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I Begriindung

1. Grundlagen der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 71 , Kreimers
Kamp* ‘

1.1 Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes

a) Baugesetzbuch — BauGB

b)  Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-
ordnung) — BauNVO

c) Verordnung uUber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung
des Planinhaltes (Planzeichenverordnung) — PlanZV

d)  Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG

e)  Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen — GO NRW

f) Bauordnung Nordrhein-Westfalen — BauO NRW

jeweils in der zurzeit geltenden Fassung.

1.2 Anderungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Hopsten hat in seiner Sitzung am 26.04.2018 die Aufstel-
lung der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 71 ,Kreimers Kamp“ beschlos-
sen.

1.3 Geltungsbereich der 5. Anderung

Der Geltungsbereich der 5. Anderung liegt in der Gemeinde Hopsten nérdlich des
Walnussweges und westlich der HospitalstraBe. Er umfasst dort das Flurstlick
990 und das Flurstlick 984 in Teilbereichen, Flur 24, Gemarkung Hopsten.

Die Lage des Planungsgebietes ist aus der Ubersichtskarte dieser Begriindung
ersichtlich (vgl. Deckblatt).

Der raumliche Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 71
~Kreimers Kamp*® ist in der Planzeichnung festgesetzt. Der Geltungsbereich hat
eine Gré3e von ca. 2,8 ha.

1.4 Flachennutzungsplan
Entwicklungsgebot geman § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Hopsten stellt fir den Anderungsbe-
reich Wohnbauflache (W) dar. Somit sind die Festsetzungen dieses Bebauungs-
planes aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Eine Berichtigung des Flachen-
nutzungsplanes ist nicht erforderlich.

2. Planungsanlass, -ziele
Die aktuelle Anderung betrifft zwei Themenbereiche:
a) Leitungsrecht

Im Ostlichen Teilbereich des Bebauungsplanes wurde ein Leitungsrecht festge-
setzt, um hier die geplante Entwasserung des Baugebietes verlegen zu kénnen.
Die Planung hat mittlerweile ergeben, dass dieses Leitungsrecht nicht mehr not-
wendig ist. Da die Grundstlckszuschnitte durch das Leitungsrecht erheblich an
Flexibilitat einbufBen, wird dieses nun ersatzlos gestrichen.
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b) Unterteilung des WA 3 in WA 3a und WA 3b

= —

Im Bereich des WA 3 soll eine Unterscheidung dahingehend vorgenommen wer-
den, dass entlang der HospitalstraBe (WA 3b) nur Doppelhauser zulassig sind,
wohingegen im WA 3a Einzelhduser und Doppelhduser zuldssig sind. Stadtebau-
liches Ziel dieser Differenzierung ist es, entlang der HospitalstraBe — als Ab-
schluss und Abgrenzung des Baugebietes Kreimers Kamp — eine dichtere und
geschlossene Geb&udestruktur zu entwickeln als im Inneren des Baugebietes.

- Im Ubrigen wird durch diese geanderte Festsetzung der Ratsbeschluss zum Ab-
verkauf von Doppelhausgrundstlicken auch planungsrechtlich verankert.

Um kuinftig bei der Errichtung von Doppelhdusern eine einheitliche Optik flr bei-
de Gebé&udehalften sicher zu stellen, wird fur den Geltungsbereich der
5. Anderung eine entsprechende Regelung unter Ziffer 5 der Ortlichen Bauvor-
schrift (siehe Textliche Festsetzungen) wie folgt neu gefasst:

Flir die im WA 3a und WA 3b zuldssigen Doppelhduser sind beide Gebdudehalf-
ten mit einem einheitlichen Dach (Form, Ausdehnung, Neigung, Material, Farbe
etc.) zu versehen. Dies gilt auch fir die einheitliche Material- und Farbwahl der
AuBenwénde.

Bei der alten Fassung, die da lautete

Fir die im WA 3 zuldssigen Doppelhduser sind alle Hausteile mit einem einheitli-
chen Dach (Form, Ausdehnung, Neigung, Material, Farbe efc.) zu versehen.
Auch die AuBenwénde sind in Material und Farbe aufeinander abzustimmen.

gab es — auch nach Ruicksprache mit der Baugenehmigungsbehdrde — Zweifel
an der Eindeutigkeit dieser Regelung.

c) Zulissigkeit der Uberschreitung der GRZ fiir Nebenanlagen

Um eine mdglichst sinnvolle Ausnutzung der Baugrundstlcke erreichen zu kén-
nen, soll auBerdem eine Uberschreitung der Grundflachenzahl durch Garagen



und Stellplatze mit ihren Zufahrten, durch Nebenanlagen i. S. von § 14 BauNVO
sowie durch baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das
Baugrundstick unterbaut wird, bis zu 50 % zugelassen werden. Diese Regelung
ist vor allem fir den Bereich des WA 3b dringend erforderlich, da ansonsten kei-
ne Doppelhduser sinnvoll und wirtschaftlich in diesem Bereich errichtet werden
kénnen.

