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4. Anderung des Bebauungsplanes , Beekenkamp*

Hier: Beteiligung der Behtrden gem. § 4 Abs. 2 BauGB sowie &ffentliche
Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrte Frau Hester,
zu dem o. g. Verfahren nimmt der Kreis Coesfeld wie folgt Stellung:

Der Aufgabenbereich Altlasten / Bodenschutz erklart, dass im Anderungsbereich
keine Altlasten oder schadlichen Bodenverdnderungen bekannt sind.
Folgender Hinweis sollte dennoch in den Bebauungspian aufgenommen werden:

Gemal § 2 (1) Landesbodenschutzgesetz fiir NRW (LBodSchG) sind der
Grundstiickseigentimer und der Inhaber der tatséchlichen Gewalt {iber ein
Grundstick verpflichtet, Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer Altlast oder
schéadlichen Bodenveranderung auf dem Grundstlick unverzglich der zustandigen
Behbtrde mitzuteilen. Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer Altlast oder schadlichen
Bodenveranderungen ergeben sich aus§ 9 Abs. 1 Satz 1 Bundesbodenschutzgesetz
(BBodSchG)i. V. m. §3 Abs. 1 und 2 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV).

Soweit sich bei den Bauarbeiten Auffilligkeiten nach Farbe, Geruch usw. im Boden
zeigen, die auf eine Veranderung des Bodens mit umweltgeféhrdenden Stoffen
hindeuten, ist die Untere Bodenschutzbehdrde unverziiglich durch den Bauherm zu
benachrichtigen. -

Der Aufgabenbereich Grundwasser gibt folgenden Hinweis:
Die Wasserversorgung der Einzelgrundstiicke sollte vorrangig durch Anbindung an
das offentliche Netz erfolgen. Soliten im Einzelfall Eigenwasserversorgungsanlagen
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in Betracht gezogen werden, so sind diese in wasserrechtlicher Hinsicht mit der
Unteren Wasserbehorde des Kreises Coesfeld abzustimmen.

Sollte auf einzelnen Grundstlicken die Nutzung von Erdwarme in Betracht gezogen
werden, so- ist dies ebenfalls in wasserrechtlicher Hinsicht mit der Unteren
Wasserbeh&rde des Kreises Coeasfeld abzustimmen

Aus Sicht der Bauaufsicht bestehen keine Bedenken. Es wird jedoch gebeten, die
folgenden Ergénzungen / Anregungen zu beriicksichtigen:

1. Nebenanlagen im Sinne von §14 BauNVO sind gemé&R der neuen
Planung in den nicht Uberbaubaren Flachen zuldssig. Es wird
angenommen, dass entlang der Strafle solche Nebenanlagen ggfs.
nicht erwlinscht sind, da Stellplatze gem. § 12 BauNVO nur in nicht
iberdachter und in nicht eingehauster Form zuiissig sind.

Die Stellungnahme der Brandschutzdienststelle lautet:

Die vorgelegten Unterlagen zum o.g. B-Plan enthalten keinerlei Angaben zur
Versorgung des Plangebietes mit Ldschwasser (Mengenangabe in m®) und keine
Angaben zur Mdglichkeit der Léschwasserentnahme (z.B. Hydranten,
Hydrantenabsténde, Kennzeichnung) durch die Feuerwehr, Daher kann eine
abschlieBende Beurteilung des B-Planes erst nach Vorlage entsprechender Angaben
vorgenommen werden.

Die Sicherstellung  einer den  6rtlichen  Verhaltnissen angemessenen
Ldschwasserversorgung ist geman § 3.(2) BHKG Aufgabe der Gemeinde.

ErschlieBungsstralen sind so zu planen, dass sie fir Einsatzfahrzeuge der
Feuerwehr und des Rettungsdienstes mit einer Achslast von mind. 10 t befahrbar
sind.

Sofern Geb&ude mit Aufenthaltsrdumen entstehen werden, deren FuRbdéden mehr
als 7,00 m tber der angrenzenden Gelédndeoberfliche liegen bzw. deren zum
Anleitern der Feuerwehr erforderliche Brlstungen mehr als 8,00 m Uber der
angrenzenden Gelandeoberfléche liegen, ist der zweite Rettungsweg gem. § 17 (3)
Bau© NRW baulich sicher zu stelien, da die Gemeinde Havixbeck nicht Ober eine
Kraftfahrdrehleiter verflgt.

