BP 2.03 ,,Kernbrock* 13. Anderung - Begriindung

A

stadtbauamt Drensteinfurt, den 28.07.92
61-26-2.03 pa-wi
{13_2_ 03.BEG)

Begrindung und Abwéagung

pAbhg s Bels iﬁderung des Bebauungsplanes Nr. 2.03 "Kernbrock"
gemaB § 13 BauGB und § 81 BauO NW

Fiir die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 2.03 "Kernbrock"
gelegene StraBe Schicks Kamp ist durch freiwilliges Bodenordnungs-
verfahren die Weiterfiihrung bis zur Einmindung in die StraBe Knapp-
ken sichergestellt. Fir die nérdlich dieses neuen StraBenabschnittes
gelegenen Grundstlicke sind bereits im vereinfachten Verfahren die
Grundflachenzahl (von 0,2 in 0,4) und die uberbaubaren Flachen bis
zu einem Abstand von 3,00 m an die Strafenbegrenzungslinie geandert
worden.

Von einem Bauwilligen fir eines der sudlich dieses StraBen-
abschnittes gelegenen Grundstickes wurde mit Schreiben vom 20.03.92
keantragt:

1. Die Dachneigung soll von 30 bis 35 Grad auf 30 bis 45 Grad
erhoht werden. '

2. Die Firstrichtung soll aufgehoben werden.

3. Die FuBbodenhéhe des Erdgeschosses soll von max. 0,50 m auf
max. 0,70 m Uber StraBenkrone erhoht werden.

4. Die Bebauung der Grundsticke zur StraBengrenze soll bei allen
Grundstiicken bis auf 3,00 m méglich sein.

5. Die Begrenzung der Drempelhdhe von 0,35 m soll aufgehoben
werden. Der Drempel soll so hoch erlaubt sein, daB die Ein-
geschossigkeit noch gewdhrleistet ist (nur ein Vollgeschof
gem. § 2 Abs. 5 BauO NW).

Dieser Antrag wurde von den Grundeigentumern und von zwel Bau-
willigen unterschrieben.

Wegen der unkonkreten Antragstellung =zu Pkt. 5 wurde sowohl der
Antragsteller als auch der Architekt mehrere Male fernmindlich um
genaue Angabe der Drempelhéhe gebeten.

Mit Schreiben vom 26.05.92 wurde der Antrag wie folgt berichtigt:

1. Die Dachneigung soll von 30 bis 35 Grad auf 42 +/- 3 Grad
gedndert werden.
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2. Die Firstrichtung soll éufgehoben werden.

3. Die Anderung der FuSbodenhéhe des Erdgeschosses wird zurick-
gezogen.

4. Die Bebauung der Grundstiicke zur Strafengrenze soll bis auf
3,00 m méglich sein.

5. Die Drempelhdhe soll bis max. 0,90 m erlaubt sein, wobei die
- Eingeschossigkeit gem. § 2 Abs. 5 BauO NW noch gewahrleistet
ist.

pieser Antrag wurde von zwei Bauwilligen unterschrieben. Am 19.06.92
wurde das Einvernehmen der lbrigen Grundeigentimer fir dieses sud-
lich gelegene Gebiet nzchgereicht.

pie mit diesen Anderungen verbundene mégliche Héhenentwicklung der
Baukérper (12,85 m Wohngebaude + 0,50 m Erdgescho8 = 13,35 m uber
straBenkrone) mit dem Naherriicken an die StraBenbegrenzung (bis auf
3,00 m) begriindet Auswirkungen auf die nérdlich der Strafe gelegenen
¢rundstiicke. Eine Beteiligung dieses Personenkreises nach § 13 BauGB
ist deshalb notwendig und wurde von der Verwaltung mit Schreiben vom
© 06.07.92 durchgefihrt.

In diesem Beteiligungsschreiben wurde auf die mégliche Héhenentwick-
lung hingewiesen, die bei Ausnutzung einer bis zu 18 m tiefen Uber-
baubaren Flache erreicht werden kann. Zur Minimierung dieser Auswir-
kung wurde verwaltungsseitig der Vorschlag unterbreitet, auf eine
Anhebung des Drempels auf 0,90 m (festgesetzt mit 0,35 m von Ober-
kante FuBboden bis zum Anschnitt der AuBenmauer nit der Sparren-
oberkante) zu verzichten und die Firsthéhe auf 10,00 m (9,50 m +
0,50 m) Uber fertiger StraBenkrone zu beschranken.