Demnach wird der in den bisherigen Textlichen Festsetzungen befindliche Satz

Eine Uberschreitung der zuldssigen GRZ gem. § 19 Abs. 4 BauNVO ist nicht zu-
ldssig.

fiir den Geltungsbereich der 5. Anderung ersatzlos gestrichen und durch Ziffer 1
der Textlichen Festsetzungen neu geregelt.

Da durch die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 71 »Kreimers Kamp* nicht die
Grundziige der Planung berilhrt werden, wird die 5. Anderung des Bebauungs-

planes im vereinfachten Verfahren gemai § 13 BauGB erfolgen. Ein Umweltbe-
richt ist nicht erforderlich.

3. Inhalt des Bebauungsplanes

3.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird fiir den Bereich der 5. Anderung nicht veran-
dert. Festgesetzt wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaf § 4 BauNVO.

Die Art der baulichen Nutzung wird differenziert dargestellt und in finf Teilberei-
che gegliedert:

- Allgemeines Wohngebiet WA 1
- Allgemeines Wohngebiet WA 2
- Allgemeines Wohngebiet WA 3a
- Allgemeines Wohngebiet WA 3b
- Allgemeines Wohngebiet WA 4

Zulassig in den Allgemeinen Wohngebieten sind die Nutzungsarten geman § 4
BauNVO mit der Einschrdnkung, dass die zur Versorgung des Gebietes dienen-
den L&den aus stadtebaulichen Griinden gemaB § 1 Abs. 9 BauNVO nur mit ei-
ner Verkaufsflache von max. 100 m2 zugelassen werden.

Hintergrund dieser Einschrankung ist zum einen, dass im Anderungsbereich aus-
schlie3lich Wohnbauflachen entwickelt werden sollen. Zum anderen wird auf das
im April 2012 vom Rat der Gemeinde Hopsten verabschiedete Einzelhandels-
und Zentrenkonzept der Gemeinde Hopsten verwiesen.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden
ausgeschlossen.

3.2 Allgemeines Wohngebiet WA 1

3.2.1 Maf der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung im WA 1 wird gegeniiber der 4. Anderung des
Bebauungsplanes nicht verandert und mit der Zahl der Vollgeschosse Z=1 —
und einer Grundflachenzahl GRZ = 0,4 festgesetzt.




Das 2. Voligeschoss ist auch im Dachraum zulassig.

Bei Gebauden mit 2 Vollgeschossen (2. Vollgeschoss nicht im Dachraum) sind
untergeordnete eingeschossige Anbauten zuldssig, sofern sie max. 35 % der
Grundflache des Hauptgebaudes betragen.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflichenzahl gem. § 19 Abs. 4
BauNVO durch die Flachen

- von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten

- von Nebenanlagen i. S. von § 14 BauNVO sowie

- von baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das
Baugrundstuck unterbaut wird,

bis zu 50 vom Hundert ist zuldssig.

3.2.2 Hochstzulassige Zahl der Wohnunagen in Wohngeb&uden

Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden wird gegenlber der
4. Anderung nicht veréndert.

Um den Charakter einer Einfamilienhaussiedlung zu gewahrleisten wird die An-
zahl der Wohnungen auf 2 Wohneinheiten pro Gebaude festgesetzt. Diese Fest-
setzung verhindert, dass auf den Grundstlicken mehr als zwei Wohneinheiten
entstehen und den stédtebaulich beabsichtigten Charakter der Siedlung zuwider-
laufen. Es wird eine maBvolle Verdichtung im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes angestrebt.

3.2.3 Bauweise, Baugrenzen, Uberbaubare Flachen

Die Bauweise wird im WA 1 als abweichende Bauweise gemaR § 22 Abs. 4
BauNVO festgesetzt. Diese wird wie folgt definiert:

Wird das 2. Vollgeschoss nicht im Dachgeschoss errichtet, so ist die Ge-
baudeldnge des Hauptbaukérpers zwingend wie folgt festgesetzt: Geb&u-
detiefe ist gleich Geb&audebreite. Die maximale Geb&udetiefe bzw. -breite
betragt 14 m.

Fur Geb&ude, deren 2. Vollgeschoss im Dachgeschoss errichtet wird, gilt
die offene Bauweise geman § 22 Abs. 2 BauNVO.

Daruber hinaus sind nur Einzelhduser zulassig.

Stadtebauliches Ziel der Gemeinde fur das WA 1 ist, sowohl Wohnh&user mit
geneigten Dachern zuzulassen als auch sog. Stadtvillen, deren Charakteristikum
ein 2. Vollgeschoss mit einem flach geneigten Zeltdach ist. Die Einschrankung,
dass eine Gleichschenkligkeit mit quadratischem Grundriss flir Baukérper, deren
2. Vollgeschoss nicht im Dachgeschoss errichtet wird, erfolgt vor dem Hinter-
grund, den Charakter des Baugebietes als Einfamilienhaus-Wohngebiet sicher-
zustellen und Baukd&rper, die in Form einem Mehrfamilienhaus entsprechen, nicht
zuzulassen.



