Stadt Ochtrup

Die Burgermeisterin
Bauamt

OFFENTLICH

BESCHLUSSVORLAGE

DN.: 2022/0250 vom 02.01.2023

Beratungsfolge Termin Beratungsstatus
Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Stadtpla- 30.01.2023 beschlieRend
nung und Wirtschaftsférderung

Stadtrat 02.03.2023 beschlieRend
Sichtvermerke

BM EB FB I
Beratungsgegenstand

Bebauungsplan Nr. 103 b "Baugebiet stdlich der Amselstraf3e"
hier. Erneute Offentliche Auslegung gemaR § 13 a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 13 Abs. 2 und 3
BauGB und § 3 Abs. 2 BauGB

Beschlussvorschlag:

1. Beratung und Beschlussfassung Uber eine der drei Varianten.

2. Der Ausschuss fir Stadtentwicklung, Stadtplanung und Wirtschaftsforderung beschliefdt, den

Bebauungsplan Nr. 103 b ,Baugebiet stidlich der Amselstrae” der Stadt Ochtrup gemaR § 13 a
BauGB i.V.m 8§ 13 Abs. 2 Ziffer 2 und 3 BauGB und 8 3 Abs. 2 BauGB erneut o6ffentlich auszu-
legen.

Wesentliches Ziel dieses Bauleitplanverfahrens ist die planungsrechtliche Sicherung des Be-

stands sowie die Ermdglichung einer maf3vollen Nachverdichtung.

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

Im Norden durch die Amselstrale,

im Osten durch die Lerchenstral3e tiw.,

im Suden durch die Finkenstrafe tlw.,

im Westen durch die Stral’e An der Helle tiw..

Die angegebenen Stral3en liegen in der Flur 27 der Gemarkung Ochtrup.

Sachdarstellung:

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung in der Zeit vom 04.04.2022 bis zum 06.05.2022 sind einige
Stellungnahmen betroffener Blrger eingegangen. Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Stadtpla-
nung und Wirtschaftsforderung hat daraufhin in seiner Sitzung am 30.08.2022 gebeten, die Pla-
nung noch zu Uberarbeiten.
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Im Bereich der Amselstralle wurde nunmehr die maximale Traufhdhe auf 5,0 m und maximale
Firsthohe auf 10,0 m begrenzt. Entlang der Lerchenstral3e und der Stra3e An der Helle wurden die
maximale Traufh6he mit 7,5 m und die maximale Firsthéhe mit 12,0 m ausgewiesen. Diese Fest-
setzungen sollten eine einheitliche Bebauungsmdoglichkeit entlang der StralRenverlaufe erzielen,
insbesondere angepasst an die Hohen der ndrdlich angrenzenden Bebauungsplane Nr. 103 und
Nr. 103a. Die Festsetzung von maximal 4 Wohneinheiten je Gebaude sollte hingegen beibehalten
werden.

Diese geanderte Planung wurde dem Fachausschuss in seiner Sitzung am 26.10.2022 vorgelegt.
Aufgrund von Beratungsbedarf bei den Fraktionen wurde der TOP abgesetzt und in die nachstfol-
gende Sitzung verschoben.

Bis zur Sitzung am 28.11.2022 haben die Fraktionen die Méglichkeit genutzt, vor Ort Gespréche
mit den Anliegern zu fihren. In der Sitzung haben die Fraktionen ihre Stellungnahmen abgegeben
und um erneute Uberarbeitung des Planentwurfes gebeten. Gleichzeitig sollte aus Wahrung der
stadtebaulichen Einheit Gber die ndrdlich angrenzenden Bebauungsplane Nr. 103 und 103a nach-
gedacht werden. Diese Uberarbeitung soll nach der Beschlussfassung zum Bebauungsplan
Nr. 103b erfolgen.

Die Anregungen aus der Sitzung wurden durch die Erstellung von 3 Varianten des Bebauungspla-
nes berucksichtigt. Diese Varianten stehen dem Ausschuss hiermit zur Wahl. Die 3 Varianten wur-
den auch bereits positiv bzgl. der Umsetzbarkeit in den ndrdlich angrenzenden Bebauungsplanen
gepruft.

