Das Plangebiet kann auch weiterhin an die regelmaBige stadtische Miullabfuhr
angeschlossen werden. Die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorgesehene

ErschlieBungsstraBe ist fiir eine Befahrbarkeit von Miillfahrzeugen geeignet.
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Belange der Umwelt

Die vorliegende Bauleitplanung erfiillt die Bedingungen an einen Bebauungsplan

der Innenentwicklung gemaB § 13a BauGB (siehe Kapitel 3). Mit der Anwendung

des

§ 13a BauGB kann entsprechend dem vereinfachten Verfahren zur

Aufstellung von Bebauungspldnen (§ 13 BauGB) auf eine Darstellung der nach

§ 2 Absatz 4 BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes

und der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen (Umweltpriifung)

verzichtet werden. Dennoch sind die wesentlichen Auswirkungen der Planung

sowie die durch die Planung betroffenen wesentlichen Umweltbelange im Sinne

einer sachgerechten Zusammenstellung des Abwagungsmaterials darzustellen.

Es ergeht bzgl. der zu betrachtenden Schutzgiter folgende Beurteilung:

Schutzgut

Derzeitiger Umwelzustand

Umweltzustand nach Aufstel-

lung des Bebauungsplanes

Mensch

Da das Plangebiet weitest-

gehend unbebaut ist und durch

eine ehemals gewerblichen

Nutzung des Grundstlckes

gepragt ist, weist dieses somit
Freizeit- und

auch keine

Erholungsfunktion  fir  den
Innerhalb des

befindet

Menschen auf.
Geltungsbereiches
sich im stdostlichen Teil ein zu
wohnzwecken genutztes Ge-
baude. Der Einbezug in den
die

Geltungsbereich ist  flr

geordnete stadtebauliche Ent-

Mit  der Aufstellung des

Bebauungsplanes ist die

Entwicklung  eines  Wohn-
gebietes vorgesehen. Es sind
somit  keine  nachteilligen
Auswirkungen auf das Schutz-

gut Mensch zu erwarten.
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wicklung erforderlich.

Pflanzen und

Innerhalb des Plangebietes sind

Es wurde ein Artenschutz-

Tiere in den Randbereichen und | rechtlicher Fachbeitrag erstellt.
teilweise auch zentral auf der | Zur Vermeidung der
Flache Geholze in Form von | Verbotstatbestande des § 44
Baumen und Strauchern | Bundesnaturschutzgesetz
vorhanden. Aufgrund ihrer | (BNatSchG) werden im Be-
Lage innerhalb des Gel- | bauungsplan  entsprechende
tungsbereiches  und  dem | Festsetzungen getroffen. (siehe
Hintergrund das notwendige | Kapitel 10.2).
Bauplanungsrecht  fur  die
Unter Berlcksichtigung der
Projekt- und Vorhabenplanung
getroffenen Festsetzungen
zu schaffen, werden diese als
werden das Eintreten der
nicht erhaltenswert festgesetzt.
Verbotstatbestande gemal
§ 44 BNatSchG vermieden.
Naturraum Das Plangebiet hat fir das | Eine Beeintrachtigung von
und Schutzgut  Naturraum  und | Naturraum und Landschaft wird
Landschaft Landschaftsraum keine Rele- | mit der Planung nicht vor-
vanz. bereitet.
Flache / Das Plangebiet besitzt eine | Mit der Aufstellung des
Boden GroBe von rund 0,52 Hektar | Bebauungsplanes soll der Bau

und ist im Bestand aufgrund

der ehemals gewerblichen

Nutzung des Grundstlckes

teilweise versiegelt.

eines Wohnquartiers ermdg-

licht werden. Die Planung stellt

eine MaBnahme der Innen-

entwicklung gemdB § 13a

BauGB dar, sodass der
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Altlasten sind nicht bekannt.

Gemal Bodenkarte NRW

(ISBK50) steht im Plangebiet
Braunerde an. Fur  den
Bodentyp wird die Schutz-
wurdigkeit als tiefgrindiger
Sand- oder Schuttboden mit
hoher Funktionserfillung als
Biotpentwicklungspotenzial fir

Extremstandorte bewertet.

Bodenschutzklausel gemal § 1a
Absatz 2 BauGB entsprochen
wird. Die Uberbaubaren Flachen
werden flr das Wohngebiet mit
einer Grundflachenzahl von 0,4
auf  das ubliche MaB
beschrankt. Die vorgesehenen
Grundflachenzahlen entsprech-
17 BauNVO

en den in §

festgesetzten  Orientierungs-
werten fir allgemeine Wohn-
gebiete und kdnnen somit als
allgemein

vertraglich  ange-

sehen werden.