Seitens der Abteilung StraBenbau gibt es keine Einwande.

Mit freundlichen Grien
im Auftrag

S bl

Stohler
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Stellungnahme im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrte Frau Bose,

in oben genannter Angelegenheit zeigen wir unter Vorlage auf uns lautender Vollmachten in

Kopie an, dass uns |

Interessen beauftragt haben.

| mit der weiteren Wahrnehmung ihrer rechtlichen

Namens und im Auftrage unserer Mandantin nehmen wir nach Mafigabe der Bekanntmachung im

Amtsblatt der Gemeinde Havixbeck iiber die Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGRB

zur 4. Anderung des Bebauungsplans ,Beekenkamp” im Verfahren nach § 13a BauGB wie folgt

Stellung:

HiittenbrinkPartnar Rechtsanwilte mbB eingetragen

im Partnerschaftsregister AG Essen PR 1807




Wir regen an, von der beabsichtigten Planinderung Abstand zu nehmen.

1. Sachverhalt

Unsere Mandanten sind Eigentiimer der vorstehend genannten Grundstiicke. Die Grundstiicke
" sind mit Wohnhiusern [depe]haus und Einfamilienhaus) bebaut. Sie liegen innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans "Beekenkamp” und grenzen unmittelbar an den Bereich,

der Gegenstand der vierten Planénderung ist.

Der derzeit giiltige Flichennutzungsplan stellt den Bereich der Plandnderung als Wobnbauflache
dar. Der Bebauungsplan ,Beekenkamp® setzt fiir den Plananderungsbereich sowie fir die
angrenzenden Bereiche ein Allgemeines Wohngebiet (WA) fest. Wohnhauser sind als Einzel- und

Doppelhiuser in offener, eingeschossiger Bauweise zuldssig. GRZ und GFZ sind mit 0,4 festgesetzt.

Ausweislich der Aufstellungsvorginge ist béabsichtigt im Verfahren nach § 13a BauGB den
derzeitigen Bebauungsplan mit dem Ziel 2u dndern, auf den im Anderungsbereich gelegenen
Grundstiicken im Rahmen der Nachverdichtung eine wohnbaulichen Nutzung zu ermdglichen.
Dafiir sollen die Festsetzungen zu den Baugrenzen, zur Firstrichtung, zur Dachneigung, zur Anzahl
der Vollgeschosée und zur GeschoRflichenzahl gedndert werden. Grundlage dieser.
- Anderungsabsicht ist ausweislich der Aufstellungsvorgange eine ganz konkret vorliegende
Planung zur baulichen Nutzung des Grundstiicksbereichs durch Mehrfamilienhduser, deren
' Brrichtung offensichtlich von einem privaten Investor geplant ist. Mit der Planénderung wird in
. diesem Zusammenlhang eine der Umgebung angepasste, jedoch intensivere Bebauung angestrebt,
mit der das Maf der baulichen Nutzung den heutigen Verhiltnissen angepasst und erhoht werden

- soll.
2. Rechtsausflihrungen

Die projektierte Planung unterliegt in formeller und materieller Hinsicht aus folgenden Griinden

erheblichen rechtlichen Bedenken.
2.1. Formell-rechtliche Bedenken

Die Planung ist in formeller Hinsicht nicht frei von Rechtsméngeln.



2.1.1. Fehlerhafter Aufstellungsbeschluss

In formeller Hinsicht ist zu riigen, dass die Aufstellung des Bebauungsplans nicht ordnungsgemif

beschlossen wurde,
2.1.2. Keine ordnungsgemifie Bekanntmachung der Offentlichkeitsbeteiligung
Wir riigen ferner eine fehlerhafte Bekanntmachung der Offentlichkeitsbeteiligung.

