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Allgemeine stadtebauliche Begrindung

1. Lage im Raum und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am nordlichen Ortsrand von Hiddingsel im Stadtbezirk Dulmen-
Hiddingsel, in der Gemarkung Hiddingsel. Es wird im Westen von der L 835, im
Norden von der Stral3e ,Bergsheide”, im Osten gréftenteils vom Fléthbach und im
Suden vom bestehenden Wohngebiet ,Lohrkamp" begrenzt. Die I. Anderung des
Bebauungsplanes umfasst dessen gesamten rdumlichen Geltungsbereich mit einer
Flache von ca. 11,3 ha.

2. Vorhandene Nutzung des Plangebietes und seiner Umgebung

Westlich an das Plangebiet schlief3t sich im Bereich der StralRe ,Am Wido" und der
BrookstralR3e ein Gebiet mit Wohnbebauung und Sportanlagen an. Norddstlich des
Plangebiets finden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen, wéhrend in sudlicher
Richtung das Allgemeine Wohngebiet ,Am Lohrkamp*“ angrenzt.

Die  Nutzungsstruktur wird von Wohngebduden in  Streusiedlungslage,
landwirtschaftlichen Betrieben und Gewerbebetrieben gepragt.

Auf der Grundlage des seit dem Jahr 2002 rechtskraftigen Bebauungsplanes wurden
neben einer grofen Gewerbehalle eines auf Estrich, Bodenbelage und Parkett
spezialisierten Betriebes einzelne Wohnhauser errichtet, wahrend insbesondere
entlang der Weberstral3e, westlich der Schitzenstrale und in rickwartigen
Bereichen der Baugrundstiicke noch unbebaute Flachen verblieben sind, die zum
Teil landwirtschaftlich oder als Streuobstwiese genutzt werden.

3. Bestehendes Planungsrecht

Mit dem am 11.04.2002 in Kraft getretenen Bebauungsplan ,Schitzenstral3e /
Weberstrale” wurden neben der planungsrechtlichen Standortsicherung der in
diesem Bereich ansassigen landwirtschaftlichen und gewerblichen Betriebe
insbesondere auch die Voraussetzungen fiur eine wohnbauliche Entwicklung am
norddstlichen Rand des Ortsteiles Hiddingsel geschaffen.

4. Anlass, Ziele und Zwecke der Planung, stadtebauliches Konzept

Den Planungsanlass bildet ein Antrag zur Anderung des Bebauungsplans
~Schitzenstralle / WeberstralR3e* mit dem Ziel, in einem etwa sechs Baugrundstiicke
umfassenden und nordwestlich der Schitzenstra3e gelegenen Bereich einen
Gebaudetyp errichten zu koénnen, dessen Traufhbhe das nach dem bisherigen
Festsetzungen zuldssige MalR Uberschreitet. Ausgehend davon richtet sich die
Anderung des Bebauungsplanes darauf, die maRgeblichen Festsetzungen zur
Traufh6he unter Beriicksichtigung der privaten Nutzungsinteressen wie
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gleichermalRen der zugrundeliegenden stadtebaulichen Zielsetzung zum Erhalt des
dorflichen  Siedlungsbildes zu  modifizieren.  Gleichzeitig  werden  die
Hohenfestsetzungen aus Grunden der Eindeutigkeit und Rechtssicherheit fur den
gesamten raumlichen Geltungsbereich an die zwischenzeitlich in der
Rechtssprechung des OVG NRW konkretisierten Anforderungen angepasst.

Ebenfalls unter Beriicksichtigung konkreter Bauwinsche werden die Festsetzungen
zur Dachfarbe und zur Fassadenfarbe erweitert, um im Rahmen des fir ein
munsterlandisches Dorf typischen Ortsbildes einen groReren Gestaltungsspielraum
zu ermoglichen.

Um die Zul&ssigkeitsvoraussetzungen von Grundstickszufahrten insbesondere fir
rickwartige Baugrundsttcke inhaltlich und genehmigungsrechtlich zu erleichtern, ist
dariiber hinaus beabsichtigt, die betreffende Festsetzung zu Nebenanlagen,
Stellplatzen, Garagen und Zufahrten zu modifizieren.

5. Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweise, Gberbaubare
Grundstucksflache

Die stadtebauliche Konzeption und die darauf basierenden Festsetzungen des
Bebauungsplanes sind auf eine der dorflichen Struktur entsprechende, behutsame
bauliche Ergdnzung und Abrundung des Gebietes ausgerichtet. In diesem Sinne
orientieren sich u. a. die Festsetzungen zu den zulassigen Gebaude- bzw. Trauf- und
Firsthbhen an der in Ansétzen bereits vorhandenen Bebauung. Insoweit liel3 der
bisherige Bebauungsplan in den landwirtschaftlich bzw. gewerblich gepréagten und
als Dorfgebiet festgesetzten Bereichen des Plangebietes Gebaude mit einer
Gesamthohe von bis zu 9,00 m uUber der Hohe der jeweiligen Erschlieldungsstralde
zu. Demgegeniuber werden in den allgemeinen Wohngebieten die Trauf- und
Firsthohen dem typischen Erscheinungsbild sogenannter 1 Y2-geschossiger
Einfamilienhduser entsprechend auf 4,00m bzw. 9,00 m beschréankt, wobei aber der
Ausbau der Dachgeschosse zu einem nach bauordnungsrechtlichen
Berechnungsmal3stdben zweiten Vollgeschoss aufgrund der entsprechenden
Festsetzung zur Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse moglich ist.

Fur den réaumlich eng begrenzten Teil der Grundstiicke im nordlich der
Schitzenstrale gelegenen allgemeinen Wohngebiet wird unter Bezug auf den
entsprechenden Antrag zur Anderung des Bebauungsplanes der Rahmen fir die
zulassige Traufhohe im dem Umfang erweitert, dass diese nunmehr unter Bezug auf
die Erschlieldungsstral3e bis zu etwa 5 m erreichen kann.

Zur stadtebaulichen Einordnung ist zu bertcksichtigen, dass der betreffende Bereich
von dem angrenzend festgesetzten Dorfgebiet zweiseitig umschlossen wird und
daher in keinem unmittelbaren raumlichen Bezug zu den tbrigen Wohngebieten an
der Bergsheide und sudlich der Schitzenstral3e steht. Ausgehend von den H6hen
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der gewerblich genutzten Hallen sowie insbesondere auch der zweigeschossigen
Wohnbebauung innerhalb des Dorfgebietes hélt sich die nunmehr zulassige
Hohenentwicklung innerhalb des bestehenden stadtebaulichen Rahmens, zumal die
bisher zulassige Firsthohe im Ergebnis unveréndert bleibt.

Gleichzeitig erfolgt fur den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes die
Uberarbeitung der Hohenfestsetzungen in der Form, dass die bisher unter Bezug auf
die Hohenlage der Erschlielfungsstrallen getroffenen Maldfestsetzungen zugunsten
der Eindeutigkeit und Rechtssicherheit in solche unter Bezug auf das
Normalhdéhennull (NHN) umgewandelt werden. Dabei wurden die zuldssigen
Hohenbegrenzungen so gewahlt, dass die bisher relativ zur ErschlielSungsstralRe
festgesetzten Trauf- und Firsthohen im Ergebnis bestehen bleiben, aber als absolute
NHN-Ho6hen festgesetzt werden. Die zulassigen Hohenfestsetzungen orientieren sich
dabei im Nahbereich oOffentlicher Verkehrsflachen an der Ho6he der
ErschlielBungsstral’e, bei Uberbaubaren Grundstickflachen in rickwartiger Lage
bzw. in groRerer Entfernung zu den ErschlieBungsstralen an den jeweiligen
Gelandehoéhen.

Bisher darf die maximale Grundflache von Hauptbaukdrpern im allgemeinen
Wohngebiet maximal 150 m? betragen, die maximale Grundflache von Garagen,
Stellplatzen, Zufahrten und Nebenanlagen 75 m2. Im Falle von rickwartig liegenden
Baufeldern und Garagen mit grof3erer Distanz zur ErschlieBungsstralle wirden
jedoch langgezogene Grundstickszufahrten entstehen, die die zulassige
Grundflache von 75 m?2 wesentlich Uberschreiten. Ein entsprechendes Bauvorhaben
setzte daher bisher regelmé&lRig eine gesonderte Einzelfallprifung im Rahmen eines
Baugenehmigungsverfahrens voraus.

Unabhangig davon waren nach den bisher im Bebauungsplan festgesetzten oOrtlichen
Bauvorschriften =~ PKW-Stellplatze und  Zufahrten zur Begrenzung der
Flachenversiegelung in luft- und wasserdurchlassiger Bauweise zu errichten.

Die Festsetzung zur zulassigen Grundflache wird nun in der Form erganzt, dass die
gesamte zuldssige Grundflache der Nebenanlagen nach 8§ 14 BauNVO, der
Stellplatze, Garagen und Zufahrten sowie unter der Gelandeoberflache gelegenen
baulichen Anlagen ausnahmsweise bis zu einer Grundflache von 300 m?
Uberschritten werden darf, wenn die Zufahrten in luft- und wasserdurchlassiger
Bauweise hergestellt werden oder der ErschlieBung von Baugrundsticken ohne
unmittelbaren Anschluss an eine 6ffentliche Verkehrsflache dienen und eine Breite
von 3,00 m nicht tberschreiten.

