BEGRUNDUNG

zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4
,Ostlich der BuchholzstraBe“ in der
Gemeinde Holzwickede
gem. § 9 Abs. 8 BauGB
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Raumlicher Geltungsbereich

Das ca. 2,55 ha groBe Plangebiet zur 5. Anderung liegt ca. 0,6 km sidlich von der
Ortsmitte der Gemeinde Holzwickede entfernt und ist Bestandteil des rechtsverbind-
lichen Bebauungsplanes Nr. 4 ,Ostlich der BuchholzstraBe®, der auf einer Flache von
ca. 5,82 ha Wohnbebauung ausweist.

Der Geltungsbereich zur Anderung des Bebauungsplanes ist so gelegt, daB die
raumliche Begrenzung Uber die beabsichtigten Anforderungen an die auBere Gestal-
tung baulicher Anlagen Berticksichtigung findet.

Begrenzt wird der Anderungsbereich wie folgt:
e im Norden durch die Baugrundstticke nérdlich der DrosselstralBe,
e im Osten durch die StraBe Im Bruch,

e im SlUden durch die BuchholzstraBe im Bereich zwischen Finkenweg und der
StraBe Im Bruch,

e im Westen durch eine gradlinige Verlangerung zwischen DrosselstraBe und Fin-
kenweg entlang der westlichen Grundstlicksgrenzen Flur 11, Flurstiicke 211, 215,
216, 217, 218, 219, 220, 221, 222, 293 und 2393.

Die von der Anderung zur duBeren Gestaltung nicht betroffenen Grundstiicke
verbleiben auch weiterhin in dem Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes Nr. 4 ,Ostlich der BuchholzstraBe*.

Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Der verbindliche Gebietsentwicklungsplan fir den Teilabschnitt Dortmund / Unna /
Hamm weist das Plangebiet als Wohnbereich aus. Die gemeindliche Planungsab-
sicht im Rahmen der Bebauungsplananderung, die Anforderungen an die auB3ere
Gestaltung nach landesrechtlicher Vorschrift als Bestandteil der Festsetzungen im
Bebauungsplan aufzunehmen, steht demnach mit dem Ziel einer Verwirklichung der
landesplanerischen Schwerpunktbildung zur Siedlungsentwicklung im Einklang und
ist bereits im Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 4 ,Ostlich der Buchholz-
straBe” bericksichtigt worden.

Darstellungen im Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Holzwickede vom 31.07.74 mit
den jeweils genehmigten Anderungen weist flir das Plangebiet Wohnbauflachen aus.
Die Anforderung zur Entwicklung der Bebauungspléane aus den Inhalten der Fla-
chennutzungsplandarstellungen bleiben im Rahmen der 5. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 4 ,Ostlich der BuchholzstraBe* durch die bauliche Nutzung als allge-
meines und reines Wohngebiet gewahrt.



Derzeitige Nutzung / PlanungsanlaB

Im Siedlungsbereich zwischen BuchholzstraBe und der StraBe Im Bruch regelt der-
zeit der seit dem 15.01.73 rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 4 ,Ostlich der
BuchholzstraBe” die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung. Die hierin als allge-
meines und reines Wohngebiet ausgewiesenen Wohnbauflachen sind gem. der
Festsetzungen aus dem vg. Bebauungsplan realisiert und lassen weitere Vorhaben
zur Errichtung von Wohngebauden nur in einem Teilbereich westlich des Meisenwe-
ges zu.

Das Planerfordernis zur 5. Anderung ist als Ergebnis einer durch die Gemeinde
Holzwickede durchgeflihrten vorgezogenen Birgerbeteiligung der betroffenen
Grundstickseigentimer aufgrund der standig steigenden Nachfrage zur Errichtung
von geneigten Dachern auf den bisher mit Flachdach realisierten Wohngebauden
hervorgerufen und soll im Rahmen der Bebauungsplananderung die Anforderungen
zur Anwendung einer Gestaltungssatzung im Anderungsbereich vorbereiten und lei-
ten.

