Bebauungsplan Nr. 18 ,Am Rathaus* Entscheidungs-
— 6. vereinfachte Anderung Begriindung

Einschliel3lich der mit Ratssitzung vom 14.03.2013
beschlossenen Erganzung in griner kursiver Schrift

‘ Gemeinde Ostbevern



Anderungsbeschluss
Anderungsverfahren
Raumlicher Geltungsbereich fiur die Anderung

Derzeitige Situation und Anderungsziel

aa A W N P

Anderungspunkte

6 Natur und Landschaft

6.1 Festsetzungen zur Gringestaltung
6.2 Eingriffsregelung

6.3  Artenschutz

7 Sonstige Belange

7.1  Planungsrechtliche Vorgaben

7.2 Artund Mal der baulichen Nutzung
7.3 Erschlielung

7.4  Immissionsschutz

7.5  Ver- und Entsorgung / Altlasten

7.6  Belange des Denkmalschutzes

8 Verfahrensvermerke

Anhang

- Protokoll einer Artenschutzprifung (ASP)
- Art-fur-Art-Protokoll Zwergfligelfledermaus
- Art-fur-Art-Protokoll Breitfligelfledermaus

0 O N~N~NNNN OO0 DS~ W W W

Bebauungsplan Nr. 18
»~Am Rathaus”

— 6. vereinf. Anderung
Gemeinde Ostbevern

Inhaltsverzeichnis




1 Anderungsbeschluss

Der Umwelt- und Planungsausschuss des Rates der Gemeinde Ost-
bevern hat am 26.06.2012 und 30.10.2012 beschlossen, den rechts-
verbindlichen Bebauungsplan Nr. 18 ,Am Rathaus” vereinfacht gem.
8 13 BauGB zu andern, um die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fir eine konkrete Neubebauung einer Parzelle westlich des Rat-
hauses an der Stral3e ,Am Rathaus” zu schaffen. Gleichzeitig sollen
auch die Bebauungsmoéglichkeiten fur die westlich angrenzenden
Grundstiicke erweitert werden.

2 Anderungsverfahren

Die gem. 8§ 13 BauGB genannten Voraussetzungen zur vereinfachten

Anderung des Bebauungsplanes:

- die Vereinbarkeit mit einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung

- die Nichtbegriindung von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach
Anlage 1 zum Gesetz lUber die Umweltvertraglichkeitsprifung
oder nach Landesrecht unterliegen und

- keine Beeintrachtigung von Schutzgebieten des europaischen
Schutzgebietsnetzes NATURA 2000

liegen fur die im Folgenden erlauterte Anderung vor.

Der betroffenen Offentlichkeit wird Gelegenheit zur Stellungnahme
gem. 8 13 (2) Nr. 2 BauGB und den berihrten Behérden und sonsti-
gen Tragern oOffentlicher Belange Gelegenheit zur Stellungnahme
gem. § 13 (2) Nr. 3 BauGB gegeben.

Gem. § 13 (3) BauGB wird ein Umweltbericht im Sinne des § 2 a
BauGB nicht erforderlich.

3 Raumlicher Geltungsbereich fiir die Anderung

Der Bebauungsplan ,Am Rathaus” erfasst den Bereich HauptstralRe
im Norden / Schulstral3e im Osten und Mihlenweg im Westen und
Siden.

Der raumliche Geltungsbereich der Anderung liegt — wie erwahnt - im
rickwartigen Bereich der Bebauung entlang der HauptstraRe — west-
lich des Rathauses.

Der konkrete Anderungsanlass bezieht sich zwar nur auf die Parzelle
312 (westlich der Stralle Am Rathaus) — jedoch sollen die angren-
zenden Parzellen 561 — 563 und 608 - 609, Flur 27, Gemarkung Ost-
bevern in den Anderungsbereich entsprechend dem im Folgenden
erlauterten Planungsziel einbezogen werden.
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4 Derzeitige Situation und Anderungsziel

In dem Bereich zwischen der Bebauung entlang der Hauptstral3e und
der siudlich angrenzenden Obstbaumwiese nordlich der Seniorenan-
lage ist bereits teilweise eine neue Wohnbebauung im westlichen
Abschnitt des Anderungsbereiches entstanden.

