Stadt Ochtrup BESCHLUSSVORLAGE

Der BUrgermeister X

Bauamt

AOFFENTLICH DN.: 2020/0020 vom 09.01.2020
Beratungsfolge Termin Beratungsstatus

| Ausschuss fiir Planen und Bauen | 27.01.2020 | beschlieRend
Sichtvermerke
BM EB FB I

Beratungsgegenstand

Bebauungsplan Nr. 105 "Baugebiet zwischen Althorst- und BollhorststraRe"

hier: Beschluss zur erneuten 6ffentlichen Auslegung gemanR § 13 a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13
Abs. 2 und 3 BauGB und 8§ 3 Abs. 2 BauGB

a) Variante a) oder

b) Variante b) oder

c) Variante c)

Beschlussvorschlag:

Zu a), b) oder ¢):

Der Ausschuss fiir Planen und Bauen beschliel3t, dass die gemalR § 13 a Abs. 2 BauGB i.V.m. §
13 Abs. 2 Ziffer 2 und 3 BauGB erforderliche erneute Beteiligung der Offentlichkeit durch Ausle-
gung nach 8 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der berihrten Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange durch Einholung von Stellungnahmen nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgt.

Wesentliches Ziel dieses Bauleitplanverfahrens ist die planungsrechtliche Sicherung eines allge-
meinen Wohngebietes und die Schaffung von Mdglichkeiten fur eine mal3volle Nachverdichtung.

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

Im Norden

im Osten

im Sitden

im Westen

durch die Stralze An den Quellen tlw.,
durch die Althorststraflie,
durch die Niedereschstralie tlw.,

durch die Bollhorststraf3e tlw..

Die angegebenen StralRen liegen in der Flur 27 der Gemarkung Ochtrup.




Sachdarstellung:
Variante a)

Bei der Erarbeitung der Leitlinien fir die Nachverdichtung ist das gesamte Stadtgebiet untersucht
und in vorrangig, hachrangig oder ohne eine Wertigkeit zu entwickeln eingeteilt worden. Der hier in
Rede stehende Bereich ist als vorrangig zu entwickeln eingestuft, da ein deutliches Potential fur
eine Nachverdichtung gesehen wird und der Planbereich sich durch nachtragliche Anbauten in den
Innenbereich bereits in Entwicklung befindet. Wesentliches Ziel der Leitlinien ist die Ausweisung
einer Angebotsplanung mit viel Flexibilitat fur die Bauherren. Generell soll eine zweigeschossige
Bebauung und die Realisierung von Hinterlandbebauung ermdglicht werden. Diese formulierten
stadtebaulichen Ziele bieten auch den Birgerinnen und Blrgern eine gewisse Verlasslichkeit.

Die in Variante a) getroffenen Festsetzungen entsprechen denen der Leitlinien. Insbesondere die
Ausweisungen der Traufhohe mit 7,50 m und der Firsthbhe mit 12,00 m entlang der Erschlie-
Bungsstrallen und die niedrigeren Trauf- und Firsthéhen mit 5,00 m und 10,00 m im Innenbereich
entsprechen den stadtebaulichen Zielvorstellungen einer maRvollen Nachverdichtung mit einer
vertraglichen Hohenentwicklung der Gebaude entlang der ErschlieBungsstraf3en hin zur Hinter-
landbebauung. Gleichzeitig werden auch alle Geb&aude in ihrem Bestand gesichert. Da mit der An-
derung der BauO NRW von 2018 die Begriffsbestimmung des Staffelgeschosses entfallen ist, wird
auf die entsprechenden Festsetzungen verzichtet und der Plan entsprechend Uberarbeitet.

