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B e Schlußvorlage 

B e r a t u n g s f o l g e : T e r m i n : T O P : B e r a t u n g s e r g e b n i s : 
j a n e i n E n t h . / B e m e r k . H a n d f T ) 

B a u . - A . 0 7 . 0 9 . 1 9 9 3 7 C * 1 
- T T " 

S t a d t v . - V . 1 6 . 0 9 . 1 9 9 3 / ft? 
( E n t s c h e i d u n g ) i 

V 

T a g e s o r d n u n g s p u n k t ; 

X I I I . v e r e i n f a c h t e s Änderungsverfahren B e b a u u n g s p l a n N r . 7 1 / 9 
" S p i e k e r h o f " ; 
a ) Beschluß über d i e E i n l e i t u n g d e s Änderungsverfahrens 
b ) Beschluß über d e n Änderungsentwurf 

Z u a ) : 

Beschlußentwurf: 

Gemäß § 2 B a u g e s e t z b u c h ( B a u G B ) i n d e r F a s s u n g d e r B e k a n n t m a c h u n g 
v o m 0 8 . 1 2 . 1 9 8 6 ( B G B l . I S . 2 2 5 3 ) , z u l e t z t geändert d u r c h I n v e s t i t i 
o n s e r l e i c h t e r u n g s - u n d W o h n b a u l a n d g e s e t z v o m 2 2 . 0 4 . 1 9 9 3 ( B G B l . I S . 
4 6 6 ) w i r d b e s c h l o s s e n , d e n B e b a u u n g s p l a n N r . 7 1 / 9 " S p i e k e r h o f " i m 
v e r e i n f a c h t e n V e r f a h r e n gemäß § 1 3 B a u G B für d i e Grundstücke G e m a r 
k u n g Dülmen-Stadt, F l u r 3 7 , Flurstücke 2 1 0 - 2 2 1 u n d 4 6 6 - 4 7 2 z u 
ändern. 

Begründung: 

Z u r Begründung w i r d a u f d i e beigefügte A n l a g e 1 v e r w i e s e n . 

Z u b ) : 

Beschlußentwurf 

Gemäß § 2 u n d § 1 3 A b s . 1 B a u g e s e t z b u c h ( B a u G B ) i n d e r F a s s u n g d e r 
B e k a n n t m a c h u n g v o m 0 8 . 1 2 . 1 9 8 6 ( B G B l . I S . 2 2 5 3 ) , z u l e t z t geändert 
d u r c h I n v e s t i t i o n s e r l e i c h t e r u n g s - u n d W o h n b a u l a n d g e s e t z v o m 
2 2 . 0 4 . 1 9 9 3 ( B G B l . I S . 4 6 6 ) , w i r d d e r E n t w u r f d e r X I I I . v e r e i n f a c h 
t e n Änderung b e s c h l o s s e n . 
E s w i r d f e s t g e s t e l l t , daß d i e X I I I . v e r e i n f a c h t e Änderung n i c h t d i e 
Grundzüge d e r P l a n u n g i m B e r e i c h d e s B e b a u u n g s p l a n e s N r . 7 1 / 9 
" S p i e k e r h o f " berührt. 
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a l s d e r a u f l e d i g l i c h r e c h t l i c h möglichen a b e r n i c h t r e a l e n Gebäu
d e t i e f e n b a s i e r e n d e n F e s t l e g u n g d e r Firsthöhen..Es i s t j e d o c h f e s t 
z u h a l t e n , daß h i e r d u r c h z . T . e i n e g e r i n g e r e S t e u e r u n g d e r V e r s c h a t 
t u n g d e r Nachbargrundstücke i n d i e s e m r e l a t i v e n g b e b a u t e n B e r e i c h 
möglich i s t , a l s d i e V e r w a l t u n g m i t i h r e m ursprünglichen E n t w u r f 
b e a b s i c h t i g t h a t t e . 

U n t e r Abwägung a l l e r G e s i c h t s p u n k t e w i r d d e n n o c h d e r F e s t s e t z u n g 
e i n e r e i n h e i t l i c h e n D a c h n e i g u n g u n d m a x i m a l e n Drempelhöhe d e r V o r 
z u g gegenüber e i n e r F e s t s e t z u n g d e r m a x i m a l e n Firsthöhe einzuräumen 
s e i n . " " ^ ~~ — — — — , — , - - • 

