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Gemeinde Havixbeck HAVIXBECK
-Der Blirgermeister- Verwaltungsvorlage Nr.
VO/025/2024/1

Havixbeck, 21.03.2024

Fachbereich: Fachbereich IV
Aktenzeichen: 622-11/63, IV/11
Bearbeiter/in: Melanie Petermann
Tel.: 02507/33155

Aufstellung eines Planes zur 1. vereinfachten Anderung der 1. formlichen Anderung des
Bebauungsplanes "Masbeck - Teil 1" im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB

Beratungsfolge Termin Abstimmungsergebnis

Fir (j) | Gegen (n)|Enth (E)

1 Gemeinderat 21.03.2024

in 6ffentlicher Sitzung.

Finanzielle Auswirkungen: nein

Beschlussvorschlag

1. Der Rat der Gemeinde Havixbeck beschlie3t die Aufstellung eines Planes zur 1. vereinfach-
ten Anderung der 1. férmlichen Anderung des Bebauungsplanes ,Masbeck — Teil 1“ gem. der
Anlagen 1 bis 3 zu dieser VO/025/2024/1. Ziel der Planung ist die Bebauung mit Wohngebau-
den mit sozial geférderten Wohneinheiten.

2. Der Rat der Gemeinde Havixbeck beschlie3t von der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
gem. der §§ 3 und 4 Abs. 1 BauGB abzusehen.

3. Der Rat der Gemeinde Havixbeck beschlielt, der betroffenen Offentlichkeit innerhalb ange-
messener Frist gem. § 13 Abs. 2 Satz 2 BauGB die Mdglichkeit zur Stellungnahme zu geben.

Begriindung
Auf die VO/008/2024 wird verwiesen.

Auf die VO/025/2024 wird verwiesen.

Ausschlaggebend fur die Bebauungsplananderung ist der auch in der Gemeinde Havixbeck
groRer werdende Druck, Wohnungen im Bereich des sozial geférderten Wohnungsbaus zu
realisieren. Es soll neuer, energieeffizienter und preiswerter Wohnraum fir ca. 50 Blrgerinnen
und Burger in Havixbeck geschaffen werden, wobei die 6ffentliche Wohnraumférderung des
Landes Nordrhein-Westfalen in Anspruch genommen werden soll. Ziel ist es, das Mietpreisni-
veau im Vergleich zum aktuellen Neubaumietpreis in Havixbeck deutlich zu unterschreiten.
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Aus dem Grundstiick Gemeinde Havixbeck, Gemarkung Havixbeck, Flur 1, Flurstlick 447 sol-
len drei Flurstlicke herausparzelliert werden.

Zwei der Grundstiicke sollen mit einem Wohngebaude a 10 Wohneinheiten im Rahmen des
sozial geférderten Wohnungsbaus bebaut werden. Fir diese Bebauung existiert bereits im
Gemeindegebiet ein Referenzobjekt am Plaggenesch 13-15.

Auf dem dritten Grundstiick soll Wohnobijekt fir das Stift Tilbeck errichtet werden.

Die aktuell rechtskréaftige 1. férmliche Anderung des Bebauungsplanes ,Masbeck — Teil 1
setzt eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 fest. Diese Zahl gibt den Flachenanteil eines Bau-
grundstlickes an, der mit einem Gebaude Uberbaut werden darf.

Mit Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze mit Zufahrten und bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Grundstiick lediglich unterbaut werden, darf diese festge-
setzte GRZ grundsatzlich um 50% angehoben werden (sog. GRZ Il), maximal auf 0,8. Dieser
Maximalwert soll nunmehr ermdglicht werden.

Da die Grundlagen der Bauvorhaben fir den sozialen Wohnungsbau durch das angespro-
chene Referenzobjekt bereits erarbeitet wurden, kann nach Rechtskraft dieser vereinfachten
Anderung des Bebauungsplanes zeitnah mit der Bauantragsstellung begonnen werden, ggf.
bereits parallel zum Planverfahren. Sofern wahrend des Planverfahrens keine unvorhergese-
henen Bedenken oder Probleme erscheinen, geht der Vorhabentrager von einer Vermietung
der Wohnungen zum 4. Quartal 2025 aus.

Da durch die begehrte Anderung die Grundziige der Planung nicht betroffen werden, kann das
vereinfachte Verfahren gem. § 13 BauGB gewahlt werden. Von einer frihzeitigen Beteiligung
gem. der §§ 3 und 4 Abs. 1 BauGB kann abgesehen werden. Die Erstellung eines Umweltbe-
richtes gem. § 2a BauGB ist ebenso nicht erforderlich wie die Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4
BauGB.

Aufgrund der zeitlichen Eile des Planverfahrens konnte die Gemeindeverwaltung erst jetzt eine
rechtliche Einordnung zu der Anlage 1 (zeichnerischer Entwurf) und Anlage 2 (Begrindung)
der VO/025/2024 einholen. Diese mussen geringflugig angepasst werden.
e Die Anlage 1 zu dieser VO/025/2024/1 — Planentwurf — wurde um den Punkt 2.2 der
textlichen Festsetzung erganzt:
,Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflache der in § 14 Abs. 4 Satz 1
BauNVO bezeichneten Anlage bis zu 100 vom Hundert Uberschritten werden (gem. §
14 Abs. 4 Satz 3 BauNVO).”
= Somit ist eine konkrete Festsetzung zu einer abweichenden Grundflache sicherge-
stellt.
e Anlage 2 zu dieser VO/025/2024/1 — Begriindung — beinhaltet nunmehr eine Ergan-
zung:
,Die mit der abweichenden Bestimmung zur zulassigen Grundflache verbundenen
nachteiligen Auswirkungen auf den Grund und Boden sind im Rahmen einer Eingriffs-
und Ausgleichsbilanzierung tberschlagig ermittelt worden. Das mit der Umsetzung der
Planung voraussichtlich verbundene Biotopwertdefizit wird auf externen Ausgleichfla-
chen Uber das Okokonto der Gemeinde Havixbeck kompensiert. Vor diesem Hinter-
grund hat sich die Gemeinde im Rahmen der Abwagung der betroffenen Belange dafiir
entschieden, den Wohnbedurfnisse und den sozialen Bedurfnissen der Bevdlkerung
trotz der nachteiligen Auswirkungen auf den Grund und Boden durch eine mafvolle
Erhéhung der zulassigen Grundflache Rechnung zu tragen.”
= Da die Anderung des Bebauungsplanes eine Anderung der GRZ ,nach oben*“ zu-
lassen soll (Erhéhung der bisher mdglichen GRZ Il), sind im Hinblick auf den
Schutzzweck des § 19 Abs. 4 BauNVO die nachteiligen Auswirkungen auf den
Grund und Boden zu berilcksichtigen, aber auch Umstande und MalRnahmen, die
zur Minderung oder zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen flhren. Vor die-
sem Hintergrund wurde der Gemeindeverwaltung angeraten, die Begriindung der
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vorgesehenen Anderung um Erwagungen zu den nachteiligen Auswirkungen auf
den Grund und Boden zu erganzen.
e Die urspringliche Anlage 3 der VO0/025/2024 bleibt unberihrt, wird dieser
V0/025/2024/1 aufgrund einer besseren Ubersichtlichkeit nochmals angehangt.

Finanzielle Auswirkungen
Keine.

Jorn Maltgen

Anlagen
Anlage 1: Planentwurf (nur im RIS)

Anlage 2: Begrindung (nur im RIS)
Anlage 3: Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung (nur im RIS)
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