Im ostlichen Abschnitt des Anderungsbereiches soll ein bestehendes
Einfamilienhaus (Bungalow) abgerissen und durch eine ortskernada-
guate Bebauung mit zwei Mehrfamilienhdusern ersetzt werden. Dazu
werden die im Folgenden aufgefiihrten Anderungen fir einige Fest-
setzungen im rechtsverbindlichen Bebauungsplan erforderlich.

5 Anderungspunkte
Die folgenden Anderungspunkte sind als Ziffern im Anderungsbereich
eingetragen:

Anderungspunkt 1:

Im ostlichen Teil des Anderungsbereiches wird die bisher festgesetz-
te 1l-Geschossigkeit durch eine maximal zulassige Baukorperhéhe
von max. 11,0 m entsprechend dem konkreten Vorhaben erganzt.
Bauordnungsrechtlich kann damit eine Ausnutzung des Dachraumes
oder eines Staffelgeschosses bis zu dreiviertel der Grundflache ge-
nutzt werden. Da bisher eine Baukdrperhdhe von max. 13,0 m zul&s-
sig war, sind Offentliche und private nachbarliche Belange des
Ortsbildes durch die Reduzierung der Baukorperhohe positiv betrof-
fen.

Anderungspunkt 2:

Die Festsetzung einer Geschossflachenzahl erubrigt sich, da die
Kombination aus festgesetzter Grundflachenzahl GRZ 0,6 und der
festgesetzten Geschossigkeit das Erreichen bzw. Uberschreiten der
It. BauNVO zulassigen Obergrenze nicht ermdglicht.

Anderungspunkt 3:

Die Uberbaubare Flache wird im ¢stlichen Teil des Anderungsberei-
ches auf der Parzelle 312 mit zwei Baufeldern dem konkreten Bau-
vorhaben (Bau von zwei Mehrfamilienhdusern mit je 5 Wohn-
einheiten) angepasst.

Die Reduzierung der Bauflache im Norden auf der Parzelle 312 tragt
den privaten Belangen der noérdlich angrenzenden Grundsticke
Rechnung. Die Verschiebung der Baugrenze nach Siden um 2 bis 3
m in Richtung Obstbaumwiese dient der Raumkantenbildung und ist
stadtebaulich vertraglich. Aus dem gleichen Grund erfolgt im westli-
chen Anschluss eine Verschiebung der Baugrenze nach Stiden, auch
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im Sinne der nachbarlichen Gleichbehandlung.

Anderungspunkt 4:

Mit der Regelung der maximalen Baukorperhthe wird auch die bau-
gestalterische Festsetzung der Steildachfestsetzung fiir den Bereich
der Parzelle 312 im Hinblick auf das konkrete Bauvorhaben auf eine
Dachneigung von 20° - 25° reduziert.

In der Abwagung mit der im Umfeld vorhandenen heterogenen Dach-
landschatft ist die Reduzierung stadtebaulich vertretbar.

Anderungspunkt 5:

Zur Sicherung artenschutzrechtlicher Belange gem. 8 44 BNatSchG
wird im Bebauungsplan ein artenschutzrechtlicher Hinweis aufge-
nommen.

6 Natur und Landschaft

Das Plangebiet umfasst eine Flache im bebauten Ortskern, die der-
zeit aus privaten Grundsticken mit Gebauden und umgebenden in-
tensiv gepflegten Gartenstrukturen mit Zierstrauchern gebildet
werden.

Mit der Planung werden die bisherigen Gartenflachen in Anspruch
genommen und der Abriss eines vorhandenen Bungalows vorberei-
tet.

6.1 Festsetzungen zur Griingestaltung

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan sind verschiedene Festset-
zungen zur Eingrinung der Grundsticke mit Hecken, zur Begriinung
von Stellplatzflaichen u.a. enthalten. Diese werden nicht verandert, da
bereits vom Kreis Warendorf im Rahmen des Vorbescheides zum
konkreten Bauvorhaben Befreiungen hierflr erteilt wurden. Flachen
oder Geholze mit Pflanzbindung werden durch die Anderung nicht
beruhrt.

Die im Umfeld vorhandenen Obstgehdlze sind gem. DIN 18920 im
Rahmen der Bauarbeiten vor Beschadigungen zu schitzen.

