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B_9_4_3_Ae_SP_Text

Begriindung

Verfahrensstand: Satzungsbeschlufl nach § 10 Abs. 1 BauGB

vom 15. Mai 2003

Bebauungsplan Nr. 9/4 "Vor dem Heuweg"
Wohngebiet mit den StraBen ,Postweg Siid“ (teilweise) und ,,Heidebrink*

3. Anderung
Stadt Hoxter - Ortschaft Liichtringen

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans in einer GroRe von ca. 4,1 ha liegt im stidostlichen
Teil der Ortschaft Luchtringen und umfaft folgende Grundstticke:

Gemarkung  Lichtringen
Flur 4

Flurstiicke 841, 866 (teilweise), 903, 904, 905, 906, 907, 908, 909, 910, 911, 912, 913, 914, 915, 916,
917,918, 919, 920, 921, 922, 923, 924, 925, 926, 927, 928, 929, 930, 931, 934, 935, 936,
960, 964, 993, 994, 1029, 1090, 1091 (teilweise), 1093, 1094 (teilweise), 1336, 1477 (teil-
weise), 1478, 1492, 1493, 1494, 1495, 1503, 1504, 1506 (teilweise), 1507 (teilweise), 1517.

Stadtebauliche Situation
Planerische Leitgedanken

Das Plangebiet wird derzeit von den rechtsverbindlichen Bebauungsplanen Nr. 9/4 ,Vor dem Heuweg®
(rechtsverbindlich seit dem 23.07.1964) und Nr. 9/4 ,Vor dem Heuweg®, 1. Anderung (rechtsverbindlich
seit dem 10.09.1968) sowie Nr. 9/4 ,Vor dem Heuweg, 2. Anderung (rechtsverbindlich seit dem
18.03.1999) erfasst. Das Plangebiet stellt sich zur Zeit weitgehend bebaut dar.

Die Bebauungsplane Nr. 9/4, Nr. 9/4, 1. Anderung, und Nr. 9/4, 2. Anderung, treffen im wesentlichen fol-
gende Festsetzungen:

Art der baulichen Nutzung: Reines Wohngebiet

Zahl der Vollgeschossse: [ und maximal Il

Zahl der Wohnungen: je Einzelhaus, je Doppelhaushélfte bzw. je Hausgruppenteil maxi-
mal 2 Wohnungen

Bauweise: offen

Uberbaubare Grundstiicksflachen: in groRflachigen zusammenhé&ngenden ,Bauteppichen® durch

Baugrenzen und Baulinien abgegrenzt,
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Nebenanlagen: nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen bzw. soweit
mit der festgesetzten privaten Griinflichennutzung vereinbar, z. B.
Gartengeratehauser, auch auflerhalb der tiberbaubaren Grund-
stiicksflachen zulassig

Garagen und Stellplatze allgemein zuléssig, jedoch mindestens 4,50 m hinter der Stralen-
begrenzungslinie

Dachneigung: 30 bis 45°, sofern die Firstrichtung parallel zu den Hohenschichtli-
nien verlauft; ansonsten 25 - 32°

Dachaufbauten: uberall zulassig mit folgenden Vorgaben:
nur Zwerch- und Schleppgauben (Schleppgauben nur mit lotrech-
ten Seiten)
maximale Gaubenbreite 2,00 m, maximale Gaubenhéhe 1,50 m,
Abstand vom Ortgang mind. 2,50 m, vom First mind. 1,00 m,
Summe der Gaubenbreiten (einschl. Zwerchgiebeln) maximal ein
Drittel der Trauflange des Gebaudes

Drempelhéhe: maximal 30 cm

Es ist vorgesehen, aufgrund des starken Interesses der Grundstlickseigentimer an Nebenanlagen (meist
Gartengeratehausern) auerhalb der iiberbaubaren Grundstticksflachen den Bebauungsplan hinsichtlich
der Regelungsinhalte zur Errichtung von Nebenanlagen sowie Garagen und Stellplatzen zu dberprifen
und angemessen zu andern. Zudem sollen Festsetzungen zur Gebaudehohe getroffen werden. Ferner ist
beabsichtigt, die im Bebauungsplan Nr. 9/4, 2. Anderung, enthaltene Festsetzung zur Errichtung von
Dachaufbauten und Zwerchgiebeln zu modifizieren und die im Bebauungsplan Nr. 9/4 enthaltene Drem-
pelhhenbegrenzung aufzuheben.