3.3 Allgemeines Wohngebiet WA 2

3.3.1 MafB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung im WA 2 wird gegeniiber der 4. Anderung des
Bebauungsplanes nicht verédndert und mit der Zahl der Vollgeschosse Z =1 — Il
und einer Grundflachenzahl GRZ = 0,4 festgesetzt.

Das 2. Vollgeschoss ist nur im Dachraum zuldssig.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflichenzahl gem. § 19 Abs. 4
BauNVO durch die Flachen

- von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten

~ von Nebenanlagen i. S. von § 14 BauNVO sowie

- von baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das
Baugrundstlck unterbaut wird,

bis zu 50 vom Hundert ist zuldssig.

3.3.2 Hochstzulédssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden wird gegentber der
4. Anderung nicht verédndert.

Um den Charakter einer Einfamilienhaussiedlung zu gewahrleisten wird die An-
zahl der Wohnungen auf 2 Wohneinheiten pro Gebaude festgesetzt. Diese Fest-
setzung verhindert, dass auf den Grundstlicken mehr als zwei Wohneinheiten
entstehen und den stadtebaulich beabsichtigten Charakter der Siedlung zuwider-
laufen. Es wird eine maBvolle Verdichtung im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes angestrebt.

3.3.3 Bauweise, Baugrenzen, Uberbaubare Fldchen

Die Bauweise wird im WA 2 als offene Bauweise gemaB § 22 Abs. 2 BauNVO
festgesetzt.

Es sind nur Einzelhduser zuldssig.

Stadtebauliches Ziel der Gemeinde fir das WA 2 ist, Wohnh&user mit geneigten
Dachern zuzulassen.

3.4 Allgemeines Wohngebiet WA 3a

3.4.1 Mal der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung im WA 3a wird mit der Zahl der Vollgeschosse
Z =1 -1l und einer Grundflachenzahl GRZ = 0,4 festgesetzt.

Das 2. Vollgeschoss ist nur im Dachraum zuldssig.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflichenzahl gem. § 19 Abs. 4
BauNVO durch die Flachen

- von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten
- von Nebenanlagen i. S. von § 14 BauNVO sowie



- von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstiick unterbaut wird,

bis zu 50 vom Hundert ist zul&ssig.

3.4.2 Hochstzuldassige Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden

Die héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebé&uden wird gegentber der
4. Anderung nicht verandert.

Um den Charakter einer Einfamilienhaussiedlung zu gewahrleisten wird die An-
zahl der Wohnungen auf 2 Wohneinheiten pro Gebaude festgesetzt, d. h
2 Wohneinheiten pro Gebdude bzw. je eine Wohnung pro Doppelhaushaélfte. Die-
se Festsetzung verhindert, dass auf Grundstlicken mit Doppelhdusern bis zu vier
Wohneinheiten entstehen und den stadtebaulich beabsichtigten Charakter der
Siedlung zuwiderlaufen. Es wird eine maBvolle Verdichtung im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes angestrebt.

3.4.3 Bauweise, Baugrenzen, Uberbaubare Fldchen

Die Bauweise wird im WA 3a als offene Bauweise gemaB § 22 Abs. 2 BauNVO
festgesetzt.

Es sind Einzel- und Doppelhduser zuldssig.

Stadtebauliches Ziel der Gemeinde flir das WA 3a ist, Wohnh&user mit geneigten
Déachern zuzulassen. Die Einschrdnkung bei der Anzahl der Wohnungen erfolgt
vor dem Hintergrund, dass bei der Errichtung von in diesem WA 3a zuldssigen
Doppelhdusern dennoch der stadtebauliche Charakter eines Einfamilienhaus-
gebietes zu wahren ist. Waren 2 Wohnungen pro Doppelhaushélfte zuldssig,
kénnten pro Gebaude insgesamt 4 Wohnungen entstehen. Diese groBformatigen
Baukérper jedoch widersprechen den stadiebaulichen Zielen der Gemeinde fiir
die Entwicklung und Gestaltung des Baugebietes.

3.5 Allgemeines Wohngebiet WA 3b

3.5.1 Maf der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung im WA 3b wird mit der Zahl der Vollgeschosse
Z =| - |l und einer Grundflachenzahl GRZ = 0,4 festgesetzt.

Das 2. Vollgeschoss ist nur im Dachraum zuldssig.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflichenzahl gem. § 19 Abs. 4
BauNVO durch die Flachen

- von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten

- von Nebenanlagen i. S. von § 14 BauNVO sowie

- von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstick unterbaut wird,

bis zu 50 vom Hundert ist zulassig.

3.5.2 Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden

Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&duden wird gegeniiber der
3. Anderung nicht veréndert.




Um den Charakter einer Einfamilienhaussiedlung zu gewaéhrleisten wird die An-
zahl der Wohnungen auf 2 Wohneinheiten pro Gebaude festgesetzt, d. h je eine
Wohnung pro Doppelhaushdlfte. Diese Festsetzung verhindert, dass auf Grund-
sticken mit Doppelhdusern bis zu vier Wohneinheiten entstehen und den stadte-
baulich beabsichtigten Charakter der Siedlung zuwiderlaufen. Es wird eine maf3-
volle Verdichtung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes angestrebit.