Mit Schreiben vom 10.07.92 nimmt der Antragsteller zu diesen Vor-
schliagen Stellung und reicht nunmehr folgenden Antrag ein:

1. Anhebung der Dachneigung von 30 bis 35 Grad auf 42 +/- 3 Grad
2. Aufhebung der Firstrichtung

3. Festlegung der Baugrenze bis auf einen Abstand von 3,00 m zur
nérdlichen StraBenbegrenzung (Planstrafe)

4. Die Drempelhéhe soll bis max. 0,65 m erlaubt sein, wobel die
Eingeschossigkeit gem. § 2 Abs. 5 BauO NW noch zu gewahr-
leisten ist.

5. Die Firsthdhe darf max. 10,00 m betragen.
Die  Kath. Kirchengemeinde, Grundeigentumer aus diesem stdlich

gelegenen Bereich, tragt mit Schreiben vom 16.07.92 folgenden
Anderungsantrag. vor:




Wir beantragen mit Berilicksichtigung darauf, dag die ein-
geschossige Bebaubarkeit sichergestellt bleibt, zu 4.:

a) Festlegung der maximalen Firsthéhe iber fertiger StraBenkrone
auf 10,25 m;

b) daB die FuBbodenoberkante des Erdgeschosses nicht hoéher als
0,65 m Uber StraBenkrone liegen darf
- das. entspricht max. 3 Eingangsstufen von je 18 cm Héhe und
einer Steigung von 3 % im Vorgartengelande (9,5 cm) -

c) die Festlegung der Drempelhéhe, gemessen von Oberkante FuB-
boden des Dachgeschosses bis zur Oberkante Fufpfette auf bis
zu 0,60 m.

zu c): Die Veranderung der Drempelhoéhe wirde eine Anpassung an
das benachbarte Baugebiet "Kndppken" bedeuten, wo auch schon
durch eine Anderung des Bebauungsplanes die Drempelhohe auf

60 cm, gemessen bis zur Oberkante FuBpfette, vorgenommen wurde
(HAWI-Bauten und Nr. 7). ,

(- Anm.: Die Drempelhdéhe wurde bislang nicht geédndert. -)

Dieser Vorschlag wird von einem weiteren Grundeigentimer aus diesem
Bereich, Frau Krabbe, schriftlich anerkannt.

- Wahrend sich ein Eigentiimer des nérdlichen Grundstucksbereichs, :
die Eheleute Averhage, mit dem Verwaltungsvorschlag einverstanden
erkléart, tragt ein anderer Eigentumer, Herr Bulk, schriftlich
folgendes vor:

Grundsédtzlich bin ich mit Ihren Vorschldgen in dem vorgenannten
Schreiben einverstanden. Ich bin wie Sie der Meinung, daB die
Firsthéhe nicht mehr als 9,50 bis 10,00 m lber fertiger StraBen-
krone sein sollte.

Mein Vorschlag ware allerdings, da8 jeder die Drempelhéhe (also

35 cm oder 90 cm) frei wahlen kénnte und die Dachneigung dann ent-
sprechend angepaBt werden miBte, damit man nicht Uber hdéchstens
10,00 m Uber fertiger StraBenkrone kommt.

Wenn jemand die Drempelhdéhe bis auf 90 cm festsetzt, muB er die
Dachneigung entsprechend anpassen. Jemand der gerne eine Dach-

neigung von 42 Grad wunscht, muB dann die Drempelhohe von 35 cm
wahlen. So kann jeder frei entscheiden was er lieber hatte, eine

héhare Drempelhéhe oder eine starkere Dachneigung.

Soweit die beantragten Sachverhalte, -wie sie sich bis heute
darstellen.
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Nyach den Festsetzungen des seit dem 10.06.83 rechtsverbindlichen
pebauungsplanes sind in dem Bereich westlich der StraBe Prillbach,
wgestlich und é&stlich der StraBe Knappken und nérdlich und sudlich
der zu verldngernden StraBe Schicks Kamp eingeschossige Baukorper
pit einer Dachneigung von 30 bis 35 Grad (+/- 3 Grad) und einer
prempelhdéhe von 35 cm zu errichten. .

‘westlich und &stlich der vorhandenen StraBe Schicks Kamp sind zweige-
schossige Gebdude mit Dachneigungen von 30 Grad bzw. 30 bis 35 Grad
(+/- 3 Grad) und einer Drempelhohe von 25 cm festgesetzt (s. beilie-
genden Auszug aus dem Bebauungsplan - Anlage 1). .

