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1 Allgemeine Planungsvorgaben und Planungsziele

1.1 Aufstellungsbeschluss und raumlicher
Geltungsbereich

Der Gemeindeentwicklungsausschuss der Gemeinde Hiddenhausen hat

am 14.12.2011 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. Oe 11 ,Wohnge-

biet im Bereich Holtstralde / Eilshauser Stral’e® im Ortsteil Oetinghausen

zu andern, um die Gestaltung entlang der Eilshauser Stral3e / Holtstralle

durch eine ergénzende Festsetzung der Traufhdhe zu sichern. Auler-

dem sind Festsetzungen fir Grundstlickszufahrten erforderlich, nach-

dem der Ausbau der Eilshauser Stral’e abgeschlossen ist.

1.2 Anderungsanlass und Anderungsziel

Der seit 2009 rechtskraftige Bebauungsplan Oe 11 regelt die Nach-
folgenutzung eines ehemaligen Hofstandorts im Ortskern von Oetin-
ghausen. Der Bebauungsplan sieht eine Bebauung mit
regionaltypischen ein- und zweigeschossigen Gebaude mit Sattel-
oder Krippelwalmdachern sowie mit der 1. Anderung auch Walmda-
cher vor.

Die durch die HoltstraRe und Eilshauser Stral3e erschlossenen Rand-
bereiche des Bebauungsplan-Gebietes sind fir eine offene, bis zu
zweigeschossige Bauweise vorgesehen. Der innere, durch einen
neuen Stichweg zu erschliellende Teil, dient eingeschossigen Einzel-
oder Doppelhausern.

Das gestalterisch heterogene Umfeld gab keine Veranlassung fur
weitere einengende Gestaltvorgaben.

Zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses konnte die Art der Nachfra-
ge vor dem Hintergrund der ortlichen stadtebaulichen Situation nur
abgeschatzt werden, da konkrete Vorhabentrager noch nicht bekannt
waren.

Im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes zeichnet sich ab,
dass fur ein konkretes Bauvorhaben an der Eilshauser Stralze — trotz
Vorgabe der max. Firsthbhe die bisherige Festsetzung der im rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan vorgegebenen Mindest-Traufhéhe ohne max.
Begrenzung nicht ausreicht, um eine dem derzeitigen Umfeld angemes-
senes Bild an der Eilshauser Stralde zu steuern.

Zunachst war entlang Eilshauser Stralde / HoltstralRe lediglich von einer
bauordnungsrechtlichen Zweigeschossigkeit mit ausbaufahigen Dach
ausgegangen, um auch im Hinblick auf das heterogene Umfeld eine
héhere Ausnutzung zu ermdglichen. Ein optisch dreigeschossig wirken-
des Gebaude soll jedoch kinftig vermieden werden, da es nicht der
stadtebaulichen Intention entsprochen hatte.

Aulerdem wird nach abgeschlossenem Ausbau der Eilshauser Stralle
eine Regelung fir die Grundstlckszufahrten erforderlich, zudem eine
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platzsparende und stadtebaulich vertragliche Anordnung von Stellplat-
zen auch eine Veranderung in der Festsetzung einer 6ffentlichen Grin-
flache nach sich zieht.

1.3 Lage des Anderungsbereiches

Der Planbereich liegt unmittelbar im Ortskern von Oetinghausen. Der
Anderungsbereich umfasst die Parzellen 605, 613, 608, 610, 611 und
617 der Flur 11, Gemarkung Oetinghausen. Das sind die neu zuge-
teilten Grundstiicke entlang Eilshauser Strafle / HoltstralRe bis zum
FuRweg am sldlichen Rand des Plangebietes.

1.4 Planverfahren

Von der Anderung des Bebauungsplanes werden die Grundziige der
Planung nicht berlhrt. Die erganzenden Festsetzungen sollen — wie
im Folgenden erlautert — die angestrebte Gestaltqualitat sichern.
Offentliche Belange sind somit positiv betroffen. Nachbarliche Belan-
ge und sonstige private Belange sind unter dem Aspekt der Quali-
tatssicherung nicht nachteilig betroffen.

Das Verfahren zur 2. Anderung des Bebauungsplanes wird daher im
vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB durchgeflhrt.

Gem. § 13 (3) BauGB ist eine Umweltprifung gem. § 2 (4) BauGB
nicht erforderlich.

1.5 Planungsrechtliche Vorgaben

Die Darstellung des Flachennutzungsplanes als ,Allgemeines Wohn-
gebiet” gem. § 4 BauNVO ist von der Anderung des Bebauungspla-
nes nicht berihrt.

Die von der Anderung betroffenen Festsetzungen im rechtsverbindli-
chen Bebauungsplan werden im folgenden Pkt. 2 erlautert.

2 Anderungspunkte
Zur Durchfiihrung des genannten Anderungszieles werden die fol-
genden Anderungen im Bebauungsplan erforderlich:

Anderungspunkt 1:

,,Anderung der Traufhéhe von ,min. 4,50 m” auf ,min. 4,50 m /
max. 6,30 m.”

Unterer Bezugspunkt fur die festgesetzte Traufhdhe ist — wie bisher
— die der Oberkante der ausgebauten zugeordneten ErschlieRungs-
straRe (Eilshauser Strale / Holtstral’e) im geometrischen Mittelpunkt
der an die StralBenverkehrsflache angrenzenden Grundstiicke.