Alle 3 Varianten legen entlang der 6ffentlichen ErschlieBungsstrafien eine Bebauungsmaoglichkeit
mit einer Baugrenze im umlaufenden Abstand von 4,0 m, einer Traufh6he von 5,5 m und einer
Firsthohe von 10,0 m fest sowie eine sich an den Bestand angepasste Hauptfirstrichtung.

Die Hohen orientieren sich an den hdchsten Bestandsgeb&duden. Hier ist maximal eine zweige-
schossige Bauweise zulassig. Eine Nutzungsabgrenzung in mittlerer Tiefe der Grundstiicke be-
zieht sich auf die rickwartigen Wande der bestehenden Hauptgebaude. Der so entstehende riick-
wartige Nutzungsbereich soll der Nachverdichtung dienen und weist geringere Trauf- und Firstho-
hen, die Moglichkeit (Var. 1 und 2) bzw. Pflicht (Var. 3) Flachdacher zu bauen sowie keine feste
Hauptfirstrichtung auf. Im rickwartigen Bereich ist eine eingeschossige Bauweise ausgewiesen.
Flachdacher sind vollstandig zu begriinen. Zur Verhinderung einer durchgehenden Bebauung von
der Amsel- bis zur FinkenstraRe und zum Erhalt einer Sichtachse wurde zentral, im Bereich der
rickwartigen Flurstlicksgrenzen der Grundstiicke an der Amsel- und der Finkenstral3e, ein Bereich
festgelegt, der von Hauptgebduden freizuhalten ist. Im Nutzungsbereich entlang der 6ffentlichen
ErschlieBungsstralen sind maximal 4 Wohneinheiten erlaubt.

Nachfolgend werden die abweichenden Eigenschaften der Varianten kurz beschrieben.

Bei Variante 1 gibt es einen bebaubaren Bereich, der sich tUber die Nutzungsabgrenzung bis zum
zuvor genannten zentralen, von Hauptgebauden freizuhaltenden Bereich erstreckt. Da der bebau-
bare Bereich sehr grof3zligig gewahlt wurde und somit eine flexible Bebauung ermdglicht, konnte
der von Hauptgebauden freizuhaltende Bereich bei dieser Variante mit einer Breite von 12 m aus-
gewiesen werden. Im ruckwartigen Nutzungsbereich wurden eine Traufhtéhe von 3,5 m und eine
Firsthohe von 7,5 m festgelegt, die unter Berticksichtigung der Hohenentwicklung in der Hanglage
an die Bebauung anliegend der 6ffentlichen ErschlieBungsstralRen angepasst sind. Die maximale
Anzahl der Wohneinheiten im rickwartigen Nutzungsbereich sind gegeniiber dem auf3eren Nut-
zungsbereich auf 2 Wohneinheiten reduziert, wodurch noch die Méglichkeit gegeben wird, Einlie-
gerwohnungen zu erstellen.

Variante 2 weist fir den riickwartigen Nutzungsbereich einen separaten bebaubaren Bereich aus.
Die Bebauungstiefen fur den auferen, an den o6ffentlichen ErschlielBungsstral3en liegenden be-
baubaren Bereich betragen 17 m (Lerchenstraf3e) bzw. 20 m (An der Helle, Amsel- und Finken-
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stral3e), wobei die hintere Baugrenze sich auf die rickwartigen Wéande der bestehenden Hauptge-
baude bezieht. Die Abgrenzung der unterschiedlichen Nutzungen verschiebt sich daher um 3,0 m
zum Inneren des Plangebiets. 3,0 m hinter der Nutzungsabgrenzung beginnt der riickwartige be-
baubare Bereich (Abstand zwischen den bebaubaren Bereichen: 6,0 m). Der zentrale, von Haupt-
gebauden freizuhaltende Bereich hat eine im Vergleich zu Variante 1 geringere Breite von 6,0 m,
um im rickwartigen Bereich umlaufend ausreichend bebaubare Flache zu haben. Wie bei Varian-
te 1 wird die Traufhohe im rickwartigen Nutzungsbereich mit 3,5 m und die Firsthdhe mit 7,5 m
festgesetzt sowie die maximale Anzahl von Wohneinheiten auf 2 Wohneinheiten gesetzt.

