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Ausschuss fiur Planen und Bauen 11.12.2018 vorberatend
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Sichtvermerke
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Beratungsgegenstand

12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 "Baugebiet Altstadt”
hier: Prifung der Bedenken und Anregungen gemal § 13 a Baugesetzbuch (BauGB) und
Satzungsbeschluss gemaf § 10 BauGB in der derzeit gultigen Fassung

Beschlussvorschlag:
Die Ergebnisse der Prifungen werden zur Kenntnis genommen und beschlossen.

Gemal des § 10 Abs. 1 BauGB in der zurzeit giltigen Fassung sowie der 88 7 und 41 der Ge-
meindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der zurzeit giltigen Fassung wird
die 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 "Baugebiet Altstadt" der Stadt Ochtrup im beschleu-
nigten Verfahren gemafR 8 13 a BauGB ohne Durchfuhrung einer Umweltprifung gemaf § 2 Abs.
4 BauGB als Satzung und die Begriindung hierzu beschlossen.

Wesentliches Ziel dieses Bauleitplanverfahrens ist die maf3volle Nachverdichtung des Innenberei-
ches.

Der Geltungsbereich ist im anliegenden Plan gekennzeichnet und wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch die nordliche und 6stliche Grenze des Flurstiickes 320 tlw. und die noérdli-
che Grenze des Flurstiickes 333,

im Osten durch die Stral3e Dranke tlw.,
im Sitden durch die BlltstraRe tlw.,
im Westen durch die westliche Grenze des Flurstiickes 329 einschlief3lich einer nérdlichen

Verlangerung.
Die angegebenen Flurstiicke und StralRen liegen in der Flur 25 der Gemarkung Ochtrup.
Der Bebauungsplan Nr. 8 soll in der Weise im beschleunigten Verfahren geandert werden, dass

e anstelle eines Kerngebietes ein Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen wird,
o die Uberbaubaren Flachen erweitert werden,
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e die Realisierung einer Tiefgarage ermdglicht wird und
e der Geltungsbereich an den geanderten Stral3enverlauf der Dranke angepasst wird.

Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.
Sachdarstellung:

Um den dringenden Wohnbedarf der Bevdlkerung, auch im Geschosswohnungsbau, decken zu
koénnen, sollen im Bereich Bliltstral3e/Dranke Wohngebéaude in II-lll-geschossiger Bauweise reali-
siert werden. Hierzu ist es erforderlich, den Bebauungsplan zu dndern und die Ausweisung eines
Allgemeinen Wohngebietes entsprechend den Festsetzungen stdlich des Nordwalls vorzuneh-
men.

Der Ausschuss fir Planen und Bauen hat in seiner Sitzung am 16.10.2017 einen entsprechenden
Aufstellungsbeschluss gefasst und die Verwaltung beauftragt, die Beteiligung der Offentlichkeit,
der Behorden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange durchzufihren. Diese hat in der Zeit
vom 08.11.2017 bis 08.12.2017 stattgefunden.

Im Rahmen dieser Beteiligung sind Stellungnahmen, insbesondere in Bezug auf die Ausweisung
einer Tiefgarage auch im Bereich der Wallanlage eingegangen, die eine Anderung der Planung
und somit eine erneute Offenlage erforderlich machen.

Gleichzeitig werden die Baugrenzen als Baulinien ausgewiesen, um die Neubebauung entspre-
chend der ehemaligen Bestandsbebauung verorten zu kdnnen. Zudem wird eine Gliederung in den
Ausweisungen der Geschossigkeiten, angepasst an den rechtsverbindlichen Stand, vorgenom-
men.

Der Ausschuss fur Planen und Bauen hat in seiner Sitzung am 09.10.2018 den Beschluss gefasst,
den Entwurf der 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 erneut 6ffentlich auszulegen. Die Aus-
legung hat in der Zeit vom 29.10.2018 bis zum 30.11.2018 mit folgendem Ergebnis stattgefunden:
LWL-Archéaologie vom 29.10.2018

Text der Stellungnahme:

Zur historischen Entwicklung und der zu erwartenden Substanz untertagig erhaltener Strukturen
verweisen wir auf unsere Stellungnahme vom 08.11.2017, Gr/Ti/M 620/17 B.