D i e v o n d e m E i n w e n d e r E h l e r t v o r g e b r a c h t e A n r e g u n g ( v g l . A n l a g e 3 a , 
P k t . 2 - 4 ) , d i e F e s t s e t z u n g e n d e s B e b a u u n g s p l a n e s h i n s i c h t l i c h d e r 
A r t d e r zulässigen Grundstückseinfriedigungen s o w i e d e r Zulässig- . 
k e i t v o n N e b e n a n l a g e n außerhalb d e r überbaubaren Grundstücksflächen 
d e r a r t z u m o d i f i z i e r e n , daß d i e v o n i h m o d e r a n d e r e n B a u h e r r e n e r 
r i c h t e t e n b z w . g e p l a n t e n A n l a g e n e i n e m a t e r i e l l e Zulässigkeit e r 
h i e l t e n , s o l l t e a u s d e m h i e r durchzuführenden V e r f a h r e n a u s g e k l a m 
m e r t b l e i b e n . D a d i e b e t r e f f e n d e n F e s t s e t z u n g e n für d e n g e s a m t e n 
G e l t u n g s b e r e i c h d e s B e b a u u n g s p l a n e s " S p i e k e r h o f " gleichermaßen g e l 
t e n , i s t e i n e diesbezügl. Änderung i n i h r e r N o t w e n d i g k e i t u n d mög
l i c h e n A u s w i r k u n g s i n n v o l l e r w e i s e d a h e r zunächst i n d e n räumlichen 
G e s a m t Z u s a m m e n h a n g e i n z u o r d n e n u n d d a r a n z u b e w e r t e n . S o w e i t d i e 
e r f o r d e r l i c h e n i n h a l t l i c h e n u n d r e c h t l i c h e n V o r a u s s e t z u n g e n z u e i 
n e r e n t s p r e c h e n d e n Änderung v o r l i e g e n , i s t b e a b s i c h t i g t , z u e i n e m 
späteren Z e i t p u n k t e i n e für d e n g e s a m t e n P l a n b e r e i c h g e l t e n d e N e u 
f a s s u n g d e r h i e r berührten örtlichen B a u v o r s c h r i f t e n d u r c h e i n e n , 
v o n d e n V e r f a h r e n s r e g e l u n g e n z u r Bebauungsplanänderung e n t b u n d e n e n 
Satzungsbeschluß a u f d e r B a s i s d e s § 8 1 d e r B a u o r d n u n g für d a s L a n d 
N o r d r h e i n - W e s t f a l e n v o r z u n e h m e n . M i t d i e s e r V e r f a h r e n s w e i s e s o l l 
e i n e r w e i t e r e n Z e r s p l i t t e r u n g d e s B a u r e c h t s i m S p i e k e r h o f v o r g e 
b e u g t w e r d e n , z u m a l s i c h d i e F r a g e n d e r E i n f r i e d i g u n g e n u n d s o n s t i 
g e n N e b e n a n l a g e n t r o t z u n t e r s c h i e d l i c h e r Ausprägung d e r T e i l g e b i e t e 
d e s S p i e k e r h o f e s e i n h e i t l i c h r e g e l n l a s s e n . D i e s e s w a r i m F a l l e d e r 
D a c h n e i g u n g l e i d e r n i c h t möglich. 

V e r f a h r e n s h i n w e i s e 

D e r B e b a u u n g s p l a n e n t w u r f w i r d d e n B e t e i l i g t e n n a c h Beschlußfassung 
z u r e r n e u t e n S t e l l u n g n a h m e z u g e l e i t e t . Über d i e e i n g e h e n d e n B e d e n 
k e n u n d A n r e g u n g e n s o l l d a n n i n e i n e r d e r nächsten S i t z u n g e n d e s 
B a u a u s s c h u s s e s u n d d e r S t a d t v e r o r d n e t e n v e r s a m m l u n g e n t s c h i e d e n w e r 
d e n . 

I n / V e r t r e t u n g 

S o p i r e y ^4 
E r s t e r B e i g e o r d n e t e r 

A m t 

Dm STADTDIREKTOR 
- A m t 1 0 » 

U r s c h r . 

Dülmen, 

zurückgereicht. 
Beschlossen entsprechend Beschlußentwurf. 

• I.A.. 
A n l a g e n 

• j a w * » * -- -
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D e r E n t w u r f d e r Bebauungsplanänderung s o w i e d i e Begründung w e r d e n 
a l s g e s o n d e r t e N i e d e r s c h r i f t gemäß § 3 7 d e r G e m e i n d e o r d n u n g d e s 
L a n d e s N o r d r h e i n - W e s t f a l e n i n d e r F a s s u n g d e r B e k a n n t m a c h u n g v o m 
1 3 . 0 8 . 1 9 8 4 ( G V NW S . 4 7 5 ) , z u l e t z t geändert d u r c h A r t i k e l 5 d e s G e 
s e t z e s z u r Ausführung d e s B e t r e u u n g s g e s e t z e s u n d z u r A n p a s s u n g d e s 
L a n d e s r e c h t e s v o m 0 3 . 0 4 . 1 9 9 2 ( G V NW S . 1 2 4 ) b e i m P l a n u n g s a m t d e r 
S t a d t Dülmen a u f b e w a h r t . 

Begründung: 

Z u r Begründung w i r d a u f d i e beigefügte A n l a g e 1 v e r w i e s e n . 