Gem. § 3 Abs. 2 S. 2 iV.am. § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB ist der Ort der Auslegung auch im
beschleunigten Verfahren anzugeben. Dies bedeutet zwar nicht, dass in der Bekanntméchung
iiber die Offentlichkeitsbeteiligung der Dienstraum zu benennen ist, in welchem die
Planunterlagen ausliegen. Erforderlich ist jedoch, dass zumindest die Adresse des Gebdudes, in
 welchem die Planunteriagen ausliegen, nach Strafle, Hausnummer und Postleitzahlbezirk benannt
wird. Dies ist nicht der Fall. Es wird lediglich in der Bekanntmachung mitgeteilt, dass die

Planunterlagen im Rathaus ausliegen.

§ 3 Abs. 2 S. 2 BauGB verlangt ferner, dass in der Bekanntm'achung darauf hingewiesen wird,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfiighar sind. Ein solcher Hinweis findet sich in
der Bekanntmachung nicht. Er war auch nicht deshalb entbehrlich, weil es sich um ein

beschleunigtes Verfahren geméf § 13a BauGB-handelt.
2.2. Materiell-rechtliche Bedenken

Die beabsichtigte Anderung setzt sich dariiber hinaus erheblichen materiell-rechtlichen Bedenken

aus.
2.2.1. Fehlende Planrechtfertigung
Es fehlt zum einen an einer Planrechtfertiguﬁg gemdR § 1 Abs. 3 BauGB.
Danach haben Gemeinden Bauleitpline aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stddtebauliche

Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Eine derartige Erforderlichkeit ldsst sich den

Planunterlagen nicht entnehmen, Es handelt sich faktisch um eine ,,B.riefmarkenplanung", mit der
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fir ein bestimmtes Grundstiick eine Bebauung ermﬁglicht werden soll, die mafdgeblich im
Interesse eines. 'privaten Investors erfolgt und mit der Umgebungsbebauung innerhalb des
Bebauungsplans ,Beekenkamp” nicht kompatibel ist. Insoweit trifft es bereits nicht zu, wenn in
der Planbegriindung ausgefﬁhrt wird, dass der Anderungsbereich von ein- bis zweigeschossiger
Wohnbebauung umgeben sei. Pragend fiir die Umgebungsbebauung ist eine eingeschossige
Bauweise. Es ist deshalb auch nicht erkennbar, dass fiir die Anderung hinreichend gewichtige
stadtebauliche Belange sprechen, Ihr lasst sich keine Konzeption entnehmen, welche diese auf ein
Grundstiick bezogene Planung im Kontext mit der Umgebung verniinftigerweise als geboten

erscheinen lasst.
2.2.2. Sonstige materielle Miingel

Unbeschadet der fehlenden Planrechtfertigung wiirde die projektierte Planung auch dem Gebot

einer fehlerfreien Abwagung der beriihrten dffentlichen und privaten Belange widersprechen.

So beriicksichtigt die Planung nachbarliche Interessen nicht in einer abwigungsfehlerfreien

Weise.

Diese nachbarlichen Intefessen werden durch die derzeitigen Festsetzungen des Bebauungsplans

~Beekenkamp” in besonderer Weise geschiitzt. Die bislang ausgewogene und fiir die Bewohner

‘des Plangebiets ,Beekenkamp" einen Gebietsgewihrleistungs-/erhaltungsanspruch begriindende

Situation wird zu Gunsten privater Investitions- und Renditeabsichten ohne sachlich

nachvollziehbaren Grund und damit abwagungsfehlerhaft aufgegeben.

So beriicksichtigt die projektierte Verdichtung nur unzureichend, dass den Festsetzungen des

_ Bebauungsplans ,Beekenkamp” zum MaR der baulichen Nutzung nachbarschﬁtiender Charakter

zukommt. Dies folgt aus der Begriindung des z.Z. noch geltenden Bebauungsplans "Beekenkamp®,

in der sich unter anderem folgende Ausfithrungen zu den Festsetzungen iiber das Mafé der

' baulichen Nutzung finden:

[i]

Die zwischen den Strafenbegrenzungslinien und den vorderen Baugrenzen liegenden Flichen sollen
zur Strafle und zu den Nachbarn hin keine festen Einfriedungen erhalten, mit Rasen befestigt und
mit Stréuchern und Biumen bepflanzt werden.