Auf Basis dessen sowie bezugnehmend auf die Ubermittelten Planungsunterlagen bedarf die Neu-
bebauung der im Bebauungsplan ausgewiesenen Flachen als Veranderung und Teilzerstérung
des vermuteten Bodendenkmals einer Erlaubnis nach 8 9 DSchG. Als Ausgleichsmalinahme fir
die Zerstorung des archaologischen Fundareals muss die Quellensicherung durch eine archéolo-
gische Untersuchung und Dokumentation gewahrleistet sein. Diese hat bauvorgreifend in Form
einer Flachengrabung durch eine arch&ologische Fachfirma zu erfolgen. Gemall § 29 DSchG
NRW hat der Verursacher die Kosten zu tragen.

Hinweisen mdchten wir auBerdem noch auf Punkt 4.0 — Planungsziele und Planungskonzept der
Begriindung zum Bebauungsplan. Fir den als Bodendenkmal ausgewiesenen Wallbereich ist
vermerkt, dass hier ,Aufenthalts- und Erholungsfunktionen realisiert werden (kénnen)®.

Aufgrund der Tatsache, dass das Bodendenkmal noch in einem guten Erhaltungszustand ist und
jede Form des Eingriffs je nach Art und Umgang das Erscheinungsbild partiell oder vollig veran-
dern bzw. vollstandig zerstoren wirde, sind Bodeneingriffe nur in enger Abstimmung mit der LWL-
Arch&ologie fur Westfalen im Rahmen eines denkmalrechtlichen Verfahrens maoglich.

Text der Stellungnahme vom 08.11.2017:

Der Bebauungsplan betrifft einen Teil des mittelalterlich/frihneuzeitlichen Ortskerns von Ochtrup,
der sich an der Kreuzung zweier wichtiger Wes-Ost- und Nord-Sud-Straf3en um die Pfarrkirche St.
Lambertus entwickelt hat. Ein zweiter alter Siedlungsschwerpunkt befand sich angrenzend im Be-
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reich der Siedlung Dranke, die sich langs des inzwischen verrohrten Baches Gellenbecke entwi-
ckelt hat und in der vor Anlage der Befestigung auch das Pastorat befand.

Einen wichtigen Einschnitt in die Topographie der Siedlung bedeutete die Anlage einer Wall-
Graben-Befestigung mit Bastionen und drei Toren kurz vor 1600. Diese trug den Gefahrdungen
durch marodierende Truppen im Krieg zwischen Spanien und Niederlangen Rechnung und férder-
te gleichzeitig die Einrichtung eines Marktes sowie einer stadtischen Selbstverwaltung, deren still-
schweigende Existenz ein bereits 1342 erwdhntes Wigboldhaus erschliel3en l&asst.

Im Planbereich fuhrte die Anlage der Festungselemente zu einer Teilung der Siedlung Drénke:
Wahrend ein Teil davon westlich des neuen Bllttores in die befestigte Stadt einbezogen wurde,
verblieb ein gréRerer Teil der Hausergruppe auf3erhalb. Weitere Veranderungen um das Biilttor
ergaben sich durch den verheerenden Stadtbrand von 1599, nach dessen Zerstérungen die Blilt-
stralRe in begradigter Form wieder angelegt wurde, mit Auswirkungen auf die anliegenden Grund-
stucke.

Es ist davon auszugehen, dass bei den anstehenden Bodeneingriffen Teile der alten Siedlung
Dranke, weiterhin der norddstliche Eckbereich der friihneuzeitlichen Festung mit dem Bilttor sowie
vom heutigen Ortsbild abweichende StraRen- und Gebaudefunktionen betroffen sein werden.

Es wird au3erordentlich begriif3t, dass die Stadt Ochtrup im Rahmen des Projekts der der Aufwer-
tung der gesamten Wall-Befestigungszone diese im Bereich Nordwall als Griinflache dargestellt
hat, zumal es sich hierbei um ein Bodendenkmal gemaf § 2.5 DSchG NRW handelt. Aus diesem
Grunde wurde die Wallanlage auch im Méarz 2017 vorlaufig in die Denkmalliste der Stadt Ochtrup
eingetragen.