6.2 Eingriffsregelung

Mit den Anderungspunkten erfolgen eine Reduzierung der festgesetz-
ten Baukorperhohe, die Aufhebung der Geschossflachenzahl und die
Erweiterung der Baugrenze. Das Mal3 der baulichen Nutzung wird
nicht verandert. Auch sind von der Planung keine sonstigen Griin-
festsetzungen betroffen.

Somit wird durch die Planung kein Eingriff in Natur und Landschaft
gem. § 14 ff BNatSchG vorbereitet, der gem. § 18 BNatSchG i.V.m.
8 1la (3) BauGB vom Verursacher auszugleichen wére.
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6.3 Artenschutz

Im Zuge von Planungsvorhaben ist zu prifen, ob artenschutzrechtli-
che Verbotstatbestande gem. § 44 BNatSchG vorbereitet werden.
Gemal} Handlungsempfehlung des Landes NRW* ist in einer ,arten-
schutzrechtlichen Prifung® festzustellen, ob Vorkommen européisch
geschutzter Arten im Plangebiet aktuell bekannt oder zu erwarten
sind und bei welchen dieser Arten aufgrund der Wirkungen des Vor-
habens Konflikte mit artenschutzrechtlichen Vorschriften potenziell
nicht ausgeschlossen werden kénnen.

Das Plangebiet setzt sich aus intensiv gepflegten Gartenstrukturen
und dem Bungalow zusammen. Sidlich angrenzend befindet sich
eine Obstwiese. Im Hinblick auf planungsrelevante Arten (vgl. auch
FIS des LANUYV, Blattgebiet Ostbevern 3913) ist zu prifen, ob diese
Strukturen als essenzieller Lebensraum fungieren kdénnten und ob
durch die Planung Verbotstatbestdnde gem. § 44 BNatSchG ausge-
I6st werden kdnnen.

Aufgrund der anthropogenen Einflisse und der intensiv genutzten
Gartenstrukturen ist im Plangebiet nicht von Vorkommen planungsre-
levanter Vogel auszugehen. Eine gutachterliche Uberprifung auch
im Bereich der westlichen Obstwiese hat dies bestatigt.

Die im Blattgebiet benannten Reptilien sind aufgrund der Biotop-
strukturen ebenfalls nicht zu erwarten.

Hinsichtlich der Fledermause sind Quartiere in den Ziergehdlzen
aufgrund des geringen Alters nicht anzunehmen. So Ubernehmen die
Grunstrukturen keine Habitatfunktion fir Fledermé&use.

Eine Nutzung des Gebaudes als Winterquartier kann ausgeschlossen
werden, da das Geb&ude keine entsprechenden Habitatmdglichkeiten
bietet.

Die Attika des Flachdaches hingegen wird gerne als Sommerquar-
tiersunterschlupf genutzt wird. Eine essenzielle Funktion ist aufgrund
der Grél3e und der umgebenden ahnlichen Gebaudestrukturen nicht
anzunehmen. Fir die Obstwiese kann eine Funktion als Jagdgebiet
und Sommerquartier nicht ausgeschlossen werden.

Unter der Voraussetzung dass das Gebdude —insbesondere die Atti-
ka— nur aufRerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten (also im Winter zwi-
schen dem 01.10. — 01.03.) abgerissen wird, kann jedoch eine
Erfillung von Verbotstatbestanden gem. 8§ 44 BNatSchG ausge-
schlossen werden.

Ein Abriss innerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten wére nur nach vor-
heriger Abstimmung mit der Unteren Landschaftsbehdrde und ggf.
mit 6kologischer Baubegleitung zuléssig.

Da die Ubrigen Strukturen erhalten bleiben und bereits durch die um-
gebenden Nutzungen beeinflusst sind, ist durch die Planung nicht mit
signifikanten Veranderungen zu rechnen.
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7 Sonstige Belange
Zu sonstigen Belangen, die bei der Bebauungsplanédnderung zu be-
achten waren, sind folgende Aussagen zu machen:

7.1 Planungsrechtliche Vorgaben

Planungsrechtliche Vorgaben aus den Darstellungen des wirksamen
Flachennutzungsplanes der Gemeinde sind durch die Anderung des
Bebauungsplanes nicht betroffen - somit auch keine landesplaneri-
schen Belange bzw. Ziele der Raumordnung.