Der hiermit verbundene Eingriff in die bisherigen gestalterischen Festsetzungen des
Bebauungsplangebietes Nr. 4 ,Ostlich der BuchholzstraBe® ist somit nur méglich,
wenn die bisherigen planungsrechtlichen Bestimmungen im Anderungsverfahren
gem. § 2 (4) BauGB im Rahmen der 5. Anderung neu formuliert und mit értlichen
Bauvorschriften Uber Anforderungen an die duBBere Gestaltung Uberarbeitet und als
Festsetzungen im Bebauungsplan aufgenommen werden.

Obgleich eine Realisierung zur Errichtung von Satteldachern kurzfristig nur auf den
Grundsticken mit der bestehenden Einzelhausbebauung zu erwartet ist, soll die
Einbeziehung der Hausgruppen im Plangebiet unter Beachtung der verschiedenen
Interessen und Konfliktpotenziale - die hierbei erforderliche Mitwirkungsbereitschaft
aller betroffenen Grundstlickseigentimer vorausgesetzt - die Realisierung zu einem
gemeinsamen Zeitpunkt erméglichen, ohne dass hierfiir ggf. ein erneutes Ande-
rungsverfahren erforderlich wird.

Allgemeine Ziele und Zwecke der Anderungsplanung

Mit der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 ,Ostlich der BuchholzstraBe“ sollen
die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung von geneigten Dachern ge-
schaffen werden. Hierzu hat der Rat der Gemeinde Holzwickede bereits in seiner
Sitzung am 22.02.96 die 5. Anderung als Ergebnis der vorgezogenen Blrgerbeteili-
gung mit dem Ziel beschlossen, daB die Anforderungen an die &uBere Gestaltung
baulicher Anlagen als értliche Bauvorschrift gem. § 86 (4) BauO NW in Verbindung
mit § 9 (4) BauGB im Anderungsverfahren gem. § 2 (4) BauGB als Festsetzung im
Bebauungsplan aufgenommen werden soll, so dass die Errichtung von Sattelda-
chern bzw. Walmdachern zulassig ist, wenn die Voraussetzung erfillt wird, daB die
Bauausfihrung von den Eigentimern bei Einzelhdusern und Hausgruppen den Zie-
len der im Planentwurf aufgenommenen Gestaltungssatzung entspricht.

Zur Umsetzung der gemeindlichen Planungsabsicht ist es erforderlich, die bisherigen
gestalterischen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 4 ,Ostlich der Buchholz-
straBe“ dahingehend zu modifizieren, daB die kiinftigen Vorhaben auf den Grundsti-
cken den Gestaltungs- und Wohnbedurfnissen der Bevdlkerung mit dem Ergebnis
der Blrgeranhdrung vom 29.08.96 soweit aufgenommen werden, daB die
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planerische Zielsetzung, eine auBere Gestaltung der in sich abgeschlossenen und
bereits errichteten Reihenbebauung mit einheitlichen Gestaltungsmerkmalen auch
kinftig beibehalten bleibt.

Als Ergebnis ist daher zur Konfliktbewaltigung in der Abwagung der 6ffentlichen und
privaten Belange in der Gestaltungssatzung aufgenommen, daB die BaumaBnahmen
zur Errichtung eines Satteldaches bzw. eines Walmdaches einheitlich und zeitgleich
durch die Grundstlckseigentimer durchgefihrt werden sollen.

Anderenfalls ist zur Errichtung von geneigten D&chern bei EinzelmaBnahmen inner-
halb von Hausgruppen eine uneinheitliche Bauausfiihrung derart (,Zahnstellung®) zu
beflrchten, daB ein solches Erscheinungsbild im wesentlichen nicht den Zielen einer
beabsichtigten Gestaltungssatzung, deren MaBgabe es ist, den Anforderungen an
die duBere Gestaltung in besonderem MaBe Rechnung zu tragen, entspricht.

Die 5. Bebauungsplanénderung hat demnach den Zweck, fir dessen Geltungsbe-
reich die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die stadtebauliche Ordnung zu
schaffen. Sie bildet die Grundlage flur den Vollzug weiterer MaBnahmen nach den
planungs- und bauordnungsrechtlichen Bestimmungen.