Variante 2 und 3 sind zeichnerisch identisch und unterscheiden sich lediglich in den textlichen
Festsetzungen. Bei Variante 3 sind fur den ruckwartigen Nutzungsbereich lediglich begrinte
Flachdacher zuléassig. Die Traufhthe ist auf maximal 3,0 m und die maximale Hohe der Bebauung
(inkl. Attika) auf 3,5 m begrenzt. Durch die Reduzierung der maximalen Gebaudehohe ist das
Wohnen auf eine Ebene beschréankt. Zudem dirfen Wohngebaude nicht mehr als 1 Wohneinheit

haben.

In der nachstehenden Tabelle werden die Vor- und Nachteile der 3 Varianten, aufgeteilt nach Krite-
rien, gegenlbergestellt:

Kriterium

Variante 1

Variante 2

Variante 3

Flachenverbrauch/
-nutzung, Versie-
gelung

Es steht mehr bebau-
bare Flache zur Schaf-
fung von Wohnraum
zur Verfuigung (+10 %
im Vergleich zu Var. 2
und 3, entspricht

ca. 3.000 m?). Bei ver-
gleichbarer Wohnfla-
che besteht ein gerin-
gerer Flachenver-
brauch und somit auch
weniger Versiegelung
als bei Vvar. 3.

Es steht weniger be-
baubare Flache als bei
Var. 1 zur Verfigung.
Es besteht ein geringe-
rer Flachenverbrauch
und somit auch weniger
Versiegelung bei ver-
gleichbarer Wohnflache
als bei Var. 3.

Es steht weniger be-
baubare Flache als bei
Var. 1 zur Verfigung.
Es ergibt sich einer
groRRerer Flachenver-
brauch, da Wohnflache
auf einer Ebene herge-
stellt werden muss.
Dadurch ergeben sich
auch hoéhere Kosten pro
Wohnflache. Die Ver-
siegelung bei vergleich-
barer Wohnflache ist
somit grof3er als bei
Var. 1 und Var. 2.

Durchgehende
Bebauung

Eine durchgehende
Bebauung ist (unter
Einhaltung der Ab-
standsflachen) bis zu
dem von Hauptgebau-
den freizuhaltenden
Bereich maoglich.

Eine durchgehende
Bebauung ist zusatzlich
zur Var. 1 fur die Amsel
und die Finkenstral3e
auch innerhalb der
Grundstticke unterbun-
den (Bebauungstiefen
fur die an den offentli-
chen ErschlieBungs-
stral3en liegenden Be-
reichen von 17 m bzw.
20 m; rickwartiger Be-
reich variiert je Grund-
stuck).

Eine durchgehende
Bebauung ist zusatzlich
zur Var. 1 auch inner-
halb der Grundstlicke
der amsel und der Fin-
kenstralRe unterbunden
(Bebauungstiefen fur
die an den offentlichen
ErschlielBungsstralRen
liegenden Bereichen
von 17 m bzw. 20 m;
rackwartiger Bereich
variiert je Grundstuick).

Zentraler, von
Hauptgeb&uden
freigehaltener Be-
reich

Insgesamt bleibt ein
12 m breiter Streifen
frei (ca. 3.600 m?).

Insgesamt bleibt ein
6 m breiter Streifen frei
(ca. 1.800 m2).

Insgesamt bleibt ein
6 m breiter Streifen frei
(ca. 1.800 m2).

Flexible Ausrich-
tung der Geb&ude
(z. B. beziglich
der Nutzung Er-
neuerbarer Ener-

gien)

Durch die gréRRere be-

baubare Flachei. V. m.

dem Verzicht auf eine
weitere Unterbrechung
der bebaubaren Berei-
che ist die Ausrichtung
noch etwas flexibler
maoglich als bei Var. 2

Eine flexible Ausrich-
tung ist innerhalb der
bebaubaren Flachen,
also i. d. R. in zwei klei-
neren Bereichen je
Grundstuck, maglich.

Eine flexible Ausrich-
tung ist innerhalb der
bebaubaren Flachen,
also i. d. R. in zwei klei-
neren Bereichen je
Grundsttck, maglich.
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Anbaufahigkeit

Ein Anbau ist fir alle
Bestandsgebaude auf
Grundstticken mit ent-
sprechender GroRRe
moglich.