Als Bezugspunkt fur die Traufhdhe gilt — wie bisher — der konstruktive
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tatsachliche Schnittpunkt des aufgehenden Mauerwerkes mit der Ober-
kante der Dachhaut. Da es sich hier auch um ein stadtebaulich-
gestalterisches Ziel handelt, gilt der tatsachlich — nicht ein ,virtueller’ —
Schnittpunkt von Wand und Dachhaut.

Auf die Begriindung fur die Reduzierung einer maximalen Traufhdhe
wurde in Pkt. 1.2 der Begriindung eingegangen. Das Mal} von 6,30 m
berlcksichtigt das hangige Gelande und ermdglicht so kompakte Bau-
kérper, die zum einen nicht zu tief in das Gelande eingeschnitten wer-
den missen und zum anderen an der Talseite auch nicht
Uberproportional aus dem Gelande herausragen.

Anderungspunkt 2:

sFestsetzung eines Zu- und Abfahrtsverbotes entlang
Eilshauser StralBe und Regelung der Grundstlickszufahrten.”

Mit dem abgeschlossenen Ausbau der Eilshauser Strale, der entlang
der dstlichen Plangrenze die Gestaltung mit Langsparkbuchten und
Baumpflanzungen vorsieht, missen die Grundstlckszufahrten gere-
gelt werden. Dabei ist nach erfolgter Grundstlcksteilung eine Zufahrt
pro Grundstlick ausreichend.

Gem. § 9 (1) Nr. 4 bzw. Nr. 11 BauGB wird somit der Anschluss der
Stellplatze / Garagen-Einfahrten bzw. der Anschluss an die &ffentli-
che Verkehrsflache geregelt, um auf Grund der Verkehrsbedeutung
der Eilshauser Strale / K 10 mit reduzierten Grundstiickszufahrten
bei Rickwartsausfahren zur Verkehrssicherheit beizutragen und das
Gestaltungsbild des StralRenausbaus mit Parkbuchten und Baum-
standorten sicher zu stellen.

FUr das grofdte, sldliche Grundstick werden zwei Zufahrten gesi-
chert.

Anderungspunkt 3:

LAnderung von Offentlicher Griinflaiche mit der iiberlagernde
Festsetzung Flédche zur Anpflanzung von bodensténdigen
Bé&umen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen in
Allgemeines Wohngebiet.”

Um fir das verhaltnismalig groRe sudliche Grundstick an der Eils-
hauser Stral’e / K 10 ausreichend Raum flr oberirdische Stellplatze
zu schaffen, werden 66 gm des urspringlich vorgesehenen Pflanz-
streifens entlang der sudlichen Plangebietsgrenze auf einer Lénge
von 20 m in ,WA-Flache“ umgewandelt. Aufgrund des starken Gefal-
les ist der Bauherr hier gehalten, das Gelande z.B. mittels einer
Gabionen-Mauer abzufangen. Um diese MaRnahmen einschliel3lich
einer Stellplatzzufahrt auf dem Grundstlick unterzubringen ist es zu
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optimalen Ausnutzung der Flache erforderlich, einen Teil der Grinfla-
che in Anspruch zu nehmen. Aufgrund der Tatsache, dass es nur um
eine vergleichsweise kleine Flache handelt und es sich um einen Be-
bauungsplan der Innenentwicklung handelt, ist die Reduzierung der
Granflache nicht Eingriffsrelevant.

3 Sonstige Belange

3.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Der Anderungspunkt 1 trifft lediglich eine gestalterische Einschran-
kung der Hohenentwicklung fir die Traufen — ohne Anderung der
Mindestfestsetzungen von Grundfldchenzahl und Gesamtgebaude-
hohen.

3.2 Belange von Natur und Landschaft
Die Anderungen betreffen nicht die Belange von Natur und Land-
schaft. Eine zusatzliche planungsrechtliche Mdglichkeit zur Versiege-
lung hinsichtlich der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung findet nicht in
relevantem MaRe statt (vgl. Anderungspunkt 3).

3.3 ErschlieBung

Die als Anderungspunkt 2 geregelten Grundstiickszufahrten betreffen
nicht die allgemeinen Vorgaben zur Sicherung der Erschlielung der
Anliegergrundstiicke entlang Eilshauser Strale.

3.4 Ver-und Entsorgung
Die Belange sind durch die Anderung nicht betroffen.

3.5 Immissionsschutz
Die Anderungen haben keine Auswirkungen auf die Immissions-
schutzbelange.

3.6 Denkmalschutz

Belange des Denkmalschutzes sind im Plangebiet nicht betroffen.

Im Falle von kultur-historisch interessanten Bodenfunden sind die
Vorschriften des Denkmalschutzgesetzes NRW zu beachten.
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4 Verfahrensvermerk

Der betroffenen Offentlichkeit wird gem. § 13 (2) Nr. 2 BauGB und
den berihrten Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange
gem. § 13 (2) Nr. 3 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.
Anregungen und Hinweise werden nur zu den in Punkt 2 der Begrin-
dung genannten drei Anderungspunkten als abwagungsrelevant in
die Diskussion einbezogen.

Alle sonstigen Festsetzungen gem. § 9 BauGB, gestalterische Fest-
setzungen gem. § 86 BauO NRW in Verbindung mit § 9 (4) BauGB
und den Hinweisen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes blei-
ben unverandert weiterhin gultig.

Bearbeitet im Auftrag der Gemeinde Hiddenhausen
Coesfeld, im November 2012
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