3.5.3 Bauweise, Baugrenzen, lUberbaubare Flachen

Die Bauweise wird im WA 3b als offene Bauweise gemafn § 22 Abs. 2 BauNVO
festgesetzt.

Es sind nur Doppelhauser zulassig.

Stédtebauliches Ziel der Gemeinde fir das WA 3b ist, Doppelhduser mit geneig-
ten Dachern zuzulassen. Die Einschrankung bei der Anzahl der Wohnungen er-
folgt vor dem Hintergrund, dass bei der Errichtung von in diesem WA 3b zuldssi-
gen Doppelhdausern dennoch der stédtebauliche Charakter eines Einfamilien-
hausgebietes zu wahren ist. Waren 2 Wohnungen pro Doppelhaushélfte zulassig,
kénnten pro Gebaude insgesamt 4 Wohnungen entstehen. Diese groB3formatigen
Baukdrper jedoch widersprechen den stadtebaulichen Zielen der Gemeinde fir
die Entwicklung und Gestaltung des Baugebietes.

3.6 Allgemeines Wohngebiet WA 4

3.6.1 Mafl3 der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung im WA 4 wird mit der Zahl der Vollgeschosse
Z = zwingend Il und einer Grundflachenzahl GRZ = 0,4 festgesetzt.

Die zwingende Zweigeschossigkeit gilt nicht fir Garagen, Carports und sonstige
Nebenanlagen.

Das 2. Vollgeschoss ist nicht im Dachraum zuléssig.

Bei Gebauden mit 2 Vollgeschossen (2. Vollgeschoss nicht im Dachraum) sind
untergeordnete eingeschossige Anbauten zuldssig, sofern sie max. 35 % der
Grundflache des Hauptgebaudes betragen.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl gem. § 19 Abs. 4
BauNVO durch die Flachen

- von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten

- von Nebenanlagen i. S. von § 14 BauNVO sowie

- von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstiick unterbaut wird,

bis zu 50 vom Hundert ist zulassig.

3.6.2 Héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden wird gegenlber der
3. Anderung nicht veréndert.

Um den Charakter einer Einfamilienhaussiedlung zu gewahrleisten wird die An-
zahl der Wohnungen auf 2 Wohneinheiten pro Gebaude festgesetzt.



3.6.3 Bauweise, Baugrenzen, Uberbaubare Flachen

Die Bauweise wird im WA 4 als abweichende Bauweise gemaB §22 Abs. 4
BauNVO festgesetzt. Diese wird wie folgt definiert:

Gebaudetiefe ist gleich Gebaudebreite. Die maximale Geb&udetiefe bzw.
Gebaudebreite betragt 14 m. Ansonsten gelten die Bestimmungen Uber die
offene Bauweise geman § 22 Abs. 2 BauNVO.

Bei Gebduden mit 2 Vollgeschossen (2. Vollgeschoss nicht im Dachraum)
sind untergeordnete 1-geschossige Anbauten zulédssig, sofern sie max.
35 % der Grundflache des Hauptgebaudes betragen.

Es sind nur Einzelhduser zuléssig.

Stéadtebauliches Ziel der Gemeinde fur das WA 4 ist, entlang der das Baugebiet
gliedernden mittleren ErschlieBungsstrafBe gréBere Baukdrper in Form von soge-
nannten Stadtvillen zuzulassen. Diese Bauform wird neben dem klassischen Sat-
tel- oder Walmdachhaus zurzeit in gréBerem Umfang von Bauherren nachge-
fragt.

3.7 Verkehrsilachen, ErschlielBung

Die PlanstraBen werden gegeniiber der 4. Anderung nicht veréndert.

Das Leitungsrecht fir den Regen- und Schmutzwasserkanal entfallt im Rahmen
der 5. Anderung.

3.8 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Nebenanlagen geman § 14 BauNVO sowie Garagen und Uberdachte Stellplatze
sind auf den nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen allgemein zulassig, sofern
ein Mindestabstand von 3 m zu den 6ffentlichen StraBenflachen bzw. 1 m zu den
offentlichen Wegeflachen eingehalten wird.

Zwischen geschlossenen sowie offenen Garagen (z. B. Carports) und der zuge-
ordneten ErschlieBungsstraBe ist auf der Zufahrtsseite ein Mindestabstand von
5,0 m (far einen Stellplatz vor der Garage) einzuhalten.

3.9 Gestaltung der privaten Stellplatzanlagen

Private PKW-Stellplatzanlagen gemaf § 47 BauO NW mit mehr als finf Stellplat-
zen sind mit mindestens einem groBkronigen, hochstdmmigen Laubbaum je an-
gefangene sechs Stellplatze gleichméaBig zu bepflanzen.

Je Wohnung sind mindestens 2 Stellplatze nachzuweisen.