Die beabsichtigten Anderungen beriihren die Grundziige der Planung, so dass die Anderung des Bebau-
ungsplans nicht im vereinfachten Verfahren durchgefiihrt werden kann.

Durch die genannten Anderungen wird den Darstellungen des Flachennutzungsplanes, der hier eine

Wohnbauflache darstellt, nicht widersprochen. Das Entwicklungsgebot hinsichtlich der Entwicklung des
Bebauungsplans aus dem Flachennutzungsplan im Sinne von § 8 BauGB wird damit beachtet.

Planinhalt

Die vorgesehenen Anderungen von textlichen Festsetzungen betreffen das gesamte Plangebiet. Im ein-
zelnen werden folgende Inhalte festgesetzt:

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Geb&udehdhe
Das Mal} der baulichen Nutzung wird in dem Plangebiet hinsichtlich der Hohenentwicklung der Ge-
baude bislang ausschlieBlich durch die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse (I und max. II) ge-

steuert. Eine konkrete Obergrenze fiir die Gebaudehdhe fehlt in dem durch eine ausgepragte Hang-
situation gekennzeichneten Plangebiet.
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1.2

Im Zuge der Anderung der Festsetzung von Gebaudehdhen fiir sdmtliche im Hangbereich der Ort-
schaft Liichtringen gelegenen Plangebiete, die aufgrund ihrer topografisch-raumlichen Situation in
einem stédtebaulichen Zusammenhang stehen, ist auch fir das Plangebiet des Bebauungsplans Nr.
9/4 gepruft worden, ob eine Festsetzung zur Gebaudehdhe planerisch sinnvoll und geboten ist. Da-
bei sollte aufgrund des sachlichen Zusammenhangs mit den tbrigen Plangebieten in dem Bereich
mdglichst eine einheitliche Regelung angestrebt werden, die sowohl fir die bergseitig als auch fir
die talseitig der ErschlieBungsstraBen gelegenen Grundstiicke anwendbar ist.

Die Bautatigkeit in dem mittlerweile sehr weitgehend bebauten Plangebiet ist in den letzten Jahren
uberwiegend gekennzeichnet durch einzelne Um- und Erweiterungsbauten, u. a. (Teil-) Aufstockun-
gen. Eine stadtebaulich angemessene Gebaudehohe ist dabei allein aufgrund der Festsetzungen
der Zahl der Vollgeschosse im Zusammenhang mit den bauordnungsrechtlichen Begriffsbestim-
mungen zur Geschossigkeit nicht mehr sichergestellt.

Aus stadtebaulicher Sicht soll die Festsetzung der Gebaudehohe die Grobsteuerung der Geschos-
sigkeitsfestsetzung sinnvoll ergénzen. In dem hangigen Gelande wird die mafstabbildende Hohe
insbesondere durch die talseitige Hohenentwicklung der Gebaude bestimmt. Daher wird ein Maxi-
malwert festgesetzt, der sich auf das natirlich gewachsene Gelande an der talseitigen Fassade der
Gebaude bezieht.

Sowohl in den steileren als auch in den flacheren Bereichen der betrachteten Plangebiete ist eine
Gebaudehohe (Traufhhe) von maximal 6,00 m gemessen an der talseitigen Fassade der Gebaude
uber nattrlich gewachsenem Erdreich unter Beriicksichtigung Ublicher Geschosshéhen (ca. 2,75 m)
auch fir zweigeschossige Bebauung angemessen. Dieses entspricht rd. 2 Geschosshéhen zuzlig-
lich einem Drempel oder einer Sockelzone von maximal 0,50 m. Hierdurch werden an der bergseiti-
gen Gebaudeseite bei typischen Gebaudetiefen auch im steileren Gelande Traufhdhen von etwa
4,00 m Gber bergseitigem Geléande ermdglicht.

Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

Untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, die sowohl in ihrer Funktion als auch
raumlich-gegenstandlich dem primaren Nutzungszweck der in dem Baugebiet liegenden Bau-
grundstiicke zugeordnet sind, dienen der Komplettierung der dem Baugebiet zugedachten Nut-
zungsart. Diese sollen in hinreichender GroRe und Anordnung auf dem jeweiligen Baugrundsttick
platziert werden kénnen. Dabei sind neben den Interessen der Bauwilligen die nachbarschitzenden
Belange zu berticksichtigen.

