QAT -VO S A-

Al
; 2

HiittenbrinkPartner Rechtsanwilte mbB - Piusallee 20-22 - 48147 MUnster

Gemeinde Havixbeck

DATRTSRMERIE AL

Fachbereichsleiterin/z. H. Frau Monika Bise

Willi-Richter-Platz 1

48329 Havixbeck

Vorab per Fax:
Vorab per Mail:

Datum
13.05,2019

02507 335160

Ordnungsnummer B 1

HﬁttenbrinkPartner

vixheck.de

hoese@gemeinde.havixbe

Aktenzeichen
228/19 BOS
D6/E12-19

Sekretariat Norbert Burke
Ricarda Stutzke: Purchwahl -15
stutzke@huettenbrink.com

| Gemeinde Havixbeck

4. Anderung des Bebauungsplans "Beekenkamp”

Norbert Burke

] Rechtsanwalt
Fachanwalt fir Verwaltungsrecht
Fachanwalt fiir Bau- und
Architektenracht

Fachanwall fliir Vergaberacht
br. Marcus Schiller

) Rachtsanwait

Fachanwalt fir Medizinrecht

Dr. Daniel Webar
Rechtsanwalt

Fachanwalt fir Verwaltungsrecht
Florian Bileyer

Reachisanwalt

Fachanwalt fir Arbeitsrecht
Fachanwalt fliir Hande!s- und

. Gesellschallsracht

Ellen Goebeler
Rechisanwdltin

Pr. Nora Schneider
Rechisanwiiltin

Piusalies 20-22 - 48147 Manster
Telefon: 02 51 - 85 714-0
Telefax: 02 51— 85714 -29
ras@hnuettenbrink.cam

www hueftenbrink.com

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 Mafgabe der Bekanntmachung im

Amtsblatt der Gemeinde Havixbeck iiber die Offentlichkeitsbeteiligung gemif § 3 Abs. 2 BauGB

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

Stellung:

HisttenbrinkPartner 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 Wohnh&usern (depelhaus und Einfamilienhaus) bebaut. Sie liegen innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans "Beekenkamp" und grenzen unmittelbar an den Bereich,

der Gegenstand der vierten Plandnderung ist.

| Der derzeit giiltige Flachennutzungsplan stellt den Bereich der Planinderung als Wohnbauflache
dar, Der Bebauungsplan ,Beekenkamp“ setzt fiir den Planinderungsbereich sowie fiir die
angrenzenden Bereiche ein Allgemeines Wohngebiet (WA) fest. Wohnhauser sind als Einzel- und

Dopbe]héuser in offener, eingeschossiger Bauweise zuléssig. GRZ und GFZ sind mit 0,4 festgesetzt.

Ausweislich der Aufstellungsvorgdnge ist beabsichtigt im Verfahren nach § 13a BauGB den
derzeitigen Bebauungsplan mit dem Ziel zﬁ andern, auf den im Anderungsbereich gelegenen
‘Grundstiicken im_Rahmen_der Nachverdichtung eine wohnbaulichen Nutzung zu ermoglichen.
Dafiir sollen die Festsetzungen zu den Baugrenzen, Zur Firstrichtung, zur Dachneigung, zur Anzahl
der Vollgeschosée und zur GeschoRflichenzahl geidndert werden. Grundlage dieser
- Anderungsabsicht ist ausweislich der Aufstellungsvorgdnge eine ganz konkret vorliegende
" Planung zur baulichen Nutzung des Grundstiicksbereichs durch Mehrfamilienhduser, deren
" Errichtung offensichtlich von einem privaten Investor geplant ist. Mit der Plandnderung wird in
diesem Zusammenﬁang eine der Umgebung angepasste, jedoch intensivere Bebauung angestrebt,
mit der das Maf} der baulichen Nutzung den heutigen Verhaltnissen angepasst und erhdht werden

- soll.
2. Rechtsausfithrungen

Die projektierte Planung unterliegt in formeller und materieiler 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 ordnungsgemafl

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.m. § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB ist der Ort der Auslegung auch im
beschleunigten Verfahren anzugeben. Dies bedeutet zwar nicht, dass in der Bekanntfnéchung
_ iber die Offentlichkeitsheteiligung der Dienstraum zu benennen ist, In welchem die
Planunterlagen ausiiegen. Erforderlich ist jedoch, dass zumindest die Adresse des Gebdudes, in
~ welchem die Planunterlagen 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 Bekanntméchung darauf hingewiesen wird,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar 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 Bedehken

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

aus.