4. Ortliche Bauvorschriften
gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW

Die Ortlichen Bauvorschriften tiber die Gestaltung sind gem. § 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. § 86 BauO NRW als Festsetzungen in den Bebauungsplan eingeflossen.
Sinn dieser baugestalterischen Festsetzungen ist es, stddtebaulich wirksame
Gestaltungselemente zu regeln. Stadtebaulich wirksam sind Festsetzungen, die
auf das Erscheinungsbild der geplanten Wohnsiedlung insgesamt Einfluss ha-
ben. Diese Festsetzungen sollen den Rahmen fir eine einheitliche, aber nicht



uniforme stadtebauliche Gestaltung setzen und sind so gewéhlt, dass den Bau-
herren ein Spielraum bei der individuellen Gestaltung ihrer Gebaude verbleibt.

4.1 Firsthéhen

Die Firsthéhe (FH) der Gebaude bzw. die Héhe baulicher Anlagen (OK) wird flr
die Ermittlung der Hbéhe baulicher Anlagen gemessen von der Oberkante der
Verkehrsflache, die der direkten ErschlieBung des Bauwerks dient. Die Firsthéhe
darf in den Allgemeinen Wohngebieten folgende Werte nicht Gberschreiten:

WA 1: Die maximale Firsthéhe bei den Hauptgebduden wird mit FHpmax = 9,0 m
festgesetzt.

WA 2: Die maximale Firsthéhe bei den Hauptgebauden wird mit FHmax = 9,0 m
festgesetzt.

WA 3a: Die maximale Firsthéhe bei den Hauptgebauden wird mit FHmax = 9,5 m
festgesetzt.

WA 3b: Die maximale Firsthhe bei den Hauptgebauden wird mit FHpax = 9,5 m
festgesetzt.

WA 4: Die maximale Firsthbhe bei den Hauptgebauden wird mit FHmax = 9,0 m
festgesetzt.

Diese Firsthéhenfestlegungen gelten nur fir die Hauptgebdude. Sie gelten nicht
fir untergeordnete Gebdudeteile, wie z. B. vorgezogene Treppenhduser, Erker,
Dachaufbauten, Zwerchhéuser etc.

4.2 Traufhthen

Die Traufhdhe der Gebaude wird gemessen von der Oberkante der Verkehrsfla-
che, die der direkten ErschlieBung des Bauwerks dient, bis zum Traufpunkt. Als
Traufpunkt wird der Schnittpunkt zwischen der Vorderkante AuBBenwand mit der
Sparrenoberkante bezeichnet. Die Traufhdhe darf in den Allgemeinen Wohnge-
bieten folgende Werte nicht Gberschreiten:

WA 2: Die maximale Traufhdhe bei den Hauptgebduden wird mit THpax = 4,0 m
festgesetzt.

WA 3a: Die maximale Traufhdhe bei den Hauptgebaduden wird mit THmax = 4,0 m
festgesetzt.

WA 3b: Die maximale Traufhéhe bei den Hauptgebduden wird mit THmax = 4,0 m
festgesetzt.

Diese Traufhdhenfestlegungen gelten nur flr die Hauptgebaude. Sie gelten nicht
fur untergeordnete Gebaudeteile, wie z. B. vorgezogene Treppenhauser, Erker,
Dachaufbauten, Zwerchhauser etc.

4.3 Gestaltung der Dacher

Die Dachneigung (DN) des Hauptdaches (Hauptgebaude) ist flr die verschiede-
nen Bereiche WA 1 bis WA 4 wie folgt festgesetzt:
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WA 1: Die Dachneigung wird mit 20° bis 48° festgesetzt. Bei Gebauden, deren
2. Vollgeschoss nicht im Dachgeschoss errichtet wird, wird als Dachform das
Zeltdach festgesetzt.

WA 2: Die Dachneigung wird mit 35° bis 48° festgesetzt.
WA 3a: Die Dachneigung wird mit 35° bis 48° festgesetzt.
WA 3b: Die Dachneigung wird mit 35° bis 48° festgesetzt.

WA 4: Die Dachneigung wird mit 20° bis 30° festgesetzt. Als Dachform wird flr
den Hauptbaukdrper ein Zeltdach festgesetzt.

Geneigte D&cher sind mit Dachpfannen (Dachsteinen, Dachziegeln), Schiefer
oder Schindeln einzudecken. Begriinte Dachflachen, Solarkollektoren sowie pho-
tovoltaische Elemente sind zuldssig. Untergeordnete Dachflachen und Ausbau-
ten bis zu 20 % der Gesamtdachflache kénnen in Zink ausgefiihrt werden.

Angebaute oder freistehende Garagen, Carports und Nebengebaude sind in der
Neigung der Hauptgeb&ude oder mit einem Flachdach auszufiihren. Décher von
grenzsténdigen Garagen, Carports und Nebengebauden sind mit einer Dachnei-
gung von 0° bis 30° auszufuhren. Flachd&cher sind extensiv zu begriinen.