Allerdings wirde die Aussage in der Begriindung zum Bebauungsplan, dass Tiefgaragen auch
aullerhalb der Gberbaubaren Flachen unter Verkehrs- und Griinanlagen angelegt werden kdnnen,
diesem Schutzgedanken diametral entgegenstehen. Es muss daher sichergestellt werden, dass
sich diese Aussage nicht auf die Flachen der Wallanlagen beziehen darf, die nicht nur in ihrem
Erscheinungsbild als Griunflache, sondern auch in ihrer Substanz als Bodendenkmal geschiitzt
werden mussen und von Veranderungen, z.B. durch eine Tiefgarage, nicht betroffen sein durfen.
Um die mit der Umsetzung der Planungen zwangslaufig verbundene Zerstdrung eines wichtigen
Teilbereichs der Siedlung Ochtrup nicht undokumentiert geschehen zu lassen, sind archaologische
Untersuchungen im gesamten ubrigen Planbereich notwendig. Ihr Umfang richtet sich nach der
Eingriffstiefe der Baumalihahmen und kann erst nach Vorlage konkreter Planungen angegeben
werden. In jedem Fall sind die archaologischen Untersuchungen im zeitlichen Vorfeld der Bau-
mafinahmen von einer Grabungsfirma auf Kosten des/r Bauherrn auszuftihren.

Ergebnis der Prifung:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Die entsprechenden Genehmigungen gemal 8 9 DSchG werden beantragt. Entsprechende ar-
chéologische Untersuchungen und Dokumentationen werden bauvorgreifend gewahrleistet.

Bodeneingriffe, die Rahmen der Umsetzung des Wallkonzeptes vorgenommen werden missen,
werden in enger Abstimmung mit der LWL-Archaologie ausgefiihrt.

Unitymedia NRW GmbH vom 02.11.2018

Text der Stellungnahme:

Vielen Dank fur lhre Informationen.

Im Planbereich liegen Versorgungsleitungen der Unitymedia NRW GmbH. Wir sind grundsatzlich
daran interessiert, unser glasfaserbasiertes Kabelnetz in Neubaugebieten zu erweitern und damit
einen Beitrag zur Sicherung der Breitbandversorgung fiir Ihre Blrger zu leisten.

Ihre Anfrage wurde an die zustandige Fachabteilung weiter geleitet die sich mit lhnen zu gegebe-
ner Zeit in Verbindung setzen wird. Bis dahin bitten wir Sie, uns am Bauleitplanverfahren weiter zu
beteiligen.



Ergebnis der Prifung:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Kreis Steinfurt, Umwelt- und Planungsamt, vom 26.11.2018

Text der Stellungnahme:

Zu der o.g. Planung nehme ich aus naturschutzfachlicher Sicht wie folgt Stellung:

Da die Plandnderung gegeniber dem Bestandsplan keine Zeichen fir die ,Anpflanzungen von
Baumen® enthalt, wird angeregt, die entsprechende Zeichenerklarung aus der Legende zu entfer-
nen.

Artenschutzrechtliche Belange

Ich bitte um folgende Erganzung der Festsetzung 4.0 ,Wichtige Hinweise“ zum Artenschutz:
Baume mit einer Winterquartierfunktion fir Fledermause (Brusthéhendurchmesser = 50 cm und
Strukturen wie Totholz, Spalten, Rindenabplatzungen oder Hohlen) sind vor der Fallung von einem
Sachverstandigen auf Fledermausbesatz zu Uberpriifen. Sollten dabei Fledermause gefunden
werden, sind die Féllarbeiten umgehend einzustellen und das weitere Vorgehen mit der Unteren
Naturschutzbehotrde abzustimmen.