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

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

Planunterlagen nicht entnehmen. Es handelt sich faktisch um eine ,,B'rieﬁnarkenplanung", mit der
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fiir ein bestimmtes Grundstiick eine Bebauung ermoglicht werden soll, die mafigeblich im
Interesse eines ‘privaten Investors erfolgt und mit der Umgebungsbebauung innerhalb des
- Bebauungsplans ,Beeckenkamp" nicht kompatibel ist. Insoweit trifft es bereits nicht zu, wenn in
der Planbegriindung ausgeﬁihrt wird, dass der Anderungsbereich von ein- bis zweigeschossiger
Wohnbebauung umgeben sei. Prigend fiir die Umgebungsbebauung ist eine eingeschbssige’
Bauweise. Es ist deshalb auch nicht erkennbar, dass fiir die Anderung hinreichend gewichtige
stadtebauliche Belange sprechen. Ibr ldsst sich keine Konzeption entnehmen, welche diese auf ein
Grundstiick bezogene Planung im Kontext mit der Umgebung verniinftigerweise als geboten

erscheinen ldsst,
2.2.2. Sonstige materielle Mingel

Unbeschadet der fehlenden Planrechtfertigung wiirde die projektierte Planung auch dem Gebot

einer fehlerfreien Abwigung der beriihrten éffentlichen und privaten Belange widersprechen.

So beriicksichtigt die Planung nachbarliche Interessen nicht in einer abwigungsfehlerfreien .

Weise.

Diese nachbarlichen Interessen werden durch die derzeitigen Festsetzungen des Bebauungsplans
_ Beekenkamp” in besonderer Weise geschiitzt. Die bislang ausgewogene und filr die Bewohner
~ des Plangebiets ,Beekenkamp” einen Gebietsgewihrleistungs-/erhaltungsanspruch begriindende
Situation wird zu Gunsten privater Investitions- und Renditeabsichten ohne sachlich

nachvollziehbaren Grund und damit abwigungsfehlerhaft aufgegeben.

So beriicksichtigt die projektierte Verdichtung nur unzureichend, dass den Festsetzungen des
_ Bebauungsplans ,Beekenkamp" zum MaR der baulichen Nutzung nachbarschﬁtiender Charakter
zukommit. Dies folgt aus der Begriindung des z.Z. noch geltenden Bebauungsplans "Beekenkamp”,
in der sich unter anderem folgende Ausfithrungen zu den Festsetzungen ﬁber das Maft der

baulichen Nutzung finden:

[o]

Die zwischen den Strafienbegrenzungslinien und den vorderen Baugrenzen liegenden Fldchen sollen
zur Strafe und zu den Nachbarn hin keine festen Einfriedungen erhalten, mit Rasen befestigt und
mit Strduchern und Bidumen bepflanzt werden. '

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



Irn Gebiet der Planstrafen A und D kénnen folgende Ausnahmen zugelassen werden: Ostlich der
Strafie A und beiderseits der StrafSe D kénnen Gebdude mit 2 Vollgeschossen ohne Drempel und einer
Dachneigung von 25-30° mit einer Grundfldchenzahl von 0,3 einer Geschoffldchenzahl von 0,6
errichtet werden, wenn dieses von allen Anh’egefn der Ostlichen Strafienseite der Strafie A (aufSer

Flurstdck 19) bzw. allen Anliegern der Strﬁﬁe D beantragt wird.

Der Wortlaut der Begriindung zu den Festsetzungen {iber das Maf$ der baulichen Nutzung mit
| ~seiner ausdriicklichen Erwahnung der Nachbarn und den heschriebenen Zustimmungs-
vorbehalten zeigt, dass der seinerzeitige Plangeber den durch die jetzige Planidnderung beriihrten
Festsetzungen iiber die Anzahl der Vollgeschosse, die Dachneigung die Baugrenzen, die
Firstrichtung und die GFZ ersichtlich nachbarschiitzenden Charakter beimessen wollte. Sie dienen

insoweit nicht allein einem stiadtebaulichen Gestaltungskonzept.

Durch die nunmehr geplante Anderung dieser Festsetzungen wird diesem planerischen Ansatz
nicht mehr Rechnung getragen. Es ist dariiber hinaus ein JDominoeffekt’ zu befiirchten, der
letztlich das gesamte Plangebiet ,Beekenkamp” erfassen konnte und durch den mit der
angedachten Nachvérdichtung erzielbaren Zuwachs an Wohnraum nicht gerechtfertigt werden
. kann. Die geplante Nachverdichtung im Planinderungshereich eignet sich deshalb nicht, den
massiven Eingriff in das bisherige nachbarschiitzende Planungsgeftige zu rechtfertigen, jedehfalls
diirfte sie im Rahmen der gebotenen Abwagung 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 zusdtzliche
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
Abpangsverkehr auch eine verdichtete Wohnbebauung umgebungsvertraglich gestaltet werden
konne, wie es in der Planbegriindung anklingt. Diese Betrachtung verkennt ndmlich, 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.



-6-

Die gebotene Riicksichtnahme ist auch nicht deshalb anzunehmen, weil Stellplatzﬂ'échen
unmittelbar strafennah festgesetzt werden sollen und der ruhende Verkehr im Ubrigen in
Tiefgaragen verwiesen wird. Die Ausweisung von Stellplatzflichen in Strafenndbe 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 konnen wir im Ubrigen

nicht erkennen.
Nach alledem verstof3t die Planung auch gegen das Abwégungs gebot.

Wir bitten deshalb nochmals darum, von der Planinderung Abstand zu nehmen,

Hﬂttenbrinkéfljer .
Rechtsanwadlty ,[mbB /
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