Die Festsetzung zur Begrenzung der Neigung des Hauptdaches gilt nicht flr un-
tergeordnete Gebaudeteile wie Dachgauben, Zwerchgiebel, so genannte Frie-
sengiebel, Wintergarten und Erker bis zu einer Grundflache von 25 m2,

Dachgauben missen vom Ortgang einen Abstand von mindestens 1,50 m halten.

4.4 (Gestaltung der Fassaden

Fur die AuBenwandflachen aller Haupt- und Nebengebaude sind folgende Mate-
rialien zuldssig:

—= Verblend- bzw. Sichtmauerwerk
- Putz
- Holz

Far Teilflachen (maximal 20 % je Gebaude) dlrfen andere Materialien verwendet
werden. GroB3formatige Blech-, Well- und Kunststoffplatten durfen jedoch nicht
verwendet werden.

Geschlossene Garagen sind in Material und Farbe wie die dazugehdérigen
Hauptgeb&ude zu gestalten oder zu verkleiden.

4.5 Doppelhduser

Fir die im WA 3a und WA 3b zuldssigen Doppelhauser sind beide Geb&udehalf-
ten mit einem einheitlichen Dach (Form, Ausdehnung, Neigung, Material, Farbe
etc.) zu versehen. Dies gilt auch fur die einheitliche Material- und Farbwahl! der
AuBenwaénde.

4.6 Gestaltung der Einfriedung

Als Abgrenzung der Vorgarten zur &ffentlichen StraBenverkehrsflache sind Mau-
ern sowie Zaune und lebende Hecken Uber 0,80 m Héhe Uber der sich anschlie-
Benden fertigen Verkehrsflache unzuldssig. Als Bereich zur Errichtung von Ein-
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friedungen zahlt der Grund-stlicksteil zwischen der Verkehrsfladche und der Bau-
grenze. Hochstammige Baume (Stammhdhe mind. 2,0 m) sind in diesem Bereich
zulassig.

Dies gilt ebenfalls flr Einfriedungen zu benachbarten Grenzen im Bereich zwi-
schen offentlicher StraBenverkehrsflache und Flucht der Baugrenze.

4.7 Unterbringung der Mulltonnen

Mdlltonnen, die auBerhalb von geschlossenen Gebduden aufgestellt werden,
mussen durch Eingrinungen, Einfassungen, etc. vor Einblick von Seiten der Er-
schlieBungsstralBe geschuitzt werden.

5. Immissionsschutz
In Bezug auf den Immissionsschutz ergeben sich durch diese 5. Anderung des

B.-Planes Nr. 71 ,Kreimers Kamp*“ keine Anderungen, da die Nutzungsart beibe-
halten wird.

6. Verwirklichung des Bebauungsplanes

6.1 Ver- und Entsorgung

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt durch einen Anschluss an das stdlich be-
reits vorhandene Leitungsnetz des bereits realisierten Teiles des Bebauungspla-
nes Nr. 71.

In Bezug auf die Niederschlagswasserentsorgung ergeben sich keine Anderun-
gen. Das Niederschlagswasser wird auf den privaten Grundstticken versickert.

Die fernmeldetechnische Versorgung erfolgt durch die Telekom Deutschland
GmbH oder einen alternativen Anbieter.

Die Versorgung mit Trinkwasser wird durch Anschluss an das Versorgungsnetz
des Wasserversorgungsverbandes Tecklenburger Land gesichert. Die Ldsch-
wasserversorgung wird hierdurch ebenfalls gesichert.

Das Plangebiet wird an das Versorgungsnetz der Westnetz GmbH angeschlos-
sen. Somit ist die Versorgung mit elektrischer Energie gesichert.

Die Versorgung mit Erdgas erfolgt ebenfalls durch die Westnetz GmbH.

Die zentrale Mullabfuhr erfolgt durch die von der Gemeinde Hopsten beauftragte
Firma.

6.2 Soziale MaBnahmen

Soziale MaBnahmen werden bei der Durchfihrung des Bebauungsplanes nicht
erforderlich.

6.3 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Innerhalb des Geltungsbereiches der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 71
.Kreimers Kamp® befinden sich weder Baudenkmaéler noch sonstige Denkmaéler
im Sinne des Denkmalschutzgesetzes (DSchG NRW).
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Blickbeziehungen und Fernwirkungen von und zu Baudenkmalern werden nicht
beriihrt. Durch die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 71 ,Kreimers Kamp* sind
keine Baudenkmale betroffen.

6.4 Altlasten

Im Geltungsbereich der 5. Anderung sind keine Altlasten bekannt. Der Gefahren-
verdacht kann daher vorbehaltlich der ordnungsbehdérdlichen Einschétzung als
ausgerdumt gelten.
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7. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Bei der vorliegenden Bebauungsplan-Anderung handelt es sich um eine Planung,
welche die Grundziige der Planung nicht berlhrt. Da es sich zudem nicht um ein
Vorhaben handelt, das der Pflicht zur Durchfliihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung unterliegt und keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzglter bestehen, wird die
Anderung im vereinfachten Verfahren gemaBn § 13 BauGB durchgefiihrt und es
kann entsprechend § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB von der Durchfiihrung einer Um-
weltprifung und der Erstellung eines Umweltberichtes abgesehen werden. Die
Abarbeitung der naturschutzrechtliche Eingriffsregelung geméan § 18 BNatSchG
i.V.m. § 1a Abs. 3 BauGB bleibt hiervon unberiihrt, sofern durch die Planung
Eingriffe in Natur und Landschaft geman § 14 Abs. 1 BNatSchG vorbereitet wer-
den.