Auskunft erteilt Herr Steiner, Tel.: 02551.69-1426

Ergebnis der Prifung:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Der Bestandsplan weist ,Anpflanzungen von Bau-
men aus, so dass in der Legende das entsprechende Planzeichen erhalten wird.
Der Hinweis zum Artenschutz wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

Anwaltskanzlei Alpmann Fréhlich vom 29.11.2018
Text der Stellungnahme:

Bekanntlich vertrete ich die Interessen des XXXX. Ich nhehme Bezug auf die Ihnen mit Schreiben
vom 29.05.2018 Ubersandte Vollmacht.

Mein Mandant ist Eigentimer des XXXX Grundsttickes.

Namens und in Vollmacht meines Mandanten nehme ich zu dem Entwurf der 12. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 8 ,Baugebiet Altstadt” wie folgt Stellung:

1.

Der Bebauungsplan Nr. 8 ,Baugebiet Altstadt” in der derzeit geltenden Fassung setzt fir dreige-
schossige Gebaude eine maximal zulassige Traufhéhe von 10,50 m und eine maximal zulassige
Firsthéhe von 14,00 m fest. Als unterer Bezugspunkt sind im Bebauungsplan die 6ffentlichen Er-
schlieBungsflachen angegeben.

Bei der Planung und Errichtung des XXXX Grundsttickes vor einigen Jahren hat sich mein Man-
dant an diese Hohenfestsetzungen gehalten. Auch die lUbrigen Bestandsgebaude auf der StralRe
,Im Hook* entsprechen diesen Hohenfestsetzungen.

Die 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 sieht nunmehr keine Festsetzungen zur Hohe der
baulichen Anlagen mehr vor, sondern lediglich zur Zahl der zuldssigen Vollgeschosse. Festset-
zungen zur Hohenlage der Gebéaude fehlen ebenfalls.

GemalR ziff. 2.0 der textlichen Festsetzungen sind aul3erdem Mansarddacher zuldssig und kénnen
in ihrem oberen Drittel der Dachgeschosshohe eine geringere als die ausgewiesene Dachneigung
aufweisen.
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Ziff. 4.0 der textlichen Festsetzungen enthalt den Hinweis, dass die Hohenlagen der baulichen
Anlagen gem. § 12 Abs. 2 BauO NRW von der Aufsichtsbehdrde im Benehmen mit der Stadt Och-
trup festgelegt werden.

Grundsatzlich gilt, dass Festsetzungen zur Hohenlage und zu den Gebaudehéhen in einem Be-
bauungsplan dem Bestimmtheitsgrundsatz genigen mussen (OVG Minster, Urt. v. 15.11.2017,
Az. 7 D 8/16.NE).

Eine ausreichend bestimmte planerische Steuerung der Héhen- (und Baumassen-) entwicklung
der Gebaude, die die Errichtung sich nicht mehr einfigender Fremdkdrper ausschlief3t, ist auf-
grund der v.g. Festsetzungen jedoch nicht mehr gewéhrleistet.

Dies folgt bereits daraus, dass es eine aus dem Begriff des Vollgeschosses abgeleitete Obergren-
ze fur die Raumho6he nicht mehr gibt. Sie ergibt sich vielmehr nur durch eine Begrenzung der Ge-
baudehdohe oder durch die Begrenzung der Baumasse bei ,lberhohen“ Geschlossen (Ko-
nig/Roeser/Stock, § 20 BauNVO, § 20, Rn. 12). Festsetzungen zur Gebaudehthe bzw. eine Be-
grenzung der Baumasse sieht die 12. Anderung jedoch gerade nicht vor.

Eine ausreichende Hohensteuerung allein durch die Festsetzung der Zahl der zuldassigen Vollge-
schosse ist auch deshalb nicht mdglich, weil die Geschosshdhen von Gebaude zu Gebaude unter-
schiedlich hoch sein kénnen. Steht zum Beispiel ein finfgeschossiges Blro mit Geschosshéhen
von 3,25 m neben einem flinfgeschossigen Wohnhaus mit Geschosshdhen von 2,75, so ergibt sich
allein aufgrund dieser unterschiedlichen Geschosshohen eine Differenz in der absoluten Gebau-
dehohe von 2,50 m (vgl. Gadtke/Czepuck/Johlen/Plietz/Wenzel, BAUO NRW, 12. Aufl.,, 8 6 , Rn.
137).