Ergänzend i s t z u erläutern, daß für d e n b e t r e f f e n d e n B e r e i c h b e 
r e i t s e i n Änderungsentwurf e r s t e l l t u n d d e n b e t r o f f e n e n G r u n d 
stückseigentümern einschließlich Begründung z u r S t e l l u n g n a h m e z u g e 
l e i t e t w u r d e . D i e s e r ursprüngliche E n t w u r f s a h a b w e i c h e n d v o n d e r 
n u n m e h r b e a b s i c h t i g t e n F e s t s e t z u n g e i n e r D a c h n e i g u n g v o n 2 8 ° s o w i e 
e i n e r Drempelhöhe v o n 0 , 5 0 m ausschließlich e i n e a u f m a x . 7 , 0 0 m 
f e s t g e s e t z t e Firsthöhe v o r . A u s g a n g s p u n k t für d i e s e F e s t s e t z u n g d e r 
Firsthöhe b i l d e t d i e T a t s a c h e , daß d e r rechtskräftige B e b a u u n g s p l a n 
i n n e r h a l b d e s b e t r o f f e n e n G e b i e t e s n a c h d e r L a g e d e r f e s t g e s e t z t e n 
B a u g r e n z e n höchst u n t e r s c h i e d l i c h e u n d d a b e i i m östlichen B e r e i c h 
m i t b i s z u 1 9 m s e h r große Gebäudetiefen zuläßt. D a m i t wären i n 
d i e s e m B e r e i c h , i n d e m gegenwärtig b e r e i t s d i e E r r i c h t u n g v o n S a t 
teldächern m i t 2 6 ° ± 2 ° N e i g u n g zulässig i s t , u n t e r v o l l e r A u s 
n u t z u n g d e r zulässigen Gebäudetiefen, Firsthöhen v o n über 7 , 0 0 m 
u n d d e m e n t s p r e c h e n d große Ausbaukapazitäten d e s D a c h g e s c h o s s e s z u 
e r r e i c h e n ( v g l . A n l a g e 2 ) . 
I n n e r h a l b d e s w e s t l i c h e n B e r e i c h e s m i t b i s h e r i g e r F e s t s e t z u n g 
" F l a c h d a c h " ließe d a g e g e n e i n e D a c h n e i g u n g v o n m a x . 28° a u f g r u n d 
d e r g e r i n g e r e n zulässigen Gebäudetiefen l e d i g l i c h e i n e Firsthöhe 
v o n z . B . 6 , 1 0 m u n d s o m i t w e n i g e r günstige Nutzungsmöglichkeiten 
d e s D a c h g e s c h o s s e s z u . ( B e i d i e s e r Gegenüberstellung w i r d v o n e i n e r 
v o r g e g e b e n e n F i r s t r i c h t u n g u n d e i n e r "üblichen" Drempelhöhe v o n 
0 , 5 0 m a u s g e g a n g e n . ) D u r c h d i e F e s t s e t z u n g e i n e r Firsthöhe v o n 7 , 0 0 
m hätte d i e s e r U n t e r s c h i e d r e l a t i v i e r t u n d d e n B a u w i l l i g e n e i n e h o 
h e Flexibilität b e i d e r D u r c h g e s t a l t u n g eingeräumt w e r d e n können, 
o h n e gegenüber d e n b i s h e r i g e n Ausbaumöglichkeiten i m östlichen Än
d e r u n g s b e r e i c h w e s e n t l i c h e Beschränkungen h e r v o r z u r u f e n . 
V o n s e i t e n e i n z e l n e r b e t r o f f e n e n e r Grundstückseigentümer w u r d e n j e 
d o c h i m R a h m e n d e r S t e l l u n g n a h m e z u d i e s e m Änderungsentwurf e r h e b 
l i c h e B e d e n k e n v o r g e t r a g e n , d i e - a u c h i m V e r t r a u e n a u f d i e u r 
sprünglichen F e s t s e t z u n g e n d e s B e b a u u n g s p l a n e s - i m w e s e n t l i c h e n 
a u f d i e e i n h e i t l i c h e C h a r a k t e r i s t i k d e s Änderungsbereiches u n d s e i 
n e r U m g e b u n g B e z u g n e h m e n u n d d a h e r g l e i c h e p l a n u n g s r e c h t l i c h e B e 
d i n g u n g e n h i n s i c h t l i c h d e r D a c h g e s t a l t u n g e r w a r t e n ( v g l . A n l a g e 3 ) . 
F e s t z u s t e l l e n i s t i n d i e s e m Z u s a m m e n h a n g , daß d i e zulässigen Gebäu
d e t i e f e n i m östlichen Änderungsbereich a l s A u s g a n g s p u n k t d e r v o r m a 
l i g v o r g e s e h e n e n F e s t s e t z u n g e i n e r Firsthöhe n i c h t ausgeschöpft 
s i n d u n d a l l e r W a h r s c h e i n l i c h k e i t n a c h a u c h z u e i n e m späteren Z e i t 
p u n k t n i c h t ausgeschöpft w e r d e n o d e r a b e r d u r c h d i e b e r e i t s v o l l z o 
g e n e S a t t e l d a c h e r r i c h t u n g a u f d e m Grundstück E i c h e n h a i n 1 6 , m i t e i 
n e r Firsthöhe v o n 5 , 8 0 m, maßstabbestimmende F a k t e n g e s c h a f f e n w u r 
d e n . A u s g e h e n d v o n d i e s e r S i t u a t i o n k a n n , a u c h u n t e r d e m G e s i c h t s 
p u n k t e i n e r e i n h e i t l i c h e n G e s t a l t u n g i n n e r h a l b d e s Änderungsberei
c h e s u n d i n K o r r e s p o n d e n z m i t s e i n e r U m g e b u n g , d e r l a t e n t e n F o r d e 
r u n g n a c h e i n e r für a l l e Grundstücke gleichermaßen f e s t g e s e t z t e n 
D a c h n e i g u n g e i n höheres städtebauliches G e w i c h t eingeräumt w e r d e n 



Begründung 

z u r X I I I . v e r e i n f a c h t e n Änderung d e s B e b a u u n g s p l a n e s N r . 7 1 / 9 

" S p i e k e r h o f " , G e m a r k u n g Dülmen-Stadt, F l u r 3 7 

1 . L a g e i m P l a n g e b i e t , räumlicher G e l t u n g s b e r e i c h u n d v o r h a n d e n e 

N u t z u n g 

D e r B e r e i c h d e r X I I I . v e r e i n f a c h t e n Änderung d e s B e b a u u n g s p i a 

n e s " S p i e k e r h o f " b e f i n d e t s i c h i m östlichen T e i l d e s G e s a m t g e 

b i e t e s d i e s e s B a u l e i t p l a n e s i n n e r h a l b d e r Straßen " B i r k e n h a i n , 

E i c h e n h a i n u n d S p i e k e r h o f " . D e r G e l t u n g s b e r e i c h d i e s e r Ände

r u n g i s t i m P l a n f e s t g e s e t z t . 