Eingriffsregelung

Der giltige Bebauungsplan Nr. 71 schlieBt die Uberschreitung der GRZ um 50 %
gemal § 19 Abs. 4 BauNVO ausdricklich aus. Neben verschiedenen anderen
Festsetzungen umfasst die 5. Anderung auch die Aufhebung dieses Ausschlus-
ses, so dass sich die maximal mégliche Versiegelungsrate im Anderungsbereich
von 40 % auf 60 % erhdht. Die deutliche Erhdhung der zuldssigen Versiege-
lungsbereiche stellt einen Eingriff gemai § 14 BNatSchG dar und ist zu kompen-
sieren. Der Eingriffsbilanz zu Grunde liegende Werte entstammen der Bestands-
bewertung gemaf Eingriffsbilanzierung zum Ursprungsbebauungsplan von 2004.
Gegenuber des aktuell glltigen Bebauungsplanes umfasst die Bewertung des
geplanten Zustandes eine Erhéhung der versiegelten Flachen im WA und somit
eine Verminderung der verbleibenden Freiflachen von 40 % Flachenanteil auf
60 % Flachenanteil.

Flache WE/mz2 Flachen-
Nutzung m? nach Num. Bew. NRW | wert WE
Bestand
WA GRZ0,4 26.157
davon Versiegelung max. 40 % 10.463 0 0
davon Freiflachen min. 60 % 15.694 2 31.388
26.157 31.388
Planung ._
WA GRZ 0,4 mit Uberschreitungsmaoglich-
keit 26.157
davon Versiegelung max. 60 % 15.694 0 0
davon Freiflachen min. 40 % 10.463 2 20.926
26.157 20.926
Bilanz Planung - Bestand -10.462

Uber die numerische Bewertung der dkologischen Werte im Anderungsbereich
hinaus ist zusatzlich auch die Betroffenheit eines schutzwlirdigen Bodens in die
Bilanzierung einzubeziehen. Im gesamten Anderungsbereich steht geméaB Bo-
denkarte/Karte der schutzwirdigen Béden 1:50.000' ein Grauer Plaggenesch

http://www.wms.nrw.de/qd/bk050 bis 20161231?REQUEST=GetCapabilities&SERVICE=WMS&VERSION=1.
3.0
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von besonderer Schutzwirdigkeit (Schutzwirdigkeitsstufe 3 entsprechend
MUNLV 20072) an.

Abb.: schutzwiirdiger Plaggenesch im Bereich des Plangebietes
(Quelle: http://www.wms.nrw.de/gd/bk050_bis_201612317)

Der Boden mit seinen Funktionen geman § 2 Abs. 2 BBodSchG ist Teil des Na-
turhaushaltes und somit alle Eingriffe, die Uber ihre Wirkungen auf den Boden zu
einer Beeintrachtigung des Naturhaushaltes fuhren als Eingriffe im naturschutz-
rechtlichen Sinne zu werten. Aufgrund der potentiellen Betroffenheit eines
schutzwirdigen Bodens ist entsprechend Vorgabe des Kreises Steinfurt ein ge-
sonderter Kompensationsbedarf fur Eingriffe in das Schutzgut Boden zu ermit-
teln. Der Kompensationsbedarf ermittelt sich im sogenannten Faktorisierungsver-
fahren® Uber den Schutzwirdigkeitsgrad des betroffenen Bodens wie in der Karte
der schutzwirdigen Béden angegeben* Aus der voraussichtlich versiegelten Fla-
che im Bereich des betroffenen schutzwirdigen Bodens wird per Multiplikation
mit einem Faktor entsprechend des Schutzwirdigkeitsgrades (Schutzwirdig-
keitsgrad/10) der Kompensationsbedarf ermittelt. Die im Ergebnis errechnete ma-
Zahl wird hierbei 1 : 1 in dkologische Werteinheiten geman Numerischer Bewer-
tung fUr die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung NRW® umgerechnet. Eine
Kompensation des errechneten Defizites an Wertpunkten erfolgt idealerweise
Uber bodenbezogene MaBnahmen, moglich ist jedoch auch die Durchfiihrung
multifunktionaler MaBnahmen.
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Schutzwiirdig- | Flache | geplante befestigte P;cz’artri]opr?sn--
LU keitsgrad [m?2] Nutzungsart Fl[?:zr]]e Fahtol bedarf
[m2 =WP]
Bestand
Grauer Plag- besonders WA
genesch, z.T. S oo GRZ 0,4
Graubrannor ;ctzmgz;vurdig 26.157 Versiegelung 10.463 0,3 [3.139
Plaggenesch max. 40 %
Planung
WA
Géigggﬁ lig.ll besonders GRZ 0,4 +
g—iraubraf.lnér. schutzwirdig |26.157 | 50% 15.694 0,3 [(4.708
Plaggenesch Stufe 3 Versiegelung
max. 60 %
zusétzlicher Kompensationsbedarf 1.569