Variante b)

Nach intensiven Beratungen und Diskussionen sowohl in den Fraktionen als auch im Ausschuss,
hat der Ausschuss fir Planen und Bauen in seiner Sitzung am 12.11.2019 beschlossen, die Vari-
ante b) mit einer Traufhéhe von 6,00 m und einer Firsthéhe von 11,00 entlang der ErschlielBungs-
straBen offentlich auszulegen. Die Ubrigen Festsetzungen der Variante a) werden in Variante b)
Ubernommen. Die Verwaltung weist nhochmals ausdricklich darauf hin, dass bei dieser Planung
mindestens 4 Gebaude nicht in ihrem Bestand gesichert sind und dementsprechend Regressan-
spriche in nicht bezifferbarer Hohe an die Stadt gerichtet werden kdnnen, weshalb von dieser Va-
riante b) abgesehen werden sollte.

Variante c)

Um weiterhin den Bestand zu sichern und gleichzeitig die StraRenansicht zur Althorststraf3e hin zu
erhalten, ist die in Variante c) dargestellte Planung eine weitere denkbare Alternative, die am ehes-
ten den Winschen einiger Anlieger entgegenkommt. Dies bedeutet aber deutlich restriktivere
Festsetzungen, die dem Ziel, den Bauherren moglichst viel gestalterische Freiheit und Flexibilitat
Zu bieten, zuwiderlaufen.

Es werden Sattel- und Walmdéacher mit einer Dachneigung von 35° - 60° sowie eine traufstéandige
Bebauung ausgewiesen, so dass das Erscheinungsbild einer eingeschossigen Bebauung entlang
der AlthorststralRe erhalten wirde. Fur den riickwartigen Bereich bis zu einer Bautiefe von 28,00 m
ab der Stral’enbegrenzungslinie werden in Anlehnung an die Leitlinien der mafvollen Nachver-
dichtung und um die Bestandshéhen er vorhandenen Gebéaude zu sichern, die Traufthéhe auf 7,50
m und die Firsthéhe auf 11,00 m festgesetzt. Um sicherzustellen, dass die wie im bisherigen Er-
scheinungsbild der StralRenansicht keine Nebenanlagen oder Garagen/Carports in der Vorgarten-
zone entstehen, wird textlich festgesetzt, dass Nebenanlagen, Garagen und Carports aul3erhalb
der Uberbaubaren Flache nicht zulassig sind.

Die Bereiche entlang der StraRe An den Quellen, Bollhorststral3e und Niedereschstral3e werden
aufgrund des Gebaudebestandes, wie in den Leitlinien zur maRvollen Nachverdichtung vorgese-
hen, mit einer Traufhdhe von 7,50 m und einer Firsththe von 12,00 m festgesetzt. Die Dachform
wird mit Sattel- und Walmdéachern mit einer Dachneigung von 35° - 60° bestimmt.

Diese Variante zeigt, wie im Bestand schon teilweise realisiert, dass die riickwartigen Anbauten im
Verhdltnis zur StralRenansicht deutlich hdher dimensioniert sind, was sich auch auf die architekto-
nische Qualitdt der Gebaude negativ ausgewirkt hat. Auch bei dieser Variante c) wird der



-3-
Innenbereich fur die Hinterlandbebauung entsprechend den Leitlinien mit einer Traufhéhe von 5,00
m und einer Firsthéhe von 10,00 m ausgewiesen.
Umweltrelevanz:

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu er-
warten.

Haushaltsrechtliche Beurteilung:

Haushaltsmittel stehen unter dem Untersachkonto 61000.65500 (Sachkosten der Bauleitplanung)
zur Verfagung.

Generationengerechtigkeit:

Die Ausweisung weiterer Uberbaubarer Flachen zur Nachverdichtung kommt allen Generationen
zugute.

Anmerkung der Verwaltung:
Auf den Versand aller Anlagen in Papierform wird aus Umweltschutzgriinden verzichtet. Die rele-
vanten Unterlagen (Plane, Berichte, Gutachten u.&d.) wurden der Vorlage im Internet beigefiigt und

stehen in der Sitzung zur Einsichtnahme zur Verfligung.

Im Auftrage:

Korten