S e i n e N u t z u n g b e s t e h t a u s 7 e i n g e s c h o s s i g e n Wohngebäuden, d i e 

i m östlichen T e i l b e r e i c h i n g e s c h l o s s e n e r B a u w e i s e u n d i m 

w e s t l i c h e n T e i l b e r e i c h i n o f f e n e r B a u w e i s e a n g e o r d n e t s i n d . 

M i t A u s n a h m e e i n e s W o h n g e b a u d e s m i t e i n e m 28° g e n e i g t e n S a t 

t e l d a c h b e s i t z e n a l l e Gebäude i n n e r h a l b d e s B e r e i c h e s Flachdä

c h e r . Ergänzt w i r d d i e b e s c h r i e b e n e N u t z u n g d u r c h zugehörige 

G a r a g e n s o w i e e i n e U m f o r m e r s t a t i o n . 

2 . B e s t e h e n d e s P l a n u n g s r e c h t 

D a s g e l t e n d e P l a n u n g s r e c h t i m Änderungsgebiet w i r d d u r c h d i e 

ursprünglichen F e s t s e t z u n g e n d e s B e b a u u n g s p l a n e s " S p i e k e r h o f " 

einschließlich d e r I X . v e r e i n f a c h t e n Änderung s o w i e d e r I . Än

d e r u n g d e r S a t z u n g über d i e äußere G e s t a l t u n g d e r b a u l i c h e n 

A n l a g e n d e s B e b a u u n g s p l a n e s abschließend b e s t i m m t . 

A u s g e n o m m e n d e r a l s "Fläche für V e r s o r g u n g s a n l a g e n " m i t d e r 

S p e z i f i z i e r u n g " U m f o r m e r s t a t i o n " f e s t g e s e t z t e n Fläche g e l t e n 

für d e n g e s a m t e n B e r e i c h d i e a u f § 9 A b s . 1 B u n d e s b a u g e s e t z 

( B B a u G ! ) b a s i e r e n d e n F e s t s e t z u n g e n e i n e s r e i n e n W o h n g e b i e t e s 

y m i t e i n e r Grundflächenzahl ( G R Z ) v o n 0 , 4 u n d e i n e r Geschoßflä

c h e n z a h l ( G F Z ) v o n 0 , 5 b e i e i n e m zulässigen Vollgeschoß. 



S o w o h l für d i e B a u w e i s e a l s a u c h d i e D a c h f o r m a l s w e s e n t l i c h e 

F e s t s e t z u n g a u f d e r G r u n d l a g e d e s § 1 0 3 B a u o r d n u n g für d a s 

L a n d N o r d r h e i n - W e s t f a l e n ( B a u O N W ) i . d . F . v o m 2 7 . 0 1 . 1 9 7 0 

i . V . m . § 9 A b s . 4 B a u G B b e s t e h t e i n e räumliche D i f f e r e n z i e r u n g 

d e s Änderungsbereiches. D a b e i i s t i m östlichen T e i l b e r e i c h g e 

s c h l o s s e n e B a u w e i s e b e i d e r D a c h f o r m S a t t e l d a c h m i t e i n e r N e i 

g u n g v o n 26° + 2° f e s t g e s e t z t , während i m w e s t l i c h e n T e i l b e 

r e i c h d i e F e s t s e t z u n g o f f e n e r B a u w e i s e m i t F l a c h d a c h b e s t e h t . 

Z i e l , Z w e c k u n d G e g e n s t a n d d e r X I I I . v e r e i n f a c h t e n Änderung 

D u r c h d i e X I I I . v e r e i n f a c h t e Änderung d e s B e b a u u n g s p l a n e s s o l 

l e n für d e n w e s t l i c h e n T e i l b e r e i c h primär d i e V o r a u s s e t z u n g e n 

für e i n e a u s d e m b a u l i c h e n B e s t a n d e n t w i c k e l t e A n p a s s u n g d e r 

B e b a u u n g a n a k t u e l l e , a l l g e m e i n e u n d i n d i v i d u e l l e Wohnbedürf

n i s s e g e s c h a f f e n w e r d e n s o w i e d i e p l a n u n g s r e c h t l i c h e n B e d i n 

g u n g e n z u r B e s e i t i g u n g e v i d e n t e r b a u t e c h n i s c h e r Unzulänglich

k e i t e n d e r v o r h a n d e n e n Flachdachgebäude herbeigeführt w e r d e n . 