Insgesamt entsteht durch die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 71 ein
Kompensationsbedarf von

10.462 WE + 1.569 WE = 12.031 WE

Die Kompensationsverpflichtung wird bei der Naturschutzstiftung des Kreises
Steinfurt abgeldst. In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde erfolgt
eine Umsetzung des Ausgleichs Uber den Kompensationsflachenpool ,Kloster-
wald Gravenhorst”. Der Flachenpool befindet sich nordostlich des Klosters Gra-
venhorst zwischen den Ortslagen Horstel im Westen und Pusselblren im Osten.
Auf dem Flursttck 139 in der Gemarkung Horstel, Flur 11 sieht der Pflege- und
Entwicklungsplan fir den Fldchenpool die Entwicklung eines naturnahen, struk-
turreichen, extensiv genutzten Waldkomplexes vor.

25 0 25 350 75 100m
) Ll

R
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Dem Kompensationsbedarf der vorliegenden Bebauungsplandnderung werden
die Teilflachen 2a, 2b und 6a des Flachenpools zugeordnet. Auf den aktuell mit
Fichtenwald bzw. kleinflachig auch Buchenwald bestandenen, rund 0,7 ha um-
fassenden Flachen sind im Wesentlichen folgende EntwicklungsmaBnahmen zur
Erreichung des geplanten Zielzustandes vorgesehen:

— Entwicklung von arten- und strukturreichen Waldréandern mit mittelwaldartiger Bewirt-
schaftung und Férderung krautreicher Sdume, Breite in der Regel 20 m;

— die Bestockung soll insbesondere mit Nebenbaumarten und Strauchern wie Birke,
Vogel-Kirsche, Feldahorn, Eberesche, Faulbaum, Schwarzem Holunder, Schlehe, Ha-
sel, Hunds-Rose, Besenginster und Wei3dorn erfolgen;

— das Offenhalten krautiger Waldsaume durch Gehdlzentnahme, Mahen oder Mulchen
ab dem 15.06. ist zulassig.

Zeitpunkt und Umfang der einzelnen MaBnahmen orientieren sich an den Anfor-
derungen zur Entwicklung und Erhaltung eines entsprechenden Lebensraumes
und werden insoweit in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde Kreis
Steinfurt und des Landesbetriebes Wald und Holz durch den Pflege- und Ent-
wicklungsplan fir den Kompensationsflachenpool bestimmt.

Mit Zuordnung der MaBnahmenflache wird eine vollstindige Kompensation des
errechneten Biotopwertdefizites erreicht.

Artenschutzrechtliche Belange

Mit Einfihrung der Bestimmungen zum besonderen Artenschutz gemai
§§ 44 ff BNatSchG gelten auch fur bauleitplanerisch zuldssige Vorhaben im Sin-
ne des § 18 Abs. 2 Satz 1 die artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote. Somit ist
auch in Bauleitplanverfahren die Betroffenheit streng geschitzter Arten nach An-
hang IV FFH-Richtlinie und europdischer Vogelarten zu prifen.

Durch die 5. Anderung des Bebauungsplanes erfolgen gegentber der rechtsgul-
tigen Planfassung keine Nutzungsanderungen, die zusétzliche artenschutzrecht-
liche Probleme hervorrufen kdnnten. Der Anderungsbereich nimmt eine intensiv
landwirtschaftlich genutzte Flache am Siedlungsrand in Anspruch. Von einer es-
sentiellen Bedeutung als Lebensraum fiir geschlitzte Tierarten entsprechend
§ 44 Abs. 5 BNatSchG bzw. einer Zerstérung relevanter Tierlebensraume und ei-
nem Versto3 gegen artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde durch die Planung
ist nicht auszugehen.
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Il. Verfahrensvermerk

Der Entwurf der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 71 ,Kreimers Kamp* hat
mit der Entwurfsbegriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 14.05.2018
bis 15.06.2018 offentlich ausgelegen. Das Ergebnis der Abwagung eingegange-
ner Anregungen und Bedenken ist in den Bebauungsplanentwurf bzw. die Ent-
wurfsbegrindung eingeflossen.

Nach Prufung der Anregungen und Bedenken hat der Rat der Gemeinde Hops-

ten in seiner Sitzung am 12.07.2018 den Bebauungsplan Nr. 71 ,Kreimers Kamp*
sowie die Begrindung beschlossen.

Hopsten, den 13.07.2018

Der Blrgermeister

ég.v_cf_a_f_;___f%//_?z;fz_z&

infried Pohimann)

Bearbeitung und Verfahrensbetreuung:

Osnabriick, den 10.07.2018
Lh/Sp/Su-313.088

gez.:i. A. Lehmann

(Der Bearbeiter)

Ingenieurbiiro
Hans Tovar & Partner
Beratende Ingenieure GbR