Die im Plan angegebene Zahl der Vollgeschosse und Firstrichtung ist Zzwingend.



Im Gebiet der Planstrafien A und D kénnen folgende Ausnahmen zugelassen werden: Ostlich. der
Strafe A und beiderseits der Strafie D kdnnen Gebdude mit 2 Vollgeschossen ohne Drempel und einer
Dachneigung von 25-30° mit einer Grundﬂdchenzahl von 0,3 einer Geschoffliichenzahl von 0,6
errichtet werden, wenn dieses von allen Anh’eger;n der éstlichen Strafenseite der StrafSe A (aufer

Flurstiick 19) bzw. allen Anliegern der Stfafs’e D beantragt wird.

Der Wortlaut der Begriindung zu den Festsetzungen iiber das Maf der baulichen Nutzung mit

_sefner ausdriicklichen Erwihnung der Nachbarn und den beschriebenen Zustimmungs-

vorbehalten zeigt, dass der seinerzeitige Plangeber den durch die jetzige Planinderung beriihrten
Festsetzungen tiber die Anzahl der Vollgeschosse, die Dachneigung, die Baugrenzen, die
Firstrichtung und die GFZ ersichtlich nachbarschiitzenden Charakter beimessen wollte. Sie dienen

insoweit nicht allein einem stidtebaulichen Gestaltungskonzept.

Durch die nunmehr geplante Anderung dieser Festsetzungen wird diesem planerischen Ansatz
nicht mehr Rechnung getragen. Es ist dariiber hinaus ein ,Dominoeffekt” zu befiirchten, der
letztlich das pesamte Plangebiet ,Beekenkamp” erfassen kbnnte und durch den mit der

angedachten Nachverdichtung erzielbaren Zuwachs an Wohnraum nicht gerechtfertigt werden

. kann. Die geplante Nachverdichtung im Planinderungsbereich eignet sich deshalb nicht, den

massiven Eingriff in das bisherige nachbarschiitzende Planungsgefiige zu rechtfertigen, jedehfalis
diirfte sie im Rahmen der gebotenen Abwigung nicht von derartigem Gewicht sein, dass sie eine
Zuriickstellung im Rahmen einer planerischen Abwagung erfordert. Bereits vor diesem

Hintergrund fehlt es an einer Vertréglichkeit der Nachverdichtung mit der Wohnnachbarschaft.

Erst recht gilt dies, wenn man die mit der Nachverdichtung einhergehende zusétzliche
Immissionsbelastung der Wohnnachbarschaft mit in den Blick nimmt. Dem kann auch nicht
entgegengehalten werden, dass angesichts der zentralen Lage des Plangebiets und der gegebenen
Vorbelastung durch die. frithere gewerbliche Nutzung mit einem entsprechenden Zu- und
Abgangsverkehr auch eine verdichtete Wohnbebauung umgebungsvertriglich gestaltet werden

konne, wie es in der Planbegrindung anklingt. Diese Betrachtung verkennt némlich, dass

" angesichts der bereits seit }ahrén aufgegebenen gewerblichen Nutzung eine Vorpragung durch

Verkehrslirm in dem zu betrachtenden Planbereich nicht mehr existiert, die noch fiir die

umgebende Nachbarschaft von Bedeutung ist.
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Die gebotene Riicksichtnahme ist auch nicht deshalb 'anzunehm'en, weil Steilplatzﬂ'éichen
unmittelbar straRennah festgesetzt werden sollen und der ruhende Verkehr im Ubrigen in
Tiefgaragen verwiesen wird. Die Ausweisung von Stellplatzflachen in Straflennidhe diirfte sich
angesichts der oben zitierten Festsetzungen bereifs als nicht statthaft erweisen. Sie widerspricht
dem bisherigen Planungsrecht, welches insoweit nachbarschiitzend ausgestaltet ist. Eine
zwingende Festsetzung ruhenden Verkehr in Tiefgaragen unterzubringen kénnen wir im Ubrigen

nicht erkennen.
Nach alledem verstoft die Planung auch gegen das Abwigungsgebot.

Wir hitten deshalb nochmals darum, von der Plananderung Abstand zu nehmen.
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