Bestatigt wird diese Aussage durch die derzeit durch den Eigentimer der Nachbargrundstiicke
YYYY auf der Grundlage der 12. Anderung erarbeitete Planung fur eine Neubebauung seiner
Grundstucke. Diese Planung dirfte Ihnen bekannt sein. YYYY beabsichtigt, die Vorhabengrund-
stiicke um rund 90 cm aufzufiillen. Die 12. Anderung durfte eine entsprechende Auffiillung nicht
ausschliel3en, da ein unterer Bezugspunkt fir die Geschossigkeit bzw. die Hohenlage der Gebau-
de nicht festgesetzt ist. Die Hohenlage einer baulichen Anlage ist als BezugsgroRRe insbesondere
dann von Bedeutung, wenn der Plangeber als MaRbestimmungsfaktor nicht die Hoéhe baulicher
Anlagen, sondern die Zahl der Vollgeschosse festsetzt. Unbestimmte Festsetzungen zur Héhenla-
ge, die zugleich BezugsgroRRe fur Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung sind, haben die
Unbestimmtheit der Festsetzung des Malies der baulichen Nutzung zur Folge
(Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, 130. EL August 2018, § 9, Rn. 245).

Die Auffullung des Vorhabengrundstiickes kann vorliegend im Falle einer dreigeschossigen Be-
bauung dazu fiihren, dass bei einer Mittelachse von 6 m das Geb&dude auf dem Nachbargrund-
stiick bei der geplanten Ausnutzung und einer Dachneigung von 50° eine H6he von mind. 16 m
aufweist. Bei einer Dachneigung von 60 % lage die Gebaudehdhe sogar bei 18 m.

In der Anlage Uberreiche ich eine Skizze, die auf der Grundlage der 12. Anderung die mogliche
Hohenentwicklung einer Bebauung auf dem Nachbargrundstiick im Falle einer Aufschittung von
90 cm zu entnehmen ist.

Zu bericksichtigen ist auBerdem, dass die nach den textlichen Festsetzungen zuldssigen Man-
sarddacher nicht als Vollgeschosse zahlen und daher ein noch héheres Gebaude zulassen.

Einem solchen Gebaude kédme insbesondere in Bezug auf die angrenzende Dachterrasse meines
Mandanten erdriickende Wirkung zu. Es stellt sich daher als riicksichtslos dar.

Es reicht auch nicht — wie hier Ziff. 4.0 der textlichen Festsetzungen -, die Festsetzung der Hohen-
lage oder Gebaudehthen spateren Vorgaben von Verwaltungsstellen des Plangebers oder der
Genehmigungsbehdrde zu Uberlassen (OVG MS, a.a.O. Rn. 19).
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Der Mangel an Hohenfestsetzungen fihrt zur Unwirksamkeit des Bebauungsplans (OVG Minster,
a.a.0., Rn 24 ft.).

Eine ausreichende Hohensteuerung ist somit nur tGber die Festsetzung von Trauf — und Firsth6hen
madglich, wie dies auch bislang der Fall ist.

2.

In der derzeit geltenden Fassung des Bebauungsplanes Nr. 8 ist auf den Flurstiicken 329 und 330
eine Baugrenze festgesetzt. Nach MaRRgabe der 12. Anderung soll diese Baugrenze nunmehr er-
satzlos entfallen. Dies wirde dazu fithren, dass die Neubebauung auf den Flurstiicken 329 und
330 nicht mehr in Flucht mit den Bestandgeb&uden erfolgen musste.

Die auf der Grundlage der 12. Anderung durch den Grundstiicksnachbarn YYYY entwickelte Bau-
planung sieht demgemalf vor, dass das zu errichtende Geb&ude im nordlichen Bereich der Flur-
stiicke 329 und 330 nicht mehr in Flucht mit den Bestandsgebauden liegt, sondern in Gestalt einer
Loggia nach vorn verspringt. Folge einer entsprechenden Bebauung ware, dass die Bewohner des
Neubaus meinem Mandanten XXXX, quasi auf den , Teller gucken® kénnten.