A u f g r u n d d e s e n g e n räumlichen u n d städtebaulichen Z u s a m m e h a n -

g e s m i t d e r östlich a n g r e n z e n d e n B e b a u u n g e r f o l g t e i n e E i n b e 

z i e h u n g d i e s e s B e r e i c h e s i n d i e Bebauungsplanänderung, u m d a 

m i t e i n e a u f d a s g e s a m t e E r s c h e i n u n g s b i l d a b z i e l e n d e H a r m o n i 

s i e r u n g v o r z u b e r e i t e n . 

Z u d i e s e m Z w e c k w e r d e n n u n m e h r für d e n g e s a m t e n B e r e i c h d i e 

D a c h f o r m " S a t t e l d a c h " m i t ' e i n e r N e i g u n g v o n 2 8 °, e i n e j e w e i 

l i g e H a u p t f i r s t r i c h t u n g s o w i e e i n e Drempelhöhe v o n m a x . 0 , 5 0 m 

u n d w e i t e r e D e t a i l b e s t i m m u n g e n z u r D a c h g e s t a l t u n g f e s t g e s e t z t . 

D i e s e F e s t s e t z u n g s k o m b i n a t i o n trägt e i n e r s e i t s d e n Bedürfnis

s e n e i n e r N u t z u n g d e s D a c h r a u m e s z u W o h n z w e c k e n R e c h n u n g , 

s t e l l t a b e r a n d e r e r s e i t s u n t e r Berücksichtigung d e r u n t e r 

s c h i e d l i c h e n Baukörperstellungen u n d tatsächlichen Gebäudetie

f e n a u f e i n e gleichmäßige u n d a u f d i e B e l i c h t u n g s - u n d B e s o n -

nungsverhältnisse e i n g e h e n d e b a u l i c h e G e s t a l t u n g a b . 

D a i m R a h m e n d e r Bebauungsplanänderung d i e B a u n u t z u n g s v e r o r d 

n u n g ( B a u N V O ) i . d . F . v o m 2 3 . 0 1 . 1 9 9 0 a l s R e c h t s g r u n d l a g e A n w e n 

d u n g f i n d e t u n d d e m e n t s p r e c h e n d m o d i f i z i e r t e B e r e c h n u n g s v o r 

s c h r i f t e n z u m Maß d e r b a u l i c h e n N u t z u n g g e l t e n , k a n n a u f e i n e 



b i s h e r f e s t g e s e t z t e Geschoßflächenzahl v e r z i c h t e t w e r d e n , o h n e 

daß d i e s e i n e n f a k t i s c h e n E i n g r i f f i n b e s t e h e n d e N u t z u n g s r e c h 

t e o d e r P l a n u n g s z i e l e d a r s t e l l e n würde. 

4 . F o r m a l e 4 P l a n u n g s b e d i n g u n g e n 

A n g e s i c h t s d e r k o m p l e x e n D a r s t e l l u n g e n i m Plangrundriß d e s 

rechtskräftigen B e b a u u n g s p l a n e s " S p i e k e r h o f " i s t für d i e E i n 

d e u t i g k e i t d e r geänderten F e s t s e t z u n g e n u n d P l a n a u s s a g e n d i e 

E r s t e l l u n g e i n e s für d e n Änderungsbereich g e l t e n d e n g e s o n d e r 

t e n B e b a u u n g s p l a n e x e m p l a r e s s i n n v o l l , d a s a l l e für d i e B e u r 

t e i l u n g ' v o n B a u v o r h a b e n i n n e r h a l b d e s Änderungsbreiches e r f o r 

d e r l i c h e n F e s t s e t z u n g e n enthält. M i t A u s n a h m e d e r a u s d e n Z i e 

l e n u n d Z w e c k e n d e s Änderungsverfahrens e n t w i c k e l t e n F e s t s e t 

z u n g e n ( v g l . A b s c h n i t t 3 ) w u r d e n a l l e w e i t e r e n z e i c h n e r i s c h e n 

und»textlichen F e s t s e t z u n g e n i n h a l t s g l e i c h , j e d o c h i n r e d a k 

t i o n e l l überarbeiteter F o r m a u s d e m rechtskräftigen B e b a u u n g s 

p l a n " S p i e k e r h o f " übertragen. I m I n t e r e s s e a n d e r A k t u a l i s i e 

r u n g d e s B e b a u u n g s p l a n e s w i r d d a b e i g l e i c h z e i t i g e i n e A n p a s 

s u n g a n d i e n o v e l l i e r t e n R e c h t s g r u n d l a g e n v o r g e n o m m e n . 

A u f g e s t e l l t ; 

Dülmen, 2 6 . 0 7 . 1 9 9 3 
S t a d t Dülmen 
D e z f . I V / 6 1 
I . A L 

( L e u s h a c k e ) 
Städt. O b e r b a u r a t 



B e i s p i e l e für S a t t e l d a c h g e s t a l t u n g e n i m B e r e i c h d e r X I I I . v e r e i n f a c h t e n Änderung d e s 
B e b a u u n g s p l a n e s " S p i e k e r h o f . . F e s t s e t z u n g e n , D a c h n e , g u n g - . 28». Drempelhöhe, 0 . - 5 0 m 

Grundriß E i c h e n h a i n 16 

_ r < l A ! -
mögliche u n d zulässige _ _ p s ^ j J. | j ~ ' 1 

A N L Ä G E ; 
S c h n i t t . 