Der Entwicklung eines Wohn-
quartiers wird aufgrund des
hohen Bedarfes an Wohnraum
und der Schaffung einer
nachhaltigen Nachnutzung fir
das Geléande in Bezug auf die
heutige Nutzung, Vorrang vor
dem Erhalt des Bodens mit
hoher Funktionserfillung als
Biotpentwicklungspotenzial fur

Extremstandorte gegeben.

Gewasser /

Grundwasser

Eine besondere Relevanz des
Plangebeites fur die Aspekte

Gewasser und Grundwasser

Mit  der Aufstellung des

Bebauungsplanes ergeben sich

keine wesentlichen Auswirk-
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sind nicht bekannt. Entlang der

Nordwestseite des Plange-

bietes liegt ein Graben zur
Entsorgung von Oberflachen-
wasser aus den umliegenden

Siedlungsflachen an.

ungen auf die Beurteilung des
Schutzgutes Gewasser / Grund-
Die

wasser. Grabenstruktur

kann  nahezu  unverandert
verbleiben. Lediglich im Bereich
der westlichen Zufahrt zum
Plangebiet von der StraBe Am
Lippbach ist eine Uberfahrung
des Grabens erforderlich. Da
die

Umfeld

Grabenstrukturen im

regelmaBig von

Zufahrten gequert werden, ist

nicht von einem Konflikt

auszugehen.
Luft / Klima | GemaB dem Fachinformations- | Mit  der  Aufstellung des
system Klimaanpassung von | Bebauungsplanes wird eine

LANUV ist das Plangebiet dem
Klimatop ,Vorstadtklima” zuge-
ordnet. Die angrenzenden
Bereiche sind ebenfalls diesem
Klimatop sowie nordlich dem
Klimatop ,Klima innerstadtisch-

er Grinflachen” zugewiesen.

Nach den Klimaanalysekarten

besteht fur das Plangebiet in

1

der Kategorie ,Vorstadtklima’

tagsiber eine starke ther-

mische Belastung mit einem

planungsrechtliche Grundlage

fur eine wohnbauliche
Entwicklung der im Geltungs-
bereich gelegenen Flache ge-

schaffen.

Eine zunehmende Flachen-
versiegelung, welche zweifels-
ohne (stadt-)klimatische Aus-
wirkungen hat, wird mit der
vorliegenden  Planung nicht
vorbereitet. Grundsatzlich fuhrt

ein Verlust von Freiflachen zu
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thermischen Empfinden von
>35 °C bis 41 °C. Der
Siedlungsbereich ist mit einem
mittleren Kaltluftvolumenstrom
von >300 bis 1500 m3/s
bewertet. In der Gesamt-
betrachtung wird dem
Plangebiet in der Kategorie
Siedlung eine weniger glinstige
thermische  Situation zuge-

wiesen.

einer Reduzierung von Kalt-
luftentstehungsflachen und da-
mit zu  einer  gewissen

Veranderung des Kleinklimas.

Aufgrund der Kleinraumigkeit
sind allerdings nur gering-
flgige Auswirkungen auf das
Schutzgut Luft / Klima zu
erwarten. Die mikroklimatische
Situation innerhalb des Plange-
bietes wird sich gegentber der
heutigen Situation geringfligig
verandern. Es ist zu erwarten,
dass die Zuordnung zu dem
Klimatop ,Vorstadtklima” auf-
grund der geringfligigen Aus-
wirkungen bestehen bleibt.
Darliber hinaus wird sich in den
angrenzenden Bereichen die
heutige Situation durch die
Aufstellung des Bebauungs-

planes nicht verandern.

Kultur- und | Nach derzeitigem Kenntnis-
Sachguter stand gibt es keine Bau- oder

Bodendenkmaler.

Keine Auswirkungen.

Insgesamt  sind infolge des Bebauungsplanes keine erheblichen

Beeintrachtigungen  der  Schutzguter und

somit keine erheblichen
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Umweltauswirkunge zu erwarten.

Natur- und Landschaftsschutz

GemalB § 13a Absatz 2 Nummer 4 BauGB gelten Eingriffe in den Natur- und
Landschaftshaushalt als bereits vor der planerischen Entscheidung zur
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgt oder zulassig
gewesen. Aus diesen Grinden entfdllt die Notwendigkeit zur
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemal3 § 1a BauGB in Verbindung mit
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sowie das Aufzeigen von MaBBnahmen zur

Bewaltigung von Eingriffsfolgen.