Der Verzicht auf die Baugrenze bericksichtigt daher nicht in dem erforderlichen Mal3e die nach-
barlichen Belange und hat einen Verstol3 gegen das Abwagungsgebot gemal § 1 Abs. 7 BauGB
zur Folge.

3.

Die 12. Anderung sieht eine Uberschreitung der zulassigen Grund- und Geschossflachenzahlen
nach § 17 Abs. 1 BauNVO vor. Dies ist aus stadtebaulichen Griinden nach Abs. 2 nur zuléssig,
wenn die Uberschreitung durch Umstande ausgeglichen ist oder durch MaRnahmen ausgeglichen
wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachhaltige Auswirkungen auf die Umwelt ver-
mieden werden.

Diese Voraussetzungen liegen nicht vor.

4.
Im nordlichen Bereich des Anderungsgebietes befindet sich der Nordwall, bei dem es sich um ein
Bodendenkmal im Sinne von § 2 Abs. 5 DSchG NRW handelt.

Gemal der Planbegriindung soll dieser Bereich nunmehr als Aufstellflache fur die Feuerwehr die-
nen. Nach Ziff 6.0 der Planbegrindung ,entfallen infolge dessen lediglich zwei Baume nordlich
des Flurstticks 330.

Die Nutzung des Nordwalls als Aufstellflache flr die Feuerwehr stellt einen denkmalrechtswidrigen
Eingriff in das Bodendenkmal dar.

Im Ubrigen ,entfallen“ wohl nicht lediglich zwei, im geltenden Bebauungsplan als erhaltenswert
festgesetzte Baume, sondern insgesamt finf Baume.

Ein nach dem neuen Bebauungsplan stehenbleibender geschitzter groRer Baum lasst schlief3lich
ein Anleitern durch die Feuerwehr in diesem Bereich gar nicht zu.

Die geplante 12. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 ,Baugebiet Altstadt* stellt sich aus den v.g.
Griunden als rechtswidrig dar. Mein Mandant ersucht die Stadt Ochtrup daher, den Entwurf der 12.
Anderung entsprechend anzupassen.

Ergebnis der Prifung:

Der Kritik an den planerischen Festsetzungen wird nach der gebotenen Abwégung der berlhrten
offentlichen und privaten Belange nicht gefolgt.
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1.
Eine unzureichende und unbestimmte planerische Steuerung der Héhen- (und Baumassen) Ent-
wicklung der Gebaude, welche die Gefahr einer Errichtung sich nicht mehr einfiigender Fremdkor-
per in sich trage, liegt nicht vor.

Die projektierten Festsetzungen, insbesondere die stadtebaulich motivierten Festsetzungen zum
Mafld der baulichen Nutzung sind nach Abwagung aller Umstéande hinreichend, um die Errichtung
sich nicht mehr einfigenden Fremdkérper mit Blick auf die damit verfolgte Wahrung des vorhan-
denen Ortsbildes hinreichend zu gewabhrleisten. Im Einzelnen:

Das gesetzliche Regelungsmodell (8 9 BauGB i.V.m. 16ff BauNVO) kennt bereits keine durchgén-
gige Verpflichtung, dass bei Festsetzungen zum MalR der baulichen Nutzung immer auch die Héhe
der baulichen Anlage festzusetzen ist. Dies ist allenfalls dann anzunehmen, wenn ohne eine ent-
sprechende Festsetzung der Hohenentwicklung baulicher Anlagen 6ffentliche Belange beeintréach-
tigt werden. Dies ist aufgrund der im Ubrigen projektierten Festsetzungen zum MaR der baulichen
Nutzung nicht der Fall.

