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1 Allgemeine Planungsvorgaben und Planungsziele

1.1 Aufstellungsbeschluss und raumlicher
Geltungsbereich
Der Gemeindeentwicklungsausschuss der Gemeinde Hiddenhausen hat
am 28.02.2011 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. Oe 11 ,Wohnge-
biet im Bereich Holtstral3e / Eilshauser Stral’e® im Ortsteil Oetinghausen
zu andern.
Die gestalterischen Festsetzungen des Bebauungsplanes aus dem Jahr
2009, der noch nicht vollzogen wurde, sollen auf eine veranderte Nach-
fragesituation hinsichtlich der Gebaudetypen hin angepasst werden.
Daruber hinaus hat die Detailplanung der ErschlieRung zu einer gering-
fugige Verschiebung eines Ful3- und Radweges gefuhrt, die hier nach-
vollzogen werden soll.

1.2 Planungsanlass und Planungsziel

Der rechtskraftige Bebauungsplan Oe 11 regelt die Nachfolgenutzung
eines Hofstandorts im Ortskern von Oetinghausen. Zum Zeitpunkt
des Satzungsbeschlusses konnte die Art der Nachfrage vor dem Hin-
tergrund der ortlichen stadtebaulichen Situation nur abgeschatzt wer-
den, da konkrete Vorhabentrager noch nicht bekannt waren. Der
Bebauungsplan sieht eine Bebauung mit regionstypischen ein- und
zweigeschossigen Gebaude mit Sattel- oder Krlppelwalmdachern
vor. Art und Mal} der baulichen Nutzung gingen von ,Familienwohn-
sitzen“ mit ausgebautem Dachgeschoss aus.

Die durch die Holtstrae und Eilshauser Strale erschlossenen Rand-
bereiche des Bebauungsplan-Gebietes sind fir eine offene, bis zu
zweigeschossige Bauweise vorgesehen. Der innere, durch einen
neuen Stichweg zu erschlieende Teil, dient eingeschossigen Einzel-
oder Doppelhausern.

Das ortskerntypisch sehr heterogene Umfeld gibt keine Veranlassung
fur eine strenge Anpassung an vorgegebene Gestaltmuster.

Die Nachfrage flr das Plangebiet hat sich nunmehr durch Bauantrage
konkretisiert. Dabei ist deutlich geworden, dass dieser Uberaus zent-
ral gelegene Standorte (Einkaufsmdglichkeiten, Arzte, Apotheke, Kin-
dergarten, Begegnungsstatte, aber auch der flr die Erholung
geeignete Freiraum in unmittelbarer Nahe) intensiv nachgefragt wird
von Personen, die ein mdglichst barrierearmes Umfeld suchen. Diese
Personen sind nicht an einer (Wohn-)Nutzung des Dachraumes inte-
ressiert und streben daher einen Gebaudetypus an, der eher einem
Bungalow ahnelt. Die dafur praferierte Dachform ist die eines flach
geneigten Walmdachs.
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Ahnlich verhalt es sich den zweigeschossigen Gebauden, die im Stile
sogenannter ,Stadtvillen als Sondertyp des freistehenden Einfamili-
enhauses mit einem als Zeltdach ausgeflhrten Walmdach errichtet
werden sollen.

Der Gemeindeentwicklungsausschuss der Gemeinde hat daher be-
schlossen, das Plangebiet auch fir diese Nachfrager zu 6ffnen. Im
Zusammenhang mit der Einfuhrung des Walmdachs macht die im
Bebauungsplan vorgeschriebene Hauptfirstrichtung dann wenig Sinn,
da die Gebaude keine ausgepragte Traufen- bzw. Giebelstandigkeit
mehr haben. Gemal der Begrindung zum Bebauungsplan Oe 11
wurde die Firstrichtung ohnehin nur als Orientierung fur eine energe-
tische Ausrichtung der Gebaude vorgeschlagen.

Im Zuge der Detailplanung der Erschliefungsflachen hat sich eine
weitere kleine Abweichung vom Bebauungsplan ergeben, die zwar flr
sich genommen nicht Anlass fir eine Anderung ist, aber der
Planklarheit wegen in diesem Anderungsverfahren mit aufgenommen
wurde: Die vorgesehene Ful3- und Radwegeanbindung des Gebietes
an den sidlich begrenzenden 6ffentlichen Fuf®- und Radweg musste
zum Erhalt vorhandene Eichen leicht versetzt werden, so dass die
Lage des Fuld- und Radweges und die daran ausgerichteten Uber-
baubaren Grundstiicksflachen geringfligig angepasst werden mis-
sen.

1.3 Planverfahren

Von der Anderung des Bebauungsplanes werden die Grundziige der
Planung nicht berihrt.

Das Verfahren zur 1. Anderung des Bebauungsplanes wird daher im
vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB durchgefihrt. Gem.
§ 13 (3) BauGB ist eine Umweltprifung gem. § 2 (4) BauGB nicht
erforderlich.

