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1. Anlass, Ziele und Zwecke der 1. vereinfachten Anderung

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 87 "Schulze-Suinninghausen” der Stadt Oelde ist
seit dem 28.08.2004 rechtskréftig. Der Planbereich zwischen dem Wohngebiet Brede und der
Hofanlage Schulze-Sunninghausen umfasst Grundstlicke fir Doppelhaushélften, freistehende
Einfamilienhauser, sowie ein Gemeinschaftshaus und ein Mehrfamilienwohnhaus. Fir die
geplante Einbringung des Projektes in das Programm ,50 Solarsiedlungen” des Landes NRW
wurden einzelne Haustypen entwickelt, die die Basis fir die planungsrechtlichen Festsetzungen
des Bebauungsplanes bildeten.

Aufgrund der relativ komplexen Anforderungen an eine Solarsiedlung fir die Aufnahme in das o.
g. Programm des Landes NRW hat sich der Investor entschieden, diese Absicht nicht weiter zu
verfolgen. Zusatzlich hat sich im Rahmen der Grundstiicksvermarktung gezeigt, dass einige
Festsetzungen des Bebauungsplanes den Gestaltungsspielraum bei der Errichtung von
Einfamilienh&usern stark einschréanken.

Der Investor hat daher mit Schreiben vom 19.01.2006 einen Antrag auf Anderung einiger
Festsetzungen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 87 "Schulze-Sinninghausen”
gestellt. Beantragt wurde
- die Anderung der Dachneigung fiir die siidliche Baureihe mit Anpassung der maximalen
Firsthéhe
- Aufhebung der Einschrankungen fur Dachgauben
- die Zulassigkeit einer Zweigeschossigkeit fur die gesamte nérdliche Baureihe.

Diesem Antrag hat der Rat der Stadt Oelde in seiner Sitzung vom 03.04.2006 zugestimmt und
gem. 8§ 2 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit 8 1 Abs. 8 und § 13 Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F.
der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 21. Juni 2005 (BGBI. | S. 1818) beschlossen, das Verfahren zur 1. Anderung des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 87 ,Schulze-Siinninghausen® einzuleiten. Da die
geplanten Anderungen die Grundziige der Planung nicht beriihren und die sonstigen
Voraussetzungen des § 13 Abs. 1 BauGB erflllt sind, wird dieses Bauleitplanverfahren als
Vereinfachtes Verfahren gem. § 13 BauGB durchgefiihrt. Die geplanten Anderungen betreffen
Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung und zur Bauweise sowie gestalterische
Festsetzungen.

Der Rat der Stadt Oelde hat in seiner Sitzung vom 03.04.2006 ebenfalls beschlossen, die 1.
vereinfachte Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 87 ,Schulze-Siinning-
hausen” der Stadt Oelde - einschliel3lich Begrindung - gem&R 8 3 Abs. 2 Baugesetzbuch
(BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gean-
dert durch Gesetz vom 21. Juni 2005 (BGBI. | S. 1818) é¢ffentlich auszulegen. Gemaf § 13 Abs.
2 BauGB wurde von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach 8 3 Abs. 1 und § 4
Abs. 1 BauGB abgesehen und gemafR3 § 13 Abs. 3 BauGB wurde von einer Umweltpriifung
abgesehen.

Die Offentliche Auslegung wurde in der Zeit vom 08.05.2006 bis einschlieRlich dem 08.06.2006
durchgefiihrt, Bedenken, Anregungen oder Hinweise wurden nicht geaul3ert.
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2. Abgrenzung und Beschreibung des Gebiets

2.1 Raumlicher Geltungsbereich, Lage und Grt3e des Plangebietes

Der Anderungsbereich liegt im Ortsteil Stinninghausen zwischen dem Wohngebiet Brede und
der Hofanlage Schulze-Siinninghausen und umfasst den gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 87 ,Schulze-Sinninghausen”. Der Planbereich grenzt im Norden und
Westen an landwirtschaftliche Flachen, im Siiden an die vorhandene Wohnbebauung an der
Stral3e ,Brede” und im Osten an die vorhandene Wohnbebauung an der ,Faulbaumstraf3e”.

2.2 Stadtebauliche Situation, aktuelle Nutzung

Das neue Baugebiet nordlich der Stral3e ,Brede" erganzt siedlungsraumlich die vorhandenen
alten und neuen Wohngebiete im Ortsteil Sinninghausen. Derzeit liegen die Flachen des
Plangebietes noch tberwiegend brach.

3. Flachennutzungsplan und andere Planungen

Im geltenden Flachennutzungsplan der Stadt Oelde, der vom Regierungsprasidenten in Minster
mit Verfigung vom 30.12.1999 genehmigt wurde, wird der Bereich des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 87 "Schulze-Sinninghausen” als Wohnbauflache dargestellt. Andere zu
beachtende Planungen liegen nicht vor.