Cebäudeerweiterungen ' 

! I V ] ! 
I I i i 
i l l 

I I I I 

i i 

V o r h a n d e n e s öebäude 

I 
I 

T T 
I I 

5 F A 

7 

Firsthöhen 

zulässig u n d möglich 

v o r m a l s g e p l a n t u n d g e n e h m i g t 

v o r h a n d e n 

> — < J A 

V o r h a n d e n e s S a t t e l d a c h m c K i m c ! :uidssige Qeboudefipfe t'.DOm 

mögliches u n d zulässiges S a t t e l d a c h 
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E i c h e n h a i n 10 

Gebäudeerweiterung n i c h t 
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! ! i 
1 . 1 i 

jZu läss ig u n d möglich 
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i rhandene und ma iona le G e b a r e * ; ? * * 50:57m 



Jörg E h l e r t Dülmen, d e n 6 . J u l i 1 9 9 3 

B i r k e n h a i n 3 

4 8 2 4 9 Dülmen 

B e t r . : ' G e p l a n t e Änderung d e s B e b a u u n g s p l a n e s N r . 7 1 / 9 - " S p i e k e r h o f " -

B e z u g : 1 . S t a d t d i r e k t o r - A z H o / W a - v o m 1 4 . 0 4 . 9 3 m i t A n l a g e 

( A u s z u g B e b a u u n g s p l a n ) - S a c h b e a r b e i t e r H e r r H o f m a n n 

2 . S t a d t d i r e k t o r - A z H o / D r - v o m 2 2 . 0 6 . 9 3 m i t A n l a g e 

( A u s z u g B e b a u u n g s p l a n ) - ' S a c h b e a r b e i t e r H e r r H o f m a n n 

3 . M e i n S c h r e i b e n v o m Ö2.Ö4.93 

S e h r g e e h r t e D a m e n u n d H e r r e n , 

m i t B e z u g 1 e r h i e l t i c h v o n I h n e n d i e U n t e r l a g e n für e i n e g e p l a n t e Änderung d e s 

B e b a u u n g s p l a n e s " S p i e k e r h o f " m i t d e r A u f f o r d e r u n g d e r Z u s t i m m u n g o d e r begrün

d e t e n A b l e h n u n g . 

M i t B e z u g 2 übersandten S i e m i r e i n e geänderte U n t e r l a g e d e s B e z u g e s 1 m i t B e 

gründung. H i e r z u n e h m e i c h w i e f o l g t S t e l l u n g : 

1 . I c h l e h n e d i e geänderte P l a n u n g z w i s c h e n B e z u g 1 u n d 2 i n f o l g e n d e n P u n k t e n 

a b : 

' a . B e z u g 1 s i e h t für m e i n Grundstück e i n S a t t e l d a c h i n W i n k e l b a u w e i s e v o r . 

I m B e z u g 2 i s t d i e s e Möglichkeit a u s d e r A n l a g e n i c h t e r s i c h t l i c h . I n 

I h r e r Begründung z u B e z u g 2 s t e l l e n S i e j e d o c h f e s t , daß e s s c h o n i n 

u n s e r e m B e r e i c h 1 H a u s m i t W i n k e l d a c h g i b t . E i n e Teilüberdachung m e i n e s H 
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würde n i c h t d e m Z w e c k d i e s e r Bebauungsplanänderung e n t s p r e c h e n . 

b . I m B e z u g 2 s p r e c h e n S i e i m T e x t t e i l v o n e i n e r Firsthöhe v o n 7 m ( u n d f 

höher). I m B e z u g 1 h a b e n S i e ausführlich d i e s e Höhe v o n 7 m begründet. ' 

D i e N o t w e n d i g k e i t e i n e r größeren Höhe s e h e i c h n i c h t . 

.2. I n I h r e r Begründung z u B e z u g 2 s c h r e i b e n S i e u n t e r Z i e l u n d Z w e c k d i e s e r v e r 

e i n f a c h t e n Änderung, daß m a n i n d e r B e b a u u n g a k t u e l l e , a l l g e m e i n e u n d i n d i 

v i d u e l l e Wohnbedürfnisse d e m P l a n u n g s r e c h t a n p a s s e n w i l l . 

D a z u v e r w e i s e i c h a u f m e i n S c h r e i b e n v o m Ö2.Ö4.93 u n d füge d e m h i n z u , daß i n 

d i e s e m T e i l a u s s c h n i t t d e s B e b a u u n g s g e b i e t e s u n d d e r nächsten U m g e b u n g f o l -
9 e n d e b a u l i c h e Veränderungen s t a t t g e f u n d e n h a b e n , o h n e daß s i e d e m j e w e i l i g e n 

P l a n u n g s r e c h t e n t s p r e c h e n : 

a . E r r i c h t u n g e i n e r G r e n z m a u e r m i t H o l z z a u n f A 
b . E r r i c h t u n g e i n e r N a t u r s t e i n m a u e r . 

c . E r r i c h t u n g e i n e r G r e n z m a u e r b i s 2 , 5 0 m Höhe 

d . A b g r e n z u n g e n z u Nachbarn/Straße m i t Holzzäunen b i s 2 m Höhe m i t u n d o h n e 
B e w u c h s 

e . E r r i c h t u n g e i n e s W i n t e r g a r t e n s </» 

& 

3 . I c h b e a n t r a g e d a h e r , daß d i e L e g e n d e i n d e r g e p l a n t e n Änderung d e s B e b a u u n g s 

p l a n e s d i e s e m Z u s t a n d R e c h n u n g trägt, d . h . d i e A b s c h n i t t e 1 . 2 u n d 2 . 4 " N e b e n 

a n l a g e n " u n d " E i n f r i e d u n g e n " s o l l t e n a n d e r s gefaßt'werden. 