In der Vergangenheit hat sich gezeigt, dass die Beschrankungen zur Errichtung von Nebenanlagen
auBerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen problematisch insbesondere bei den Bau-
grundstiicken sind, auf denen bereits (urspriinglich ohne Beabsichtigung einer Nebenanlage) eine
Hauptanlage errichtet wurde und auf denen nun (nachtréglich) eine Nebenanlage ergénzt werden
soll. Es besteht in dem Plangebiet daher ein starkes Interesse der Grundstlickseigentimer, Neben-
anlagen auch auferhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen platzieren zu kénnen, u. a. weil die
Uberbaubaren Grundstlcksflachen einiger Grundstlicke bereits durch Hauptanlagen weitgehend
ausgeschopft sind bzw. Standorte fiir Nebenanlagen nicht mehr ohne erhebliche Einschrankungen
des vorhandenen Hauptgebaudes (z. B. der Fenster) bieten konnen. Die grole Nachfrage sowie
mangelnde Kenntnis (iber die bisher rechtsverbindlichen Planinhalte hat im benachbarten Plangebiet
des Bebauungsplans Nr. 9/11a zu zahlreichen illegal errichteten derartigen Vorhaben gefiihrt, so
dass dort bauaufsichtliche Verfahren eingeleitet werden mussten.


Information
H:\dat\091\Bebauungsplan\Luechtringen\04_3Ae_Vor_dem_Heuweg\B_9_4_3Ae_SP_Begruendung_X.pdfkom 2006-02-08 13:23:01
 
 z:\hx_adv\pdf-kombinierer\pdf-kombinierer.pl
 
 \seite{210}{297}{ \grafik{27,28}{}{B_9_4_3Ae_SP_Begruendung_Titel_PZ}
 \grafik{0,0}{page= 1}{B_9_4_3Ae_SP_Begruendung_Text}}
 \seite{210}{297}{
 \grafik{0,0}{page= 2}{B_9_4_3Ae_SP_Begruendung_Text}}
 \seite{210}{297}{
 \grafik{0,0}{page= 3}{B_9_4_3Ae_SP_Begruendung_Text}}
 \seite{210}{297}{
 \grafik{0,0}{page= 4}{B_9_4_3Ae_SP_Begruendung_Text}}
 \seite{210}{297}{
 \grafik{0,0}{page= 5}{B_9_4_3Ae_SP_Begruendung_Text}}
 \seite{210}{297}{
 \grafik{0,0}{page= 6}{B_9_4_3Ae_SP_Begruendung_Text}}
 \seite{210}{297}{
 \grafik{0,0}{page= 7}{B_9_4_3Ae_SP_Begruendung_Text}}
 \seite{210}{297}{
 \grafik{0,0}{page= 8}{B_9_4_3Ae_SP_Begruendung_Text}
 
 
 
 }
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


Vor diesem Hintergrund ist die bisherige Festsetzung in dem Bebauungplangebiet Nr. 9/4 ,Vor dem
Heuweg", in den nérdlich gelegenen Bebauungplangebieten Nr. 9/11a ,Stidlich der Allenbergstralte*
und 9/11b ,Nérdlich der Allenbergstrale“ sowie in dem stidlich gelegenen Bebauungsplangebiet Nr.
9/7 ,Postweg Siid* hinsichtlich ihrer Regelungsnotwendigkeit iiberpriift worden. Die Uberpriifung
kommt zu dem Ergebnis, dass das planerische Ziel einer Schonung der (in der Regel riickwartigen)
nichtiiberbaubaren Flachen zur Starkung ihrer Durchgriinungs- und Ruhefunktion auch dann ge-
wahrleistet werden kann, wenn eine geringfligige bauliche Nutzung durch Nebenanlagen riickwartig
der festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen, d.h. unter Ausklammerung der Vorgartenzo-
nen, erfolgt und sichergestellt wird, dass Garagen und Stellplatze nicht rlickwartig der tiberbaubaren
Grundstlcksflachen oder deren seitlicher Verlangerung errichtet werden.

Die riickwartig der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassigen Nebenanlagen bediirfen insofern
keiner Beschrankung auf Gartengeratehauser, wohl aber einer Beschrankung des Bauvolumens.