Das im Bebauungsplan festgesetzte Mal3 der baulichen Nutzung ist fur die konkrete 6rtliche Situa-
tion namentlich mit Blick auf das verfolgte Ziel einer Nachverdichtung im Altstadtbereich zur Be-
friedigung des Wohnraumbedarfs angemessen und vertretbar. Insbesondere durch die Festset-
zung der Grund- und Geschossflachenzahl sowie der Zahl der Vollgeschosse ist das Maf3 hinrei-
chend bestimmt und gewabhrleistet eine geordnete stadtebauliche Entwicklung, ohne dass stadte-
baulich gewlinschte Gebaudegestaltungen durch Vorgaben zur Héhenlage und Héhenentwicklung
von vornherein und undifferenziert begrenzt wirden. Es liegen im Ubrigen fiir diesen Planbereich
keine Griinde vor, wie z.B. stark abfallendes Gelande oder Hochwassergefahren, die die H6henla-
ge im Hinblick auf die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen festsetzungsbedirftig machen.
Auch ist die Festsetzung einer Hohenlage fir den Vollzug der vorgesehenen Nutzung als allge-
meines Wohngebiet, auch im Verhéltnis zu den benachbarten Grundstiicken, nicht von Bedeutung.
Hinzutritt, dass in Z. 4.0 der textlichen Festsetzungen bereits ein Hinweis enthalten ist, dass die
Héhenlagen der baulichen Anlagen gemall § 12 Abs. 2 BauO NRW von der Aufsichtsbehdrde im
Benehmen mit der Stadt Ochtrup festgelegt werden.

Folglich besteht aufgrund der planerischen Vorgaben nicht die Gefahr, dass sich aufgrund der feh-
lenden Festsetzungen zur HOohe der baulichen Anlagen Fremdkdorper, die sich in die vorhandene
Umgebungsbebauung nicht immer einfiigen wirden, entwickeln kénnten, denn durch die getroffe-
nen Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung (GRZ, GFZ, Anzahl der zuldssigen Vollge-
schosse) ist bereits mittelbar eine entsprechende Entwicklung ausgeschlossen.

Dem kann auch nicht entgegengehalten werden, dass es eine aus dem Begriff des Vollgeschosses
abgeleitete Obergrenze fir die Raumhohe nicht gibt, folglich die Geschosshéhen von Gebaude zu
Gebaude unterschiedlich hoch sein kénnen. Die Hohenentwicklung von Gebauden wird n&mlich
nicht nur, wie bereits ausgefuhrt, durch die sonstigen Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nut-
zung in einer die Entwicklung von Fremdkoérpern ausschlieBenden Art und Weise begrenzt. Denn
gemal § 21 Abs. 4 BauNVO gilt fur den Fall, dass in einem Bebauungsplan die Héhe baulicher
Anlagen nicht festgesetzt ist, dass bei Geb&uden, die Geschosse von mehr als 3,50 m Hohe ha-
ben, eine Baumassenzahl, die das Dreieinhalbfache der zuldssigen Geschossflachenzahl betragt,
nicht Uberschritten werden darf. Der Einwand, dass Mansarddacher ein noch hoheres Gebaude
zulassen wirden, kann so nicht nachvollzogen werden. Durch die Festsetzung, dass bei Mansard-
dachern im oberen Drittel eine geringere als 45° Dachneigung gewéahlt werden kann, fuhrt dazu,
dass die Firsthéhe deutlich niedriger wird. Somit wird auch keine erdriickende Wirkung auf die an-
grenzende Dachterrasse erzeugt. Im Ubrigen kann auf die vorstehenden Ausfiihrungen unter Ziff.
1 verwiesen werden.

Damit ist eine H6henentwicklung von Gebauden in einer adaquaten und abwagungsfehlerfreien Art
und Weise sowie hinreichend bestimmt geregelt worden.

2.
Die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ausgewiesene Baugrenze auf den Flurstiicken 329 und
330 zur Abgrenzung der llI-lll-geschossigen Bauweise von der I-geschossigen Bauweise ist nicht

ersatzlos entfallen, sondern in sidliche Richtung angrenzend an die auf dem westlich angrenzen-
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den Flurstliick 328 ausgewiesene Baugrenze verschoben worden. Somit wird mit der Ausweisung
der Baugrenzen eine einheitliche Bauflucht ermdglicht. Einer Neubebauung kann somit nicht vor-
enthalten werden, diese Baugrenzen auszunutzen, nur weil die Bestandsbebauung ca. 90 cm hin-
ter die ausgewiesene Baugrenze zuriickspringt.