Um die Inhalte der Gestaltungssatzung nach MaBgabe der bauordnungsrechtlichen
Bestimmungen umzusetzen, soll die Errichtung eines geneigten Daches bei Haus-
gruppen mit der Verpflichtung zur Realisierung durch eine Blrgschaftserklarung
rechtlich gesichert werden, um nétigenfalls eine Ersatzvornahme durchflihren zu
kénnen.

Gestalterische Festsetzungen

Neben den planungsrechtlichen Festsetzungen sind die zur 5. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 4 ,Ostlich der BuchholzstraBe® als textliche Festsetzung im Planteil
getroffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen tber die Anforderungen an die
auBere Gestaltung baulicher Anlagen gem. § 86 BauO NW i.V.m. § 9 (4) BauGB fir
die positive Gestaltung des Ortsbildes erforderlich.

Die hierbei notwendige Mitwirkungsbereitschaft der betroffenen Grundstiickseigen-
timer - insbesondere der Eigentimer von Hausgruppen - soll dazu beitragen, daB
die im Rahmen der vorgezogenen Blrgerbeteiligung genannten Bedenken die ent-
sprechende Berlcksichtigung nach MaBgabe einer einheitlichen und zeitgleichen Er-
richtung von geneigten Dachern findet. Anderenfalls ist das Gebot der planerischen
Zurlckhaltung nicht gegeben und lauft Gefahr, von den an einer Erweiterung nicht
interessierten Eigentiimern als ricksichtslos empfunden zu werden.

Somit ist im gekennzeichneten Planentwurf zu ( 1) die Festsetzung getroffen, daf
bei Einzelhdusern mit Flachdachern auch ein Satteldach mit einer Dachneigung von
30° - 35° mit einem Drempel bis max. 0,40 m zugelassen wird. Weiterhin soll bei
Hausgruppen gleichfalls ein Satteldach mit einer Dachneigung von 18° - 22° ohne
Drempel und Gaupen zugelassen werden, wenn die Grundstlckseigentiimer einer
Hausgruppe die BaumaBnahme unter der Voraussetzung durchfihren, daB die Er-
richtung eines Satteldaches einheitlich und zeitgleich erfolgt.
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Weiterhin ist durch die Kennzeichnung zu ( 2 ) die Festsetzung getroffen, daB neben
Flachdachern auch ein Walmdach mit einer Dachneigung von 18° - 22° ohne Drem-
pel und Gaupen zugelassen wird, wenn die Grundstlickseigentliimer einer Hausgrup-
pe als Voraussetzung hierflr die BaumaBnahme zur Errichtung eines Walmdaches
einheitlich und zeitgleich durchfhren.

Die in der Geltungssatzung vorgenommene Gliederung der Baugebiete hinsichtlich
der Errichtung eines Satteldaches bzw. eines Walmdaches entspricht der Anregung
von Eigentimern und ist die am geeignetste Form zur positiven Gestaltung des
Ortsbildes.

Bauliche Nutzung

7.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bereich flir die bestehende Wohnbebauung wird als reines Wohngebiet
(WR) gem. § 3 BauNVO festgesetzt. Dieser Bereich dient dem Wohnen und
zeigt in seinem Bestand auch den hierflir erforderlichen Gebietscharakter auf.
Hierdurch soll gewahrleistet werden, daB der Charakter des Gebietes auch
kinftig gewahrt bleibt.

7.2 MapB der baulichen Nutzung

Unter Beachtung der heutigen Struktur wird das Maf der baulichen Nutzung
durch die Grundflachenzahl (GRZ) 0,4 bei ein- und zweigeschossiger Bauweise
sowie zur GeschoBflachenzahl (GFZ) entsprechend der flir die Baugebiete
festgesetzte Zahl der Vollgeschosse mit (GFZ) 0,5 fiir die eingeschossige und
(GF2) 0,8 fir die zweigeschossige Bauweise festgesetzt.

Die festgelegten unterschiedlichen BestimmungsgrdéBen ergeben sich aus der
Zielsetzung des bestehenden Bebauungsplanes und der dabei zugrunde lie-
genden stadtebaulichen Konzeption.

ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes ist insgesamt durch heutige StraBen sicherge-
stellt. Neben den HaupterschlieBungsstraBen Im Bruch und BuchholzstraBe wird das
Wohnquartier im Innern durch die WohnstraBen DrosselstraBe, MeisenstraBe,
LerchenstraBe und Finkenweg erschlossen. Darliber hinaus werden verschiedene
Wohnquartiere Uber die fuBlaufigen Verbindungswege Schwalbenweg, Fasanenweg,
Falkenweg, Amselweg und Nachtigallenweg erschlossen.

Kosten

Zusatzliche Kosten fir weitere ErschlieBungsmaBnahmen fallen im Rahmen der
5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 ,Ostlich der BuchholzstraBe* nicht an.



10. Ver- und Entsorgung

11.

12.

10.1 Wasserversorgung

Das Plangebiet ist abschlieBend bebaut. Es werden lediglich geringfugige Er-
ganzungen vorgenommen. Das Gebiet ist an die Kommunale Trinkwasserver-
sorgung angeschlossen. Die Versorgungskapazitaten sind daher ausreichend.

10.2 Energieversorgung

Hier gilt das gleiche wie fur die Wasserversorgung. Das Energienetz innerhalb
des StraBennetzes ist vorhanden und wird weiterhin genutzt.

10.3 Abwasser- und Niederschlagsabwasserbeseitigung

Die vorhandenen Baugebiete im Anderungsbereich sind an die Mischwasser-
kanalisation der Gemeinde Holzwickede angeschlossen und sollen auch wei-
terhin genutzt werden, d.h., daB auch die kinftig anfallenden Niederschlags-
wasser der bereits bebauten Grundstlicke an die vorhandene Kanalisation an-
geschlossen werden kénnen. Es bleibt den Bauherren jedoch freigestellt, ob
und inwieweit technische Mdglichkeiten ausgeschépft werden, das Nieder-
schlagswasser auf dem eigenen Grundstick zu versickern, verrieseln oder
nach anderen Regeln der Technik als Brauchwasser vorzuhalten. Die jeweili-
gen Eignungsvoraussetzungen sind hierbei durch den Bauherrn einzuholen.

10.4 Post- und Fernmeldewesen

Die Belange des Post- und Fernmeldewesens sind berilcksichtigt und kénnen
erweitert bzw. genutzt werden.

10.5 Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt im Rahmen der bestehenden kommunalen Aufga-
ben.

Auswirkungen der Bebauungsplananderung

Da innerhalb des Plangebietes ausnahmsweise die Errichtung von geneigten Da-
chern nach MaBgabe der gestalterischen Festsetzungen gem. § 86 (4) BauO NW in
Verbindung mit § 9 (4) BauGB festgesetzt ist und im Rahmen der Realisierung die-
ses Bebauungsplanes das Ortsbild nicht einschneidend beeinflussen, sind negative
Auswirkungen aufgrund der gegenseitigen Mitwirkungsvoraussetzung nicht zu erwar-
ten.

Bodenordnende MaBnahmen

Die zur Realisierung der baulichen Vorhaben im Bebauungsplanbereich notwendigen
MaBnahmen erfordern kein Bodenordnungsverfahren.



13. Flachenbilanz

Die Flachenbilanz zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 ,Ostlich der Buch-
holzstraBe“ stellt sich wie folgt dar:

Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 4

,Ostlich der BuchholzstraBe* ca. 58.207 m2
hierbei entfallen auf den Bereich zur 5. Anderung ca. 25.478 m?
davon:

reines Wohngebiet ca. 17.390 m2
offentliche Verkehrsflachen ca. 3.570 m?
Kinderspielplatz (DrosselstraBBe) ca. 418 m?2
Kinderspielplatz (BuchholzstraBe) ca. 870m?2
Gemeinschaftsgaragen ca. 3.230 m?

Aufgestellt durch die

GEMEINDE HOLZWICKEDE
- Bauamt -

Holzwickede, im Februar 1997

Der Gemeindedirektor
Im Auftrag

Schmiedgen



