Stand: 21.07.2005

Begriindung

zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 21 ,,Hanfriedenstrafie®
(Durchfiihrung im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB)

Ausgangssituation und Anlass der Planung

Die Anderung bezieht sich auf das Grundstiick WilkenkampstraBe 1 (Gemarkung Westerkap-
peln, Flur 91, Flurstiick 622). Auf dem Grundstiick befindet sich ein eingeschossiges Gebdu-
de, welches als Gemeinschaftspraxis genutzt wird. In unmittelbarer Nachbarschaft befindet
sich im Norden das Hanfriedenstadion mit einem vorgelagerten Besucherparkplatz. Gegen-
iiber dem Arztehaus liegt im Westen eine Apotheke. Ansonsten wird die umgebende Bebau-
ung durch Wohnh#user geprégt, welche sich iiberwiegend als eingeschossige Gebidude mit
ausgebautem Dachgeschoss in offener Bauweise darstellen. Allerdings weist die direkt 6stlich
an das Anderungsgebiet angrenzende Reihenhausbebauung bereits eine Zweigeschossigkeit
inkl. ausgebauten Dachgeschosses auf.

Das sich im Plangebiet befindliche eingeschossige Arztehaus soll um ein Geschof3 aufgestockt
werden. Der rechtswirksame B-Plan setzt fiir das Grundstiick ein allgemeines Wohngebiet
(WA) fest. Gem. § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind Anlagen fiir gesundheitliche
Zwecke in diesem Baugebietstyp allgemein zuléssig. Das Bundesverwaltungsgericht hat je-
doch im Jahre 1996 klargestellt, dass unter Anlagen fiir gesundheitliche Zwecke nur &ffentli-
che Einrichtungen, wie z.B. Krankenh#user, zu verstehen sind und, dass sich somit die pla-
nungsrechtliche Zulassigkeit von Arztpraxen nach § 13 BauNVO (Gebéude und Raume fiir
Freiberufler) zu richten hat. Dieser beschrénkt jedoch in allgemeinen Wohngebieten die Zu-
lassigkeit von Nutzungen fiir Freiberufler auf einzelne Rdume in Gebduden. Die Nutzung
kompletter Gebsude durch diese Berufsgruppe ist somit in allgemeinen Wohngebieten pla-
nungsrechtlich nicht zuldssig. Daher ist zur Herstellung der planungsrechtlichen Genehmi-
gungsfihigkeit der Erweiterung des Arztehauses eine Anderung des Bebauungsplanes not-
wendig. Da durch die geplante ,,Fremdkorperfestsetzung™ (siche unten) die Baugebietsfestset-
zung ,,allgemeines Wohngebiet* nicht geéndert wird, sind die Grundziige der Planung des
B-Planes Nr. 21 ,,HanfriedenstraBe* nicht beriihrt. Somit kann die Anderung des Bebauungs-
planes im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB durchgefiihrt werden.

Inhalte der Anderung und Auswirkungen der Planung

Die Festsetzungen des B-Planes Nr. 21 bleiben fiir den Anderungsbereich bestehen. Jedoch
wird das Grundstiick mit dem Geb#ude der Gemeinschaftspraxis zusétzlich mit einer sog.

, Fremdkérperfestsetzung® gem. § 1 (10) BauNVO belegt. Diese ,JFremdkorperfestsetzung™
ermoglicht es, dass bestimmte vorhandene bauliche Anlagen, die in Baugebieten vom Zulas-
sungskatalog her eigentlich unzuldssig wiren, fiir zuldssig erklart werden koénnen, wenn die
allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes ansonsten gewahrt bleibt. Dabei muss der
Spielraum®, welcher der vorhandenen Nutzung bzw. dem vorhandenen Gebidude in Form
von Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsidnderungen oder Erneuerungen ge geben werden
soll, moglichst prizise definiert werden.

Fiir das Grundstiick bzw. das sich darauf befindliche Gebdude mit der Gemeinschaftspraxis
werden folgende, iiber die derzeitigen Festsetzungen des B-Planes Nr. 21 hinausgehende
Ausnutzungsmoglichkeiten festgelegt. Zulédssig sind dort:




- die Berufsausiibung freiberuflich Tétiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in
ghnlicher Art ausiiben, im gesamten Gebéude. Nutzungsédnderungen sind nur im Rahmen der
festgesetzten WA-Nutzung zuléssig.