4. Planinhalt und Festsetzungen
4.1 Stadtebauliches Konzept - Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Insgesamt umfasst das Plangebiet rund 2,34 ha, hiervon entfallen ca. 0,16 ha auf 6ffentliche
Grinflachen - Zweckbestimmung Parkanlage - , ca. 0,21 ha auf private Grinflachen -
Zweckbestimmung Hecken -, ca. 0,40 ha auf die fiir die ErschlieBung der Baugrundstiicke not-
wendigen Verkehrsflachen und ca. 1,57 ha Bauflachen, die als Allgemeines Wohngebiet aus-
gewiesen werden.

Der bestehende Bebauungsplan sieht eine Bebauung mit 22 Hausern (6 Doppelhaushalften und
16 freistehende Einfamilienh&user), ein Gemeinschaftshaus und ein Mehrfamilienhaus in ein-
bzw. zweigeschossiger Bauweise vor. Die Festsetzungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes sahen im Zusammenhang mit der geplanten Einbringung der Siedlung in das
Programm ,50 Solarsiedlungen“ des Landes NRW unter anderem eine relativ flache
Dachneigung von 20 — 30° und detaillierte Vorgaben zu den gestalterischen Festsetzungen (wie
z. B. Trauf- und Firsthohe, Dachgauben, etc.) vor. Aufgrund der relativ komplexen
Anforderungen an eine Solarsiedlung fur die Aufnahme in das o. g. Programm des Landes NRW
wird nun diese Absicht nicht weiter verfolgt. Um eine ziigige Bebauung des Plangebietes zu
gewahrleisten, sollen daher diese Festsetzungen entscharft und den Bedurfnissen der
zukilnftigen Bauherren angepasst werden. Folgende Anpassungen sind im Rahmen der 1.
vereinfachten Anderung vorgesehen:

e Fur die nordlich vorgesehene Baureihe wird durchgéngig eine maximal zweigeschossige
Bauweise mit gleichzeitiger Anpassung der Geschossflachenzahl festgesetzt.
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Fur den westlichen Abschnitt dieser nérdlichen Baureihe wird ebenfalls eine Bebauung
mit Einzel- oder Doppelhdusern festgesetzt, urspringlich waren hier nur Doppelhauser
zulassig.

Weitere Anderungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung oder am stadtebaulichen Konzept
sind nicht vorgesehen.

4.2 Gestalterische Festsetzungen

Folgende Anpassungen sind im Zuge der 1. vereinfachten Anderung bei den gestalterischen
Festsetzungen vorgesehen:

Fur die sudlich vorgesehene Baureihe wird die bisher festgesetzte Dachneigung von 20
— 30° auf nun 30 — 40° heraufgesetzt.

Die bislang sehr detaillierten gestalterischen Festsetzungen werden gestrafft und zu den
Punkten Dachneigung/ Hauptfirstrichtung, Traufhéhe, Héhe baulicher Anlagen,
Dachaufbauten/ Dacheinschnitte, Garagen/ Carports/ Nebenanlagen, Doppelhduser und
Wintergarten wie folgt neu gefasst:

DACHNEIGUNG / HAUPTFIRSTRICHTUNG:

Die Dachneigung und die Hauptffirstrichtung richtet sich nach der zeichnerischen Darstellung im

Bebauungsplan.

TRAUFHOHE:

Die maximal zulassige Traufhthe (= Schnittkante zwischen den Au3enflachen des aufgehenden
Mauerwerks und der Dachhaut) bezogen auf OK Stral3e (Endausbau) betragt bei
eingeschossiger Bauweise 4,60 m und bei zweigeschossiger Bauweise 7,00 m. Der
Bezugspunkt OK StralRe (Endausbau) ergibt sich aus der mittleren Hohenlage der Grenze
zwischen offentlicher Verkehrsflache und Baugrundstiick und wird von der Stadt Oelde - FSD
Tiefbau und Umwelt - festgelegt.

HOHE BAULICHER ANLAGEN:

Die maximal zulassige Firsthohe bezogen auf Oberkante (OK) Stral3e (Endausbau) betragt bei
eingeschossiger Bauweise 10,00 m und bei zweigeschossiger Bauweise 11,50 m. Der
Bezugspunkt OK Stral3e (Endausbau) ergibt sich aus der mittleren Héhenlage der Grenze
zwischen offentlicher Verkehrsflache und Baugrundstiick und wird von der Stadt Oelde - FSD
Tiefbau und Umwelt - festgelegt.