Unter der v. g. Voraussetzung kann bezogen auf das Plangebiet von einer geringfiigigen baulichen
Nutzung durch Nebenanlagen auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen dann noch ausge-
gangen werden, wenn die riickwartig der tberbaubaren Grundstiicksflachen bzw. riickwartig deren
seitlichen Verlangerungen auf einem Baugrundstlick errichteten Nebenanlagen ein Volumen von
30 m? (umbauter Raum) nicht dberschreiten. Die diesbezlgliche Obergrenze deckt sich mit dem
Oberwert des in der Landesbauordnung NRW definierten Oberwerts der in der Regel genehmi-
gungsfrei zu errichtenden Gebaude - vgl. § 65 BauO NRW, die ebenfalls von einer Geringfligigkeit
vergleichbarer baulicher Anlagen bis zu einem umbauten Raum von 30 m? ausgeht.

Damit kann dem Interesse der meisten Bauwilligen an der Errichtung angemessener Nebenanlagen
(z. B. Gartengerateh&user) entsprochen werden. Durch das derartig begrenzte Bauvolumen von Ne-
benanlagen in diesem Bereich kann von einer geringen Nutzungsintensitat der betreffenden Neben-
anlagen ausgegangen werden, die nachbarliche Belange nicht unzumutbar beeintrachtigt. Im Gbri-
gen ist zu berticksichtigen, dass rliickwartige Grundstlicksteile (auch der jeweiligen Nachbar-
grundsticke) durch die Freihaltung von bisher dort zulassigen Stellplatzen und Garagen starker ent-
lastet werden, als sie durch die Nutzung von bis zu 30 m? groRen Nebenanlagen in Anspruch ge-
nommen werden.

Voraussetzung fiir eine derartige Steuerung ist, dass Garagen und Stellplatze nicht riickwartig der
festgesetzten riickwartigen Baugrenzen errichtet werden diirfen. Zum Ausgleich sollten seitlich offe-
ne Stellpatze bzw. seitlich offene Carports auch in einem geringeren Abstand als 4,50m zur Stra-
Renbegrenzungslinie zulassig sein, da Carports und Stellplatze im vorderen Grundstiicksbereich
vertraglich sind, da sie dort nur die Flache beanspruchen, die als Zufahrt eines dahinter (in der U-
berbaubaren Grundstiicksflache gelegenen) Stellplatzes oder Garagengebaudes ohnhin erforderlich
ware und seitlich offene Carports/Stellplatze auch verkehrssicher mit Fahrzeugen verlassen werden
kénnen, wenn diese an der Strallenbegrenzungslinie liegen.

Die Mdglichkeit zur Errichtung von Nebenanlagen bzw. Garagen und Stellplatzen innerhalb der U-
berbaubaren Grundstuicksflachen bleibt damit unberihrt.
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2. Baugestaltung
2.1 Dachaufbauten/Zwerchgiebel

Im Rahmen der rechtsverbindlichen 2. Anderung des Bebauungsplans ist die Méglichkeit einer ho-
heren Ausnutzbarkeit von Dachgeschossen durch Zulassigkeit einer héheren Dachneigung und von
begrenzten Dachaufbauten eréffnet worden. Andererseits wurden die Mdglichkeiten zur gestalteri-
schen Einbindung der Dachflachen verbessert, zumal sich steilere Dachneigungen starker an regio-
naltypischen Bauformen orientieren. Aufgrund der exponierten Hanglage des Plangebiets innerhalb
der groRtenteils geschitzten Landschaftsbestandteile sieht der Bebauungsplan (in der Fassung der
3. Anderung) eine Begrenzung derartiger Gebaudeteile vor, da eine ibermaRige Haufung oder Gro-
Renordnung dieser Bauteile dem Anspruch eines homogenen der topografischen Landschaftssitua-
tion angepassten Erscheinungsbildes der Dachlandschaft widersprache.

Die Regelungen beinhalteten daher bislang: Beschrankung auf Zwerch- und Schleppgauben
(Schleppgauben nur mit lotrechten Seiten), maximale Gaubenbreite 2,00 m, maximale Gaubenhohe
1,50 m, Abstand vom Ortgang mindestens 2,50 m, Abstand vom First mindestens 1,00 m und Sum-
me der Gaubenbreiten (einschl. Zwerchgiebeln) maximal ein Drittel der Trauflange des Gebaudes.
Ferner wurden aus diesem Grund Zwerchgiebel im Bereich der talseitigen Dachflachen ausge-
schlossen und wurde die Summe der Zwerchgiebel- und Dachgaubenbreiten auf ein Drittel der
Trauflange der zugehdrigen Dachflache begrenzt.