Ein Anbau ist nur bedingt
maoglich fur Bestandsge-
baude, die im entspre-
chenden Nutzungsbe-
reich noch Absténde zu
den festgelegten Bau-
grenzen aufweisen.

Ein Anbau ist nur bedingt
maglich fir Bestandsge-
baude, die im entspre-
chenden Nutzungsbe-
reich noch Absténde zu
den festgelegten Bau-
grenzen aufweisen.

Wohneinheiten
(WE)

Nutzungsbereich entlang
der offentlichen Er-
schlieBungsstra-

Ren: 4 WE

Ruckwartiger Nutzungs-
bereich: 2 WE (= Mo6g-
lichkeit fur z. B. Einlie-
gerwohnungen)

Nutzungsbereich entlang
der offentlichen Er-
schlieBungsstra-

Ben: 4 WE

Ruckwartiger Nutzungs-
bereich: 2 WE (= Mdg-
lichkeit fiir z. B. Einlie-
gerwohnungen)

Nutzungsbereich entlang
der offentlichen Er-
schlieBungsstra-

Ren: 4 WE

Ruckwartiger Nutzungs-
bereich: 1 WE (= keine
Maoglichkeit fur z. B. Ein-
liegerwohnungen)

Kompensation

Dachbegriinung ist nur
bei Flachdachern, die im
rickwartigen Nutzungs-
bereich optional sind,
verpflichtend. Beim Bau
von Sattel- oder Walm-
dachern wird die Dach-
flache i. d. R. nicht zur
Kompensation von nega-
tiven Umwelteinwirkun-
gen verwendet.

Dachbegriinung ist nur
bei Flachdachern, die im
rackwartigen Nutzungs-
bereich optional sind,
verpflichtend. Beim Bau
von Sattel- oder Walm-
dachern wird die Dach-
flache i. d. R. nicht zur
Kompensation von nega-
tiven Umwelteinwirkun-
gen verwendet.

Dachbegriinung ist im
rackwartigen Nutzungs-
bereich verpflichtend, da
dort lediglich Flachda-
cher ausgewiesen sind.

Lichtverhalt-
nisse

Zulassige Gebaudeho-
hen im rickwartigen
Nutzungsbereich sind
unter Berlcksichtigung
der Hohenentwicklung in
der Hanglage an die
Bebauung anliegend der
offentlichen Erschlie-
Bungsstrallen so ange-
passt, dass sie einen
guten Kompromiss zwi-
schen den gegenlaufigen
Zielen Erh6hung des
Wohnraumes (durch
héhere Geb&aude einher-
gehend mit einer gréRRe-
ren Verschattung) und
bessere Belichtung der
Wohn- und Lebensberei-
che darstellt.

Zuldssige Gebaudeho-
hen im rickwartigen
Nutzungsbereich sind
unter Berucksichtigung
der Hohenentwicklung in
der Hanglage an die
Bebauung anliegend der
offentlichen Erschlie-
RungsstralRen so ange-
passt, dass sie einen
guten Kompromiss zwi-
schen den gegenlaufigen
Zielen Erh6éhung des
Wohnraumes (durch
hohere Gebaude einher-
gehend mit einer groRRe-
ren Verschattung) und
bessere Belichtung der
Wohn- und Lebensberei-
che darstellt.

Durch die geringeren
Gebaudehohen wird die
Verschattung ver-
gleichsweise geringge-
halten und somit etwas
mehr Belichtung und
Besonnung im Nahbe-
reich der riickwartigen
Bebauung ermdglicht.

Umweltrelevanz:

Mit dieser Planung wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben vorbereitet oder begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Es bestehen keine An-
haltspunkte fir die Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 und 7, Buchstabe b, BauGB benannten

Schutzgiter.
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Haushaltsrechtliche Beurteilung:

Haushaltsmittel zur Durchfihrung des Planverfahrens stehen unter dem Untersachkonto
61000.65500 (Sachkosten der Bauleitplanung) zur Verfigung.

Generationengerechtigkeit:

Die planungsrechtliche Sicherung des Bestands sowie die Ermdglichung einer Hinterlandbebau-
ung 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.a.) wurden der Vorlage im Internet beigefugt und
stehen in der Sitzung zur Einsichtnahme zur Verfugung.

Im Auftrage:

Korten