DACHAUFBAUTEN / DACHEINSCHNITTE:

Die Gesamtbreite der Dachaufbauten je Dachseite darf zwei Flinftel der Firstlange des Daches
nicht Uberschreiten. Die Gesamtbreite einzelner Dachaufbauten darf ein Drittel der Firstlange
des Daches nicht uberschreiten. Der Abstand mehrerer Dachaufbauten untereinander muss
mindestens 1,50 m betragen. Die Gestaltung mehrerer Dachaufbauten ist aufeinander

abzustimmen. Die Festsetzungen fir Dachaufbauten gelten sinngeman fir Dacheinschnitte.

GARAGEN / CARPORTS / NEBENANLAGEN:

Die Errichtung von Garagen, Carports und Nebenanlagen ist nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflache, der fur die Errichtung dieser Anlagen festgesetzten Flachen und innerhalb
der Flachen, die als Vorzone Nebenanlagen bzw. Gartenseite Nebenanlagen gekennzeichnet
sind, zulassig. Weitere Nebenanlagen sind bis zu einer Grundfléche von maximal 3,00 * 4,00 m |




STADT OELDE

Der Biirgermeister

PLANUNG UND
STADTENTWICKLUNG
Begriindung zur 1. vereinfachten Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 87 5

in den Wohngarten zulassig. Die Traufhohe von Garagen, Carports und Nebenanlagen darf
maximal 3,00 m betragen, die Gestaltung dieser Anlagen ist auf das Hauptgebaude
abzustimmen. Der Abstand zwischen StralRenbegrenzungslinie und Garagen bzw. Carports
muss auf der Zu- und Abfahrtsseite mindestens 5,00 m betragen.

DOPPELHAUSER:

Doppelhauser sind in Bezug auf die &uRere Gestaltung, wie Traufhéhe, Dachneigung und
Materialien, die von auf3en sichtbar sind, einheitlich zu gestalten.

WINTERGARTEN:

Die Errichtung von Wintergarten ist auch auf den Flachen, die als Gartenseite Nebenanlagen
gekennzeichnet sind, zuléssig.

Ziel dieser gestalterischen Festsetzungen ist die in den Grundzigen aufeinander abgestimmte
Gestaltung und Malistablichkeit der Baukorper und die vertragliche Einbindung in den
umgebenden Siedlungs- und Landschaftsraum. Die gewdhlten Festsetzungen engen die
Gestaltungsfreiheit der Bauherren kaum ein, setzen aber grundlegende, ortsubliche
Rahmenbedingungen, die ausreichend Spielraum fir individuelle Gestaltwiinsche lassen. Die
Festsetzungen beinhalten kaum Verbote und erlauben in finanzieller und gestalterischer
Hinsicht jeweils zumutbare Alternativen.

Eine Anderung der festgesetzten Hauptfirstrichtungen erfolgt nicht, so dass auf allen
Grundstliicken im Plangebiet weiterhin die Moglichkeit besteht, die Dachflachen so zu
orientieren, dass aktiv und/oder passiv Solarenergie genutzt werden kann.

4.3 VerkehrserschlieBung und ruhender Verkehr

Anderungen gegeniiber dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 87 ergeben sich nicht.

4.4 Ver- und Entsorgung

Anderungen gegeniiber dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 87 ergeben sich nur
insofern, dass die Passage ,Entwéasserung” ersatzlos gestrichen wird, da kein Rigolensystem
zur Anwendung kommt.

4.5 Grunflachen sowie natur- und landschaftsbezogene Regelungen

Anderungen gegeniiber dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 87 ergeben sich nicht.

4.6 Immissionssituation

Anderungen gegeniiber dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 87 ergeben sich nicht.

5. Auswirkungen auf die Umwelt

Da nur geringfiigige Anderungen am Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 87 vorgenommen



STADT OELDE

Der Biirgermeister

PLANUNG UND
STADTENTWICKLUNG
Begriindung zur 1. vereinfachten Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 87 6

werden wird dieses Verfahren als vereinfachtes Verfahren durchgefiihrt. GemalR § 13 Abs. 3
BauGB wird daher von einer Umweltprifung abgesehen, der Abschnitt ,Umweltbericht* entfallt.

Auswirkungen auf die Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung ergeben sich durch die geplanten
Anderungen ebenfalls nicht, eine Neuberechnung ist daher nicht notwendig.

6. Kennzeichnung von Flachen

Anderungen gegeniiber dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 87 ergeben sich nicht.

7. Hinweise
DENKMALSCHUTZ / DENKMALPFLEGE
Anderungen gegeniiber dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 87 ergeben sich nicht.

8. MalRBnahmen zur Verwirklichung
Anderungen gegeniiber dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 87 ergeben sich nicht.

9. Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet 1,57 ha 66,9 %
Offentliche Verkehrsflachen 0,40 ha 17,2 %
offentliche Griinflachen - Zweckbestimmung Parkanlage 0,16 ha 6,8 %
private Grinflachen - Zweckbestimmung Hecken 0,21 ha 9,1%
Gesamtflache 2,34 ha 100,0 %
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