7.2 Artund MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung ,Mischgebiet‘ gem.
8 6 BauNVO und ,Allgemeines Wohngebiet” gem. § 4 BauNVO mit
zuldssigen und unzuldssigen Nutzungen im rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan bleiben unverandert.

Das Mal der baulichen Nutzung bleibt unveréndert. Die Reduzierung
der bisher zulassigen Baukoérperhohe dient den Belangen des Orts-
bildes und den Belangen der nérdlich angrenzenden privaten
Grundstiicke. Die festgesetzte maximale Baukorperhdhe bericksich-
tigt das konkrete Bauvorhaben.

7.3 ErschlieBung

Die ErschlieBung des Anderungsbereiches erfolgt wie bisher von der
StraRe Am Rathaus im Osten und Uber private Zufahrten von der
HauptstralRe im Norden.

Der den Anderungsbereich querende FuRweg als Verbindung zwi-
schen der Parkanlage Obstbaumwiese und Hauptstral3e bleibt unver-
andert.

Die erforderlichen privaten Stellplatze werden jeweils gem. BauO
NRW auf eigenen Grundstiicken nachgewiesen.

7.4 Immissionsschutz
Belange des Immissionsschutzes sind nicht betroffen.

7.5 Ver-und Entsorgung / Altlasten

Der Anderungsbereich ist an die bestehenden, ausreichend dimensi-
onierten Ver- und Entsorgungsnetze angeschlossen.

Ein Verdacht auf Altlasten liegt fur den Anderungsbereich nicht vor.
Nordlich angrenzend an das Plangebiet befindet sich auf dem
Flustick 555 eine Altlast. Einschrankungen fur den Planbereich erge-
ben sich hieraus nicht.
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7.6 Belange des Denkmalschutzes
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Belange des Denkmalschutzes sind nicht betroffen.

8 Verfahrensvermerke

Nach Erlangen der Rechtskraft des vorliegenden Anderungsberei-
ches verlieren die bisherigen Festsetzungen in diesem Bereich ihre

Giltigkeit.

Sonstige Festsetzungen und Hinweise im rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan gelten —soweit relevant— auch weiterhin fur den Ande-

rungsbereich.

Bearbeitet im Auftrag
der Gemeinde Ostbevern
Coesfeld, im Méarz 2013

WOLTERS PARTNER
Architekten BDA - Stadtplaner
Daruper StralRe 15 -

48653 Coesfeld

Ostbevern im Marz 2013

Gemeinde Ostbevern
Der Blrgermeister
Joachim Schindler
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Anhang
Protokoll einer Artenschutzpriifung (ASP) — Gesamtprotokoll —
A.) Antragsteller (Angaben zum Plan/Vorhaben)

| Allgemeine Angaben
PlanVorhaben (Bezeichnungy: BF_ NI 18 ,Am Rathaus’, 6. vereinfachte Anderung

Plan-/Vorhabentrager (Name): Gemeinde Ostbevern Antragstellung (Datum): 13.12.2012

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung umfasst die Parzellen 561 — 563 und 608 - 609, Flur 27, Gemarkung
Ostbevern.

Im 6stlichen Abschnitt des Anderungsbereiches soll ein bestehendes Einfamilienhaus abgerissen und durch eine
Bebauung mit zwei Mehrfamilienhdusern ersetzt werden. Hierzu ist die Aufhebung der Geschossigkeit (1), die Festsetzung
einer Geschossflachenzahl entbehrlich und teilweise die Erweiterung der Baugrenze erforderlich. Die Grundflachenzahl
von 0,6 bleibt unangetastet. Neben dem Gebaudeabriss ist die Uberbauung der Gartenstrukturen zu erwarten.

