Gemeinde Heist

Beschlussvorlage

| Vorlage Nr.: 0960/2021/HE/BV |

Fachbereich: Bauen und Liegenschaften Datum: 15.04.2021
Bearbeiter:  Melanie Pein AZ:

Beratungsfolge Termin Offentlichkeitsstatus
Ausschuss fur Bau- und Feuerwehrangelegen- 31.05.2021 offentlich

heiten der Gemeinde Heist

Gemeindevertretung Heist 14.06.2021 offentlich

Aufstellungsbeschluss zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 fiir
das Gebiet sudlich der HauptstrBae, westlich des GroRen Kamps,
nordlich der Rosentwiete und ostlich des alten Sportplatzes

Sachverhalt:

Der Gemeinde Heist liegt ein schriftlicher Antrag auf Uberarbeitung des Bebauungs-
planes Nr. 9 zwecks Erganzung des Geltungsbereiches um ein Grundsttck vor. In
diesem Zuge ist es sinnvoll, den gesamten Bereich zu betrachten und zu uberlegen,
inwiefern der Geltungsbereich durch eine 2. Anderung angepasst werden kann.

Der Bebauungsplan Nr. 9 wurde im Jahre 1990 erschlossen. Die Bebauung an der
Hauptstralde sowie einige weitere Flursticke wurden seinerzeit nicht mit einbezogen.
So werden zum Beispiel die Flurstlicke 167/3, 163/15 und 168/15 als Baumschulfla-
chen genutzt, der Flachennutzungsplan weist diese Flache als Wohnbauflachen aus.
Aus dem B-Plan geht nicht hervor, warum diese Flachen nicht mit Uberplant wurden.
In der 1. Anderung des B-Planes Nr. 9 wurde der Geltungsbereich teilweise erweitert.
Laut der 1. Anderung aus dem Jahre 1992 ist ein Teilbereich zunachst von der
Rechtskraft ausgenommen. Allgemein wurden diese Flachen bei der Aufstellung des
B-Planes Nr. 9 zuriickgestellt, sollten mit der 1. Anderung der unverandert intensiven
Nachfrage an Bauplatzen dann auch als Bauland ausgewiesen werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Gemal § 1 Absatz 3 BauGB hat die Gemeinde Bauleitplane aufzustellen, sobald und
soweit es fur die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Auf die
Aufstellung von Bauleitplanen und stadtebaulichen Satzungen besteht kein An-
spruch; ein Anspruch kann auch nicht durch Vertrag begrindet werden.

In Vorgesprachen unter den Fraktionen besteht seitens der Gemeinde Heist ein Inte-
resse in diesem Bereich den B-Plan Nr. 9 zu erweitern, um eine stadtebauliche Ord-
nung herzustellen und vereinzelt weitere Baurechte zu schaffen.



In den Geltungsbereich zur 2. Anderung zum B-Plan Nr. 9 kénnten folgende Flurstu-
cke einbezogen werden (Flur 3):

850, 164/7 (Backerei/Wohnen), 164/25 (Friseursalon), 164/2, 164/24, 167/3, 167/1,
168/1, 168/15, 168/13, ein Teilbereich der Zuwegung von der Hauptstralle in das
Baugebiet Kalbermoor des Flurstlicks 172/24, 715, 514, 805, 172/2, 175/10 und
179/1

Die Flache ist auch in dem beigeflgten Lageplan rot gekennzeichnet dargestellt. Ei-
ne ErschlieBung der Flurstiicke 168/15 und 167/3 ware Uber die vorhandene Stralle
Kalbermoor maoglich.

Insgesamt ware der vorgeschlagene Zuschnitt des Geltungsbereiches fir die 2. An-
derung des B-Planes so sinnvoll, da ein zusammenhangender Bereich uUberplant
werden wurde.

Die Flache konnte als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden. Die zwei vor-
handenen Betriebe (Friseur und Backerei mit Café) sind gemal § 4 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) in einem Allgemeinen Wohngebiet zulassig.

Auszug aus § 4 BauNVO

»(1) Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.
(2) Zuléssig sind

1. Wohngebé&ude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht storenden Handwerksbetriebe,

3. Anlagen ftir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

(3) ..°

Der B-Plan Nr. 9 beinhaltet die Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet (WA), so-
dass dies fir die 2. Anderung und die Erweiterung des Geltungsbereiches des B-
Planes Nr. 9 ibernommen werden kann.