Im Ergebnis werden damit klare und rechtlich eindeutige Mal3stdbe fur die
Zulassigkeit der genannten baulichen Anlagen geschaffen, die eine gesonderte
Einzelfallprifung entbehrlich machen.
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Durch die Kombination mit den Anforderungen an die Flachenversiegelung als
Ausnahmevoraussetzung kann die bisherige Ortliche Bauvorschrift  zur
Flachenversiegelung entfallen.

Die Art der baulichen Nutzung und die Bauweise werden durch die Plandnderung
nicht tangiert.

6. Ortliche Bauvorschriften gemaR § 86 BauONW

Es erfolgt deshalb eine Anpassung der 6rtlichen Bauvorschriften beztiglich der Farbe
der Dacheindeckung. Nunmehr sind neben den bisher zuldssigen Rot- und
Braunténen zusatzlich Dacheindeckungen in Anthrazittbnen mdglich, da diese
Farbtone in den letzten Jahren bei Dacheindeckungen in Hiddingsel vermehrt
Verwendung fanden und damit zwischenzeitlich als ortstypisch zu betrachten sind.

Zudem erfolgt eine Anpassung der zulassigen Fassadenfarben. Wie bisher ist
Verblendmauerwerk in roten, braunen und weil3en Farbtonen zuldssig. Zusatzlich zu
den Farbténen Weil3 und Hellgrau sind bei Putz- und HolzauRenwandflachen nun
auch die Farbtone Rot und Braun zulassig. Das ortstypische Fassaden-
farbenspektrum bleibt im Gesamten erhalten, es wird den Bauherren aber mehr
Spielraum hinsichtlich der Farb- und Materialwahl der Fassaden eingeraumt.

Die ortliche Bauvorschrift Gber die Vermeidung von Flachenversiegelung entfallt, da
deren Regelungszweck nunmehr durch die geanderte Festsetzung Uber die
zulassige Grundflache von Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, Stellplatzen, Garagen
und Zufahrten sowie unter der Gelandeoberflache gelegenen baulichen Anlagen
erfullt wird.

Ansonsten bleiben die ortlichen Bauvorschriften im Wesentlichen gegentber dem am
14.03.2002 als Satzung beschlossenen Bebauungsplan unverandert.

7. Verkehrliche Erschlie3ung

Gegenuber dem am 14.03.2002 als Satzung beschlossenen Bebauungsplan
ergeben sich beziglich der verkehrlichen ErschlielRung keine Anderungen.

8. Ver-und Entsorgung

Anderungen gegeniber dem am 14.03.2002 als Satzung beschlossenen
Bebauungsplan ergeben sich beztiglich der Ver- und Entsorgung nicht.
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9. Eingriffe in Natur und Landschaft, Grinordnung

Die Anderung des Planes fiihrt nicht zu einer Veranderung des Ausmafes der
Eingriffe in Natur und Landschaft. Nach 8§ 1a (3) Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich nicht
erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
sind oder zulassig waren. Es erfolgt lediglich eine redaktionelle Anderung in der
Zuordnung der Eingriffs- zu den Ausgleichflachen, da das dort zugeordnete Flurstiick
88, Gemarkung Hiddingsel, Flur 14 im Rahmen der Vermarktung und Realisierung
der Bebauung in mehrere Flurstiicke geteilt wurde, deren Bezeichnungen nunmehr
ersetzend in die Zuordnung aufgenommen wurden.

10.Immissionsschutz

Bezuglich des Immissionsschutzes ergeben sich keine Anderungen gegeniiber dem
am 14.03.2002 als Satzung beschlossenen Bebauungsplan.

11.Mallnahmen zur Bodenordnung

Soweit zur plangemalien Nutzung des Gebietes aufgrund der bestehenden Grund-
sticks- und Eigentumsverhéltnisse MalRnahmen zur Bodenordnung erforderlich
werden, sind diese nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (8 45 ff. BauGB,
Umlegung) durchzufihren.

12. Altlasten, Bodenschutz

Belange des Bodenschutzes sind durch die vorliegende vereinfachte Anderung des
Bebauungsplanes nicht betroffen.

13. Denkmalschutz

Bezuglich des Denkmalschutzes ergeben sich keine Anderungen gegeniiber dem am
14.03.2002 als Satzung beschlossenen Bebauungsplan.

14.Flachenbilanz

Es ergibt sich keine geédnderte Flachenbilanz.

15.Kosten

Durch die I. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes ergibt sich keine
veranderte Kostenkalkulation.
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Aufgestellt:

Dulmen, den 01.02.2016
Dez. Il

ILA.

gez. Wiechers
(Stadtische Oberbauréatin)
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