- bauliche Erweiterungen bis zu einer Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,5 und einer GeschoB{fl&-
chenzahl (GFZ) von 1,0, max. 2 Vollgeschosse sowie Dachneigungen bis max. 45°. Jedoch
bleiben bauordnungsrechtliche Vorschriften hiervon unbertihrt.

- Anderungen und Erneuerungen an der baulichen Anlage.

Die 0.g. Inhaltsbestimmungen der ,,Fremdkérperfestsetzung™ ermoglichen angemessene Er-
weiterungsmoglichkeiten fiir die Benutzer unter Berticksichtigung des Einfligens in die néhere
Umgebung. So wird {iber die Ausdehnung der Nutzungsméglichkeiten fiir Freiberufler auf das
gesamte Gebiude lediglich der schon seit Jahrzehnten bestehenden Situation Rechnung getra-
gen. Immissionsschutzrechtliche Probleme sind dabei nicht zu erkennen, da die Nutzung als
Gemeinschaftspraxis von sich her sehr gerduscharm ist. Lirmprobleme durch Besucherver-
kehr sind weitgehend dadurch minimiert, dass eine Befahrung des Grundstiickes selber nicht
erfolgt, sondern Parkméglichkeiten auf dem gegeniiberliegenden Parkplatz des Hanfrie-
denstadions genutzt werden. Hier sind auch fiir die geplanten Erweiterungsmafinahmen aus-
reichend Parkkapazititen vorhanden. Zur Sicherstellung der langfristigen Benutzbarkeit dieser
Stellplitze existiert eine Verpflichtungserklérung der Gemeinde gegeniiber den Bauherren.
Erginzend wird klargestellt, dass sich Nutzungsénderungen im Rahmen des Zulassigkeitska-
taloges des § 4 BauNVO bewegen miissen.

Die Erhohungen der GRZ und der GFZ sind angemessen, liegen sie doch zum einen nur ge-
ringfiigig iiber den moglichen Ausnutzungskennziffern des § 17 BauNVO fiir allgemeine
Wohngebiete, und wird zum anderen die Entwicklung bauordnungswidriger Zustéinde durch
den Verweis auf die Beachtung der Vorschriften der Bauordnung NW ausgeschlossen. Die
zweigeschossige Bebaubarkeit des Grundstiickes ist bereits nach den jetzigen Festsetzungen
zulissig und auf den &stlich angrenzenden Nachbargrundstiicken ist diese auch schon reali-
siert worden. Gleichzeitig darf von den vorgeschriebenen Dachneigungen und Dachformen
aus der Gestaltungssatzung ,,HanfriedenstraBe* (SD/WD 35-40°) abgewichen werden, da sich
die geplante geringere Dachneigung in Verbindung mit den versetzten Pultdéchern positiv auf
die stidtebauliche Wirkung des Gesamtbaukdrpers auswirkt. Die Aufzéhlung von Anderun-
gen und Erneuerungen an der baulichen Anlage dient in erster Linie der Klarstellung.

Sonstige Belange

Durch die Planinderung werden die tatsdchlichen Ausnutzungsméglichkeiten auf dem Grund-
stiick nur geringfiigig erweitert. Konkrete Auswirkungen auf die Umwelt ergeben sich ledig-
lich durch die Erhshung der GRZ von 0,4 auf 0,5, jedoch kann eine hierdurch zusétzlich er-
laubte Versiegelung von ca. 150 gm vom Gesichtspunkt der Ausgleichspflichtigkeit vernach-
lassigt werden. Da durch die Anderung gleichzeitig keine Zuléssigkeit von UVP-pflichtigen
Vorhaben begriindet wird, kann ebenfalls auf die Durchfiihrung einer Umweltpriifung sowie
die Erstellung eines Umweltberichtes verzichtet werden.

Da das Grundstiick sich im Siedlungsbereich befindet und bereits bebaut ist, kénnen erschlie-
Bungstechnische Aspekte vernachlissigt werden. Ebenfalls liegen der Gemeinde Westerkap-
peln keine Hinweise auf mdgliche Altlastenverdachtsflichen oder die Betroffenheit von Bo-
dendenkmilern vor.
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