Soweit ausgefihrt wird, dass mit der bauplanungsrechtlich zugelassenen Bebauung die Mdglich-
keit besteht, dass ein Blick auf das benachbarte Grundstiick genommen werden kann, ist bereits
fraglich, ob der Schutz vor entsprechenden Einblickméglichkeiten in derart verdichteten Bebau-
ungsstrukturen einen abwagungserheblichen Belang darstellt. Unabhangig davon sind denkbare
Einblickmdglichkeiten unter Berlcksichtigung der mit dem Bebauungsplan verfolgten Zielsetzun-
gen im Rahmen der gebotenen Abwégung als tolerabel anzusehen, zumal sich der Nachbar nicht
einem erdriickenden oder erschlagenden Bauvorhaben gegentbersieht. Dem betroffenen Nach-
barn ist insoweit regelmafRig zuzumuten, sich soweit wie méglich durch Abschirmung selber zu
schutzen.

3.

Die Obergrenzen fur die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung werden aus stadtebauli-
chen Grunden fur diesen Altstadtbereich Uberschritten, da die Einhaltung der Grenzen zu einer
wesentlichen Erschwerung der Grundstiicksnutzung flr den Geschosswohnungsbau flihren und
dem Ziel der Nachverdichtung zuwiderlaufen wirde.

Da bei der Ermittlung der Grundflache bauliche Anlagen, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, mitzurechnen sind, wird das Mal3 der baulichen Nutzung mit einer Grundflachen-
zahl von 1,0 und einer Geschossflachenzahl von 2,0 festgesetzt. Hierdurch wird gewahrleistet,
dass das notwendige Stellplatzangebot fur den Geschosswohnungsbau durch die Realisierung
einer Tiefgarage sichergestellt werden kann.

Zudem wirken sich die Uberschreitungen nur geringfiigig auf die natirlichen Funktionen des Bo-
dens aus, da dieser Bereich bereits jetzt schon einen Versiegelungsgrad von nahezu 100 % auf-
weist. Durch die direkt angrenzende Grinflache des Nordwalls wird eine positive Wirkung auf das
Kleinklima erzielt und sichergestellt, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt ver-
mieden werden.

4.

Fur die im Planbereich ausgewiesenen Flachen und die Veranderung bzw. Teilzerstdérung der Bo-
dendenkmale werden Genehmigungen gemall &8 9 DSchG beantragt. Mit Schreiben vom
05.12.2018 hat der LWL - Archéologie flir Westfalen mitgeteilt, dass keine Bedenken gegen eine
denkmalrechtliche Erlaubnis bestehen, da die MalBhahme archédologisch begleitet wird und die
Fachaufsicht durch den LWL — Arch&ologie fur Westfalen sichergestellt ist.

Die im geltenden Bebauungsplan von 1991 als erhaltenswert festgesetzten Baume sind so nicht
existent, so dass die Anderungsplanung auf das aktuelle Baumkataster zurtickgreift.

Die Prifung, ob ein Anleitern der Feuerwehr mdglich ist, obliegt nicht der Bauleitplanung, sondern
erfolgt im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens seitens der Bauaufsichtsbehérde.

Umweltrelevanz:

Durch die Anderung des Bebauungsplanes sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwar-
ten.

Haushaltsrechtliche Beurteilung:
Die Kosten des Bauleitplanverfahrens sind vom Antragsteller zu tragen.
Generationengerechtigkeit:

Die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum kommt allen Generationen zugute.
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Anmerkung der Verwaltung:

Auf den Versand aller Anlagen in Papierform wird aus Umweltschutzgriinden verzichtet. Die rele-
vanten Unterlagen (Plane, Berichte, Gutachten u.a.) wurden der Vorlage im Internet beigefiigt und
stehen in der Sitzung zur Einsichtnahme zur Verfligung.

Im Auftrage:

Korten