Artenschutz

Nach europaischem Recht missen bei Eingriffsplanungen alle streng und auf
europaischer Ebene besonders geschutzten Arten berlicksichtigt werden. Im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung missen auch die artenschutzrecht-
lichen Bestimmungen, insbesondere die Verbote nach § 44 Absatz 1 BNatSchG,
welche bei der Umsetzung des Bebauungsplanes entstehen, als spezielle
Artenschutzpriifung (ASP) abgeprift werden. Dies wurde fachgutachterlich im
Rahmen des ,Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags der Stufe 11" (Biro Stelzig,
Soest, Oktober 2024) durchgefiihrt. Diese kommt zusammenfassend zu

folgendem Ergebnis:

Das geplante Vorhaben ist aus artenschutzrechtlicher Sicht zulassig, wenn die
nachstehenden artenschutzrechtlichen VermeidungsmaBnahmen eingehalten

werden:

—  Die abbruchvorbereitenden MaBnahmen wie die Baufeldraumung durch
das Entfernen der Vegetation sind zum Schutz von europaischen

Vogelarten wahrend der Hauptbrutzeit vom 15.3. bis 31.7. unzulassig.
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—  Die gesetzlich zulassigen Zeiten fur Gehdlzfallungen zwischen dem 01.10.
und 28./29.02. missen eingehalten werden.
- Die Abbrucharbeiten zum Schutz von Flederméausen sind nur auBBerhalb der

Uberwinterungszeiten ab dem 01.04. zulassig.

Insgesamt ergibt sich, dass unter Einhaltung der VermeidungsmaBnahmen, keine
artenschutzrechtlichen Bedenken bestehen und Verbotstatbestande nicht erfullt
werden. Erhebliche Beeintrachtigungen durch das Vorhaben koénnen somit

ausgeschlossen werden.

Die vorstehend aufgefiihrten VermeidungsmaBnahmen werden als Hinweis in
den Bebauungsplan aufgenommen. Damit werden auf Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung die notwendigen Voraussetzungen fiir die Beachtung der
Regelungen des § 44 BNatSchG im nachgelagerten Genehmigungsverfahren

getroffen.

Bodenschutz / Altlasten / Kampfmittel

Da die in dem Plangebiet ausgelibte gewerbliche Nutzung bereits vor geraumer
Zeit aufgegeben wurde, soll mit der Planung die Wiedernutzbarmachung des
nicht mehr genutzten Grundstickes ermdglicht werden. Dabei handelt es sich
um eine MaBnahme der Innenentwicklung, die nach § 1 Absatz 5 und § 1a Ab-
satz 2 BauGB grundlegend zu unterstitzen sind. Die Flachenversiegelung wird
sich im Vergleich zur Bestandssituation zweifelsohne erhohen, dabei jedoch die
ohnehin fur den Bereich bereits festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 sicher
einhalten. Die Planung tragt dazu bei, dass die Inanspruchnahme unbebauter
Grundstlicke im AuBenbereich gemindert und bestehende technische Infrastruk-
turen sinnvoll mit genutzt werden konnen. Der Bodenschutzklausel des

§ 1a Absatz 2 BauGB wird somit entsprochen.
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Weder der Stadt Beckum noch der Unteren Bodenschutzbehdrde des Kreises
Warendorf liegen Anhaltspunkte vor, die den Verdacht einer Altlast oder schadli-

cher Bodenveranderungen begriinden.

Ist bei der Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auBergewdhnlich ver-
farbt oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten so-
fort einzustellen und esist unverziiglich der Kampfmittelbeseitigungsdienst
Westfalen-Lippe durch die 6rtliche Ordnungsbehérde oder Polizei zu verstandi-

gen.

Klimaschutz

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches vom 22.07.2011 wurden die Ziele des
Klimaschutzes durch eine klimagerechte Stadtentwicklung als Gesetzesgrundla-
ge aufgenommen. Dieses kann mit Anlagen, Einrichtungen und sonstigen MaB-
nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, insbesondere zur dezentralen
und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom,
Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung er-

reicht werden.

Bauliche Standards des Erneuerbare-Energien-Gesetzes beziehungsweise des Er-
neuerbare-Energien-Warmegesetzes sind ebenso umsetzbar wie die aktive und

passive Nutzung der Solarenergie.

ErschlieBungskosten

Die Initiative der Planung beruht auf einer privaten Projektentwicklung. Der Vor-
habentrager/Projektentwickler hat sich bereit und in der Lage erklart, die Kosten,
die mit den Planungen zur Erreichung der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit

des Vorhabens verbunden sind, vollstandig zu tragen.
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Zwischen der Stadt Beckum und der Vorhabentragerin wird gemaB § 12 BauGB
ein Durchflihrungsvertrag geschlossen, der fir die Errichtung des Vorhabens er-

forderliche vertragliche Regelungen beinhaltet.

Beckum, im Februar 2025
Verfasser:

Drees & Huesmann Stadtplaner PartGmbB
Vennhofallee 97, 33689 Bielefeld

Telefon 05205-72980; Fax -729822

E-Mail: info@dhp-sennestadt.de

www.dhp-sennestadt.de

unter fachlicher Begleitung der

Stadt Beckum,

Fachdienst Stadtplanung und Wirtschaftsforderung.
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