Fiir die Grundstiicke westlich der StraBe Knappken und sudlich der
vorhandenen StraBe Schicks Kamp sind durch vereinfachte Anderungen
die festgesetzten Firstrichtungen aufgehoben worden, wobei fir die
zweigeschossigen Baukdérper sudlich der Strafe Schicks Kamp die
pachneigung von 30 Grad in eine solche von 40 bis 45 Grad geandert
worden ist.

Fiir die nérdlich der anzulegenden StraBe Schicks Kamp gelegenen
crundstiicke ist die iberbaubare Flache bis auf 3 m an die StraBen-
begrenzungslinie verlegt worden. Anderungen in der Drempelhdhe
wurden bislang nicht beantragt. Die genehmigten Bauvorhaben ent-
sprechen somit den Festsetzungen.

Durch die Vorgaben des Bebauungsplanes ist mit den beschlossenen
inderungen die durch das Baugesetzbuch vorgeschriebene stéadtebau-
liche Ordnung gewdhrleistet. Mégliche unterschiedliche Gestaltungen
und Firstrichtungen sind gewollt und kénnen auf das stddtebauliche
Erscheinungsbild positiv wirken.

Das volle Ausnutzen der festgesetzten Méglichkeiten 14B8t, weil eine
Firsthéhe nicht festgelegt ist, auch Gebaude zu, die sich volumind-
ser darstellen als bei zurickhaltender Ausnutzbarkeit (z.B. die
erwahnten HAWI-Bauten). Diese Entwicklung entspricht aber den
Festsetzungen, wobei die Drempelhdéhe von 35 cm fur ein ausgewogenes

und optisch optimales stadtebauliches Erscheinungsbild sorgt.

Eine Erhdéhung des Drempels (ob auf 65 cm oder auf 90 cm) gewdhr-
leistet dieses stadtebauliche Erscheinungsbild nicht mehr. Die
Struktur des Baukérpers wird verzerrt und gibt unangemessene
Proportionen in der Gestaltung wieder. AuBerdem ist bei Anhebung der
Dachneigung eine Anhebung der Drempelhéhe bautechnisch nicht mehr
erforderlich, weil bei ausgewogener Planung die wohnliche Nutzflache
bei Ausnutzung beider Moglichkeiten nicht wesentlich verbessert
werden wird.

Die Festsetzung der gewlnschten Anderungen (Drempelhdhe und Dach-
neigung) wirde Baukérper entstehen lassen kénnen, die sich in die
prigende Einfamilienhausbebauung (evtl. mit Einliegerwohnung) nicht
integrieren lassen. Die Ausgewogenheit der stadtebaulichen Vorgaben
ware nicht mehr gewadhrleistet.
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pamit eine bessere Ausnutzung der Grundsticke und der Baukérper bei
anpassung an das dbrige Baugebiet erméglicht wird, sollte der Anhe-
pung der Dachneigung (42 Grad +/- 3 Grad) entsprochen werden, der An-
pebung des Drempels (von 35 cm auf 65 cm bzw. 90 cm) jedoch nicht.

gur Vermeidung einer ungewollten Héhenentwicklung, die sich in Ver-
pindung mit einer Bautiefe bis zu 18 m ergeben kann, sollte die
Firsthéhe festgesetzt werden. Die Firsthoéhe sollte in Abstimmung an
die planungsrechtlich gegebenen Méglichkeiten auf 10,30 m uber
fertiger StraBenkrone (= Erdgeschof FuBbodenhéhe von + 0,50 ¢cm und
GeschoBfhohe von 2,80 m auf 9,80 m einschl. 0,35 cm Drempel und
pachneigung von 45 Grad) festgesetzt werden und der Gewahrleistung
einer ausreichenden Bautiefe von 14,00 m (s. beiliegende
schematische Darstellung - Anlage 2). Die Bautiefe wirde 14,00 m
erreichen kénnen und fir eine angemessene Bebauung groBf genug sein.

Neben der Eingliederung in die Nachbarbebauung‘ wirde eine Mehrbe-
schattung der noérdlichen Grundstiicke vermieden und den Anregungen
der benachbarten Grundeigentumer weitestgehend entsprochen.

pie tibrigen beantragten Anderung (Aufhebung der " Firstrichtung,
Abstand zur StraBengrenze von 3 m) passen sich den im dbrigen Plan-
gebiet gegeben Méglichkeiten an und stéren nicht das stadtebauliche

Erscheinungsbild.

Kosten entstehen der Stadt Drensteinfurt durch dieses Anderungs-
verfahren nicht.
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