Stufe I: Vorpriifung (Artenspektrum/Wirkfaktoren)

Ist es mdglich, dass bei FFH-Anhang IV-Arten oder européischen Vogelarten die
Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG bei Umsetzung des Plans bzw. Realisierung ®ja [ nein
des Vorhabens ausgeltst werden?
Stufe Il: Vertiefende Priifung der Verbotstatbestande
(unter Voraussetzung der unter B.) (Anlagen ,Art-furr-Art-Protokoll*) beschriebenen MaRnahmen und Griinde)
Nur wenn Frage in Stufe | ,ja“:
Wird der Plan bzw. das Vorhaben gegen Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG
verstoRen (ggf. trotz VermeidungsmaRnahmen inkl. vorgezogener Ausgleichs- Oija [®] nein
malnahmen oder eines Risikomanagements)?

Arten, die nicht im Sinne einer vertiefenden Art-fir-Art-Betrachtung einzeln gepriift wurden:

Begriindung: Bei den folgenden Arten liegt kein VerstoR gegen die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG vor (d.h. keine erhebliche Stérung
der lokalen Population, keine Beeintrachtigung der ékologischen Funktion ihrer Lebensstatten sowie keine unvermeidbaren Verletzungen
oder Tétungen und kein signifikant erhdhtes Tétungsrisiko). Es handelt sich um Irrgaste bzw. um Allerweltsarten mit einem landesweit
gunstigen Erhaltungszustand und einer groRen Anpassungsfahigkeit. AuBerdem liegen keine ernst zu nehmende Hinweise auf einen
nennenswerten Bestand der Arten im Bereich des Plans/Vorhabens vor, die eine vertiefende Art-fiir-Art-Betrachtung rechtfertigen wiirden.

Gdf. Auflistung der nicht einzeln gepruften Arten.

Stufe lll: Ausnahmeverfahren

Nur wenn Frage in Stufe Il ,,ja“:

1. Ist das Vorhaben aus zwingenden Griinden des Uiberwiegenden 6&ffentlichen Oija [ nein
Interesses gerechtfertigt? )

2. Kénnen zumutbare Alternativen ausgeschlossen werden? Oja [Onein

3. Wird der Erhaltungszustand der Populationen sich bei europaischen Vogel- Oija [ nein
arten nicht verschlechtern bzw. bei FFH-Anhang IV-Arten glinstig bleiben? )

Kurze Darstellung der zwingenden Griinde des Uberwiegenden &ffentlichen Interesses
und ggf. der auBergewdhnlichen Umstande, die fur das Vorhaben sprechen, und
Begrindung warum diese dem Artenschutzinteresse im Rang vorgehen; ggf. Verweis
auf andere Unterlagen.

Kurze Darstellung der gepruften Alternativen, und Bewertung bzgl. Artenschutz und
Zumutbarkeit; ggf. Verweis auf andere Unterlagen.
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Antrag auf Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG

Nur wenn alle Fragen in Stufe Il ,ja‘“:

[] Die Realisierung des Plans/des Vorhabens ist aus zwingenden Grunden des tUberwiegenden
offentlichen Interesses gerechtfertigt und es gibt keine zumutbare Alternative. Der Erhaltungszustand
der Populationen wird sich bei europaischen Vogelarten nicht verschlechtern bzw. bei FFH-Anhang V-
Arten gunstig bleiben. Deshalb wird eine Ausnahme von den artenschutzrechtlichen Verboten gem.

§ 45 Abs. 7 BNatSchG beantragt. Zur Begrundung siehe ggf. unter B.) (Anlagen , Art-fur-Art-Protokoll”).

Nur wenn Frage 3. in Stufe lll ,,nein*:

(weil bei einer FFH-Anhang IV-Art bereits ein ungunstiger Erhaltungszustand vorliegt)

[ Durch die Erteilung der Ausnahme wird sich der ungunstige Erhaltungszustand der Populationen nicht
weiter verschlechtern und die Wiederherstellung eines gunstigen Erhaltungszustandes wird nicht
behindert. Zur Begrundung siehe ggf. unter B.) (Anlagen ,Art-far-Art-Protokoll*).

Antrag auf Befreiung nach § 67 Abs. 2 BNatSchG

Nur wenn eine der Fragen in Stufe Il ,,nein‘:
[ Im Zusammenhang mit privaten Grunden liegt eine unzumutbare Belastung vor. Deshalb wird eine
Befreiung von den artenschutzrechtlichen Verboten gem. § 67 Abs. 2 BNatSchG beantragt.

Kurze Begrundung der unzumutbaren Belastung
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