1.4 Derzeitige Situation
Das Plangebiet ist derzeit ungenutzt (aufgegebene Hofstelle).

1.5 Planungsrechtliche Vorgaben

Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt ein ,Allgemeines Wohnge-
biet* gem. § 4 BauNVO fest. In den Randbereichen ist eine maximal
zweigeschossige Bebauung mit einer Firsthdhe von maximal 10,00 m
und einer minimalen Traufhohe von 4,50 m in offener Bauweise fest-
gesetzt. Im Kernbereich ist eine maximal eingeschossige Bebauung
mit einer maximalen Firsthdhe von 9,50 m und einer maximalen
Traufhéhe von 4,50 m fir Einzel- oder Doppelhauser festgesetzt.
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Der Bebauungsplan trifft dartiber hinaus auch gestalterische Festset-
zungen, die insbesondere die Gestaltung der Aulienwandflachen und
die Dachflachen betreffen. Hier ist insbesondere die Art der Dacher
(Satteldacher und Kruppelwalmdacher) und die Dachneigung (30 bis
43 Grad) zu nennen. Daruber hinaus werden Festsetzungen zur
Griinordnung getroffen, die durch die Anderung nicht beriihrt werden.

2 Anderungspunkte
Die durch dieses Verfahren beabsichtigten Anderungen betreffen
folgende Punkte:

. Wegfall der festgesetzten Firstrichtung im gesamten Be-
bauungsplan-Bereich

Bedingt durch das ohnehin heterogene Umfeld und die nunmehr an-

gestrebte Walmdach-Bebauung kann die Firstrichtung, wie es fur die

Bauzeile an der HoltstralRe bereits vorgesehen war, auch im tbrigen

Bebauungsplangebiet frei gewahlt werden.

. Erganzung der Gestaltungsmoglichkeiten fiur die Dach-
form durch Walmdacher

Um den neuen Bauherren auch die Moéglichkeit zu geben, Gebaude

ohne Wohnnutzung im Dachraum wirtschaftlich zu errichten ohne auf

den Typus eine Flachdaches zurlick zu greifen, der im Ortskern im

Ubrigen eine véllig untypische Dachform darstellen wirde, werden

auch Walmdacher zugelassen.

. Anpassung der Dachneigung im eingeschossig zu bebau-
enden Teil des Plangebiets

Mit der neu ermdglichten Dachform eines Walmdachs ist das Spekt-
rum der zuldssigen Dachneigungen im Bereich der eingeschossigen
Bebauung um flacher geneigte Dacher anzupassen, um die Proporti-
onen der Gebaude zu wahren. Die Dachneigung wird daher fir den
Bereich der eingeschossigen Bauweise auf 20 bis 42 Grad festge-
setzt.

. Verschwenkung des FuB- und Radweges und Anpassung
der tiberbaubaren Flache

Der nach Suden gerichtete FuBR- und Radweg wird zum Erhalt der

dort vorhandenen Baume geringfligig nach Nordosten verschwenkt.

Die an diesem Weg ausgerichtet Uberbaubare Flache wird entspre-

chend angepasst (westlich leicht erweitert, dstlich leicht reduziert).
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3 ErschlieBung

Da durch die Bebauungsplananderung keine Erhdhung der maximal
zuldssigen Zahl der Wohneinheiten erfolgt, ist nicht mit einem — im
Verhaltnis zu der bisherigen planungsrechtlichen Situation — erhéhten
Verkehrsaufkommen zu rechnen. Fragen der ErschlieRung des Plan-
gebietes sind mit Ausnahme der funktional aber unbedeutenden
leichten Verschwenkung des Ful- und Radweges nicht betroffen.

Der Nachweis der gem. BauO NRW erforderlichen privaten Stellplat-
ze wird von der Bebauungsplandnderung nicht berihrt und hat auf
den privaten Grundstiicksflachen zu erfolgen.

4 Natur und Landschaft / Artenschutz

Belange von Natur und Landschaft sind durch die Bebauungsplanan-
derung nur insofern betroffen, als durch die leichte Verschwenkung
des FuB- und Radweges die vorhandene Baume (Eichen) am sid-
westlichen Plangebietsrand geschont werden kdnnen. Artenschutz-
rechtliche Belange oder die Erhaltungsziele und Schutzzwecke von
NATURA 2000 Gebieten sind von den Anderungen ebenso nicht be-
rahrt.

Durch die Anderung werden keine Uber die im bisher rechtskréaftigen
hinausgehenden Eingriffe in Natur und Landschaft ermdéglicht, so
dass keine zusatzlichen Ausgleichsmalinahmen erforderlich werden.

5 Sonstige Belange

5.1 Ver-und Entsorgung
Fragen der Ver- und Entsorgung sind durch die Bebauungsplanande-
rung nicht berthrt.

5.2 Immissionsschutz
Belange des Immissionsschutzes sind durch die Anderung des Be-
bauungsplanes nicht betroffen.

5.3 Denkmalschutz

Belange des Denkmalschutzes sind im Plangebiet nicht unmittelbar
betroffen. Im Falle von kultur-historischen Bodenfunden sind die Vor-
schriften des Denkmalschutzgesetzes NRW zu beachten.

Bearbeitet im Auftrag der Gemeinde Hiddenhausen
Coesfeld, im Februar 2011
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