4 . D a m i t wäre a u c h m e i n A n t r a g gemäß B e z u g 3 d e m gültigen P l a n u n g s r e c h t a n g e 

paßt, d e n n e s s o l l t e a u c h h i e r d e r G r u n d s a t z g e l t e n , daß g l e i c h e s R e c h t für 

a l l e u n d d a m i t a u c h für m i c h g i l t . 

D a b e i v e r w e i s e i c h n o c h m a l s a u f d i e N r . 4 m e i n e s S c h r e i b e n s v o m 0 2 . 0 4 . 9 3 , w o 

i c h ausgeführt h a b e , daß m e i n e Baumaßnahme v o n d e n N a c h b a r n Z u s t i m m u n g f i n d e t . 

M i t f r e u n d l i c h e n Grüßen 

D 
C: 

t 



D i t a u n d H e l m u t A l b r e c h t kko8 Dülmen, d e n 7 . J u l i 1 9 9 3 

B i r k e n h a i n 5 

A n d i e 
S t a d t Dülmen 
A m t 6 1 
z . H d . H e r r n H o f m a n n 
M a r k t 1 - 3 

4 4 0 8 Dülmen / 

B e t r . : I h r S c h r e i b e n v o m 2 2 . 6 . 1 9 9 3 A Z . H o . / D r . 

S e h r g e e h r t e r H e r r H o f m a n n , 

a u s I h r e m S c h r e i b e n v o m 2 2 . 6 . 1 9 9 3 e n t n e h m e i c h , daß S i e m e i n e n E i n 

s p r u c h l t . S c h r e i b e n v o m 2 6 . 4 . 1 9 9 3 n i c h t v o r l i e g e n h a b e n . 

I c h e r h a l t e d e n E i n s p r u c h a u f r e c h t u n d überreiche I h n e n e i n e K o p i e 

z u r K e n n t n i s n a h m e . 

M i t f r e u n d l i c h e m Gruß A n l a g e 

1 F o t o k o p i e 



D i t a u n d H e l a u t A I b r e c h t 44o8 Dülmen, d e n 2<J.4.1S9: 
B i r k e n h a i n 5 

A n , d i e 

S t a a t Dülmen 

A m t 6 1 

M a r k e 1 - 3 

44Cü Dülken 

j S t a d t v e r w a l t u n g 
! O ü l m e r 

C ! II 8JUU199 3 

'Am i . . . . ..Am. 

B e t r : I h r S c h r e i b e n vo;.i 1 4 . 4 . 1 V 9 . ? - Änderung d e s B e b a u u n g s p l a n e s N r . 7 1 / 

'Sehr g e ' e h r t e Dörnen u n d H e r e n ! 

B e z u g n e h m e n d a u f I h r S c h r e i b e n v o m 1 4 . 4 . 1 9 9 3 t e i l e n w i r I h n e n n i t , daß 

öseS w i r m i t d e r v o r g e s e h e n e n Änderung d e s B e b a u u n g s p l a n e s i n k e i n s t a r 

.-."eise e i n v e r s t a n d e n s i n d . 

Begründung: 1 ) Für d i e A n w o h n e r i s t d i e Möglichkeit z u r E r r i c h t u n g e i n e s 
S > > i t z d a c h e s d u r c h ' I h r S c h r e i b .sn v o m 1 C . 7 . 1 9 7 9 b e r e i t s g e 
g e b e n u n d :.iua T e i l a u c h s c h o n r e a l i s i e r t . 

2) U n s e r s c h e i n t d i e d a m a l s b e w i l l i g t e Lösung v o l l k e r r n e n a u ^ 
' reichend« 

3 ) D i e j e t z t i n A u s s i c h t g e s t e l l t e Änderung würde d e n O h a r a ! : 
t e r d o s S i e d l u n g s g e b i e t e s - i 3 i n f a . . : i l i e n b u r . g a l o v / s - s t a r . - , 
n e g a t i v verändern. 

4) 
Für e i n e w ; i - g e h e n d a n M e h r f a n i l i e n h M u s e r n o r i e n t i e r t e 
i - i e u k o n a e p t i o n e r s c h e i n t d i e I n f r a s t r u k t u r , i n s b e s o n d e r e 
d a s n i c h t e r w e i t e r b a r e F a r k p l a t z - a u . g e b o i s , - l i c h t u c r e i -
c h e n d d i m e n s i o n i e r t . 

I a übrigen e r s c h e i n t e s u n s v o l l k o m m e n unv.--rst;üidLich, daß. i a P a r a l l e l -

v e r f a h r e n B i r k e n h a i n / B u c h e n a l l e e g e r a d e d i e Möglichkeit: eingeräumt 

w i r d , d i e u n s s e i t J u l i 1979 g e g e b e n i s t . Wünsche a u f w e i t e r g e h e n d e A u s 

baumöglichkeit e n w u r d e n d o r t , w i e un<J b e k a n n t i s t , n i c h t - erfüllt. 