Bezliglich der Festsetzungen sollte sich der Geltungsbereich fiir die 2. Anderung an
den Festsetzungen des urspringlichen B-Planes Nr. 9 orientieren, um einheitliche
Lésungen zu finden. Die Festsetzungen zur 2. Anderung des B-Planes Nr. 9 sind so
anzupassen, dass vorhandene Bauten nicht unzulassig werden.

Gartenbaubetriebe sind in einem Allgemeinen Wohngebiet nicht zulassig. Es ist zu
prufen, ob die Baumschulflache noch betrieben wird.

Es wird Baurecht geschaffen, es besteht jedoch keine Bebauungsverpflichtung. Die
Gemeinde kann gestalterische Festsetzungen aufnehmen, was im Falle des Abrisses
von Gebauden und der Errichtung eines Neubaus von Bedeutung sein kann. Aktuell
richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit nach § 34 BauGB, wonach keine ge-
stalterischen Vorgaben seitens der Gemeinde bericksichtigt werden kdénnen. So
kann zum Beispiel die Errichtung von Einzelhdusern mit mehreren Wohneinheiten
(Mehrfamilienhauser) durch die Festlegung der zulassigen Wohneinheiten flir Einzel-
hauser im Geltungsbereich der erweiterten Flache ausgeschlossen werden.



Eine Anderung des F-Plans ist erforderlich, da die ,neuen* Flachen teilweise als
,Gemischte Bauflache“ ausgewiesen sind. Hier muss eine Anpassung erfolgen, was
im beschleunigten B-Planverfahren Uber eine nachtragliche Berichtigung des F-Plans
moglich ist.

Seitens der Gemeinde ist zu klaren, ob die Planungskosten flr das Bauleitplanver-
fahren teilweise durch den Antragsteller Ubernommen werden sollen. Die zu Uberpla-
nenden Grundstlcke befinden sich nicht im Eigentum der Gemeinde, sodass ggfs.
Grundstlucksverhandlungen mit den Eigentimern zu fuhren sind.

Finanzierung:
Es sind Planungskosten in Hohe von ca. 15.000,00 bis 20.000,00 Euro einzuplanen.
Die Haushaltsmittel sind fur das Jahr 2021 nicht eingeplant.

Fordermittel durch Dritte:
entfallt

Beschlussvorschlag:
Der Ausschuss fur Bau- und Feuerwehrangelegenheiten empfiehlt/Die Gemeindever-
tretung beschlief3t:

1. Fur das Gebiet sudlich der HauptstralRe, westlich des Grolden Kamps, nérdlich der
Rosentwiete und 6stlich des alten Sportplatzes wird eine 2. Anderung des B-Planes
Nr. 9 vorgenommen. Es werden folgende Planungsziele verfolgt:

- Schaffung von Baurechten fur einzelne Grundstlicke sowie die stadtebauliche Ord-
nung der Grundstiicke an der Hauptstralde mit vorhandener Bebauung

2. Der Aufstellungsbeschluss ist ortstiblich bekanntzumachen (§ 2 Abs. 1 Satz 2
BauGB).

3. Die Aufstellung soll im beschleunigten Verfahren gemal § 13 a BauGB erfolgen.
Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit mit der Erérterung Uber die allgemei-
nen Ziele und Zwecke der Planung nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB entfallt.

Die fruhzeitige Unterrichtung der Behdrden und sonstigen Trager der offentlichen
Belange und die Aufforderung zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung (§ 4 Abs. 1 BauGB) entfallt.

4. Mit der Ausarbeitung des Planentwurfs, der Beteiligung der Offentlichkeit, der Be-
hérden und sonstigen Trager offentlicher Belange und der grenziberschreitenden
Unterrichtung der Gemeinden und Behorden ist ein noch zu wahlendes Planungsbu-
ro zu beauftragen.

5. Der Entwurf des Planes und die Begrindung sind vor Durchfihrung der Beteili-
gungen nach § 3 Abs. 2 BauGB (Offentliche Auslegung) und § 4 Abs. 2 BauGB (Be-
teiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange) in den gemeindli-
chen Gremien zu beraten und zu beschliel3en (Entwurfs- und Auslegungsbeschluss).



6. Der Burgermeister wird beauftragt, mit den betroffenen Grundstlckseigentimer
erste Gesprache zu fuhren.

7. Die Planungskosten flr die Bauleitplanung werden von der Gemeinde Ubernom-
men.

oder

Es ist zu prufen, ob und inwiefern Kostenibernahmevertrage fur die Planungskosten
der Bauleitplanung geschlossen werden.

Neumann

Anlagen:
Lageplan Geltungsbereich
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