Z u s a m m e n f a s s e n d w i e d e r h o l e n w i r , daß ' w i r d i e v o r g e s c . i l a g e r . e Lö'sun •• a u f 
y 

k a i & e - i F a l l a l c s e p c i e r e r . v / e r u e r ; • 

- i t f r e u n d l i c h e r : : r u i 



H e i n r i c h B o d e 43 249 Dülmen, d e n 8.7.93 

E i c h e n h a i n 16 

Stadtverwaltung 
Dülmen 

S t a d t Dülmen, E i n g . : 0 9 . 0 7 . 1 3 9 3 / 
- P l a n u n g s a m t -

M a r k t 1 - 3 
48249 Dülmen 

z . H d . H e r r n L e u s h a c k e 

B e t r . : X I I I v e r e i n f a c h t e Änderung d e s B e b a u u n g s p l a n e s N r . 71/9 

S p i e c k e r h o f 

B e z u g : I h r S c h r e i b e n v o m 22.6 .93 

M e i n e früheren E i n g a b e n i n d i e s e r A n g e l e g e n h e i t . 

S e h r g e e h r t e r H e r r L e u s h a c k e , 

z u d e r 0 . a . P l a n u n g s v o r l a g e n e h m e i c h w i e f o l g t S t e l l u n g : 

1 . Anläßlich d e r P l a n u n g u n d l e t z t e n d l i c h e n R e a l i s i e r u n g m e i n e s 

e i g e n e n B a u p o j e k t e s h a b s i c h i m V o r f e l d m i t b N a c h d r u e k v e r s u c h t , 

e i n e großzügigere R e g e l u n g d e s Dachgeschoßaufbaus g e n e h m i g t z u 

b e k o m m e n . D i e s w u r d e m i r s e i t e s I h r e r Behörde k o n s e q u e n t v e r 

w e i g e r t m i t d e m E r g e b n i s , daß i c h i m H e r b s t 1992 m e i n e n D a c h a u s 

b a u f e r t i g g e s t e l l t h a b e i m R a h m e n d e s d e r z e i t gültigen B e b a u u n g s 

p l a n e s . E s i s t n i c h t e i n l e u c h t e n d , daß n u n m e h r b i n n e n kürzester 

F r i s t a u f e i n m a l a n d e r e s R e c h t g e l t e n s o l l . . 

2 . U n b e s c h a d e t d i e s e r R e c h t s p o s i t i o n i s t m i r unverständlich, daß 

a u s g e h e n d v o m g l e i c h e n Anhörungsverfahren b e z l . d e r X I I I . u n d 

d e r X I . Änderung d e s B e b a u u n g s p l a n e s S p i e k e r h o f u n t e r s c h i e d l i c h e 

E n t s c h e i d u n g e n g e t r o f f e n w e r d e n . D i e X I . Änderung s t e l l t i n e t w a 

u n s e r e e i g e n e B a u r e c h t s b a s i s h e r , während d i e z u r F r a g e 

s t e h e n d e X I I I i Änderung i n D a c h n e i g u n g u n d Firsthöhe w e i t über 

d a s b e s t e h e n d e R e c h t hinausschießen s o l l . 

I c h b e t o n e s o m i t i n a l l e r Schärfe, daß i c h d i e v o r g e s e h e n e Maßnahme 

a b L a h n e , i n s b e s o n d e r e , d a i c h d i e b e s t e h e n d e n Ausbaumöglichkeiten 

- a u c h i m S i n n e v o n e i n e r G l e i c h b e h a n d l u n g a l l e r B e t e i l i g t e n 

für a u s r e i c h e n d e r a c h t e . 
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I c h m a c h e v o r s o r g l i c h d a r a u f a u f m e r k s a m , daß i c h m i r z u r V e r f o l g u n g 

m e i n e r I n t e r e s s e n j e g l i c h e n j u r i s t i s c h mäglichen V/eg d e r 

E i n s p r u c h n a h m e o f f e n h a l t e , 

F a l l s m e i n e s ' G r u n d a n l i e g e n w i d e r E r w a r t e n n i c h t e n t s p r o c h e n w e r d e n 

s o l l t e , m a c h e i c h g e l t e n d , weiterEinsprüche i n D e t a i l f r a g e n 

v o r b r i n g e n z u w o l l e n . 

M i t vorzüglicher H o c h a c h t u n g 



E h e l e u t e 

H e r t h a u n d R a i n e r B r o s c h e 

S t a d t Dülmen » 
- S t a d t p l a n u n g s a m t -
2 . H . H e r r n H o f m a n n 

Stadtverwaltung 
Dülmen 

E n g , ; 0 8 . 0 7 . 1 9 9 3 * 

kl 
Amt, v/ 

.Anl. 

t/S /Ill.fl, 

B e t r . : X I I I . v e r e i n f a c h t e Änderung d e s B e b a u u n g s p l a n e s N r . 7 1 / 9 
S p i e k e r h o f 

Dülmen, 0 7 . 0 7 . 1 9 9 3 
B i r k e n h a i n 8 

B e z u g : I h r S c h r e i b e n v o m 2 2 . 0 6 . 1 9 9 3 
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b e t r o f f e n s i n d , a n d e r e R e g e l u n g e n e r f o l g t s i n d . 

U n s w u r d e n i n e t w a d i e K o n d i t i o n e n z u g e b i l l i g t , d i e i m a n g e s p r o c h e n e n P l a n u n g s 
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