Diese Regelung hat sich in dem Gebiet ohne besonderes stadtebaulich-gestalterisches Gewicht vor
dem Hintergrund der jingeren Rechtssprechung hinsichtlich ihrer Regelungsdichte als zu weitge-
hend herausgestellt. Es soll deshalb eine Festsetzung getroffen werden, die sowohl die gebotene
planerische Zurlickhaltung als auch die wesentlichen Eckpunkte hinsichtlich der stadtebaulich-
baugestalterischen Anforderungen berlicksichtigt.

Daher soll die Grolke der Dachaufbauten und Zwerchgiebel neben einem Maximalhdhenmal (nur
bei Dachaufbauten) lediglich durch die gestalterisch gebotenen Mindestabstande von den Ortgén-
gen beim Satteldach bzw. von den Gratlinien beim Walmdach begrenzt werden und hinsichtlich der
Gaubenform ganz auf Vorgaben verzichtet werden. Die Summe aller Gauben- und Zwerchgiebel-
breiten soll je Dachseite auf maximal die Hélfte der zugehdrigen Trauflange erhdht werden, wodurch
ein UbermaR von Gauben und Zwerchgiebeln vor dem Hintergrund des vergroRerten Ortgangsab-
stands vermieden wird.

Der Ausschluss von Zwerchgiebeln im Bereich der talseitigen Dachflachen bleibt unberiihrt, da eine
Zulassigkeit dort aufgrund der ausgepragten Hangsituation zu unerwiinschten Héhenentwicklungen
der betreffenden Fassadenteile filhren wiirde.

2.2 Drempelhdhe

Die in dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 9/4 festgesetzte maximale Drempelh6he von
0,30 m hat sich - inshesondere bei eingeschossigen Gebéuden - als zu gering herausgestellt. Das
Gebiet ist in weiten Teilen durch zweigeschossige Bebauung gekennzeichnet. Vor diesem Hinter-
grund ist es baugestalterisch nicht begriindet, beispielsweise bei eingeschossigen Gebauden, die
bereits hdhenméaRig zurlicktreten, eine sehr geringe Drempelh6he zu fordern. In Anbetracht der im
Zuge der Anderung eingefiihrten planungsrechtlichen Festsetzungen zur Gebaudehdhe (vgl. Ab-
schnitt 1.1), die mit einer konkreten Begrenzung der talseitigen Fassadenhéhen auch die baugestal-
terisch grundsétzlichen Anforderungen an die Hdhenentwicklung der AuBenwandflachen sicherstel-
len, soll die bisherige Begrenzung der Drempelh6he entfallen.

IV.  Auswirkungen auf Natur und Landschaft
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VL.

VIL.

VIl

Durch die vorgesehenen Anderungen des Bebauungsplanes wird der Eingriff in die bestehende Natur- und
Landschaftsstruktur im Bereich des Plangebiets nicht verstarkt. Die Begrenzung der Gebaudehdhe stellt
eine moderate landschaftsbezogene Hohenstruktur des Gebiets erstmals durch konkrete Maffestsetzun-
gen planungsrechtlich sicher. Eine Bilanzierung bzw. ein Ausgleich ist daher nicht erforderlich.

Umweltvertraglichkeit

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich im Sinne von Nr. 18.8 der Anlage 1 des Gesetzes (iber die Um-
weltvertraglichkeitspriifung (UVP-Gesetz) um ein Stadtebauprojekt flr sonstige bauliche Anlagen in sons-
tigen Gebieten. Das UVP-Gesetz sieht danach erst bei Stadtebauprojekten mit mindestens 20.000 m? zu-
lassiger Grundflache eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls zur Notwendigkeit einer Umweltvertrag-

lichkeitspriifung vor.

Im vorliegenden Plangebiet werden durch die geplanten Anderungen keine zusatzlichen Grundflachen
zugelassen.

Der Bebauungsplan steht auch nicht im Zusammenhang mit einem anderen ausgefiihrten oder geplanten
Projekt, das evtl. durch Kumulierung zu einer UVP-Pflicht flihren kdnnte.

Vor diesem Hintergrund besteht nach dem UVP-Gesetz weder eine grundsatzliche Pflicht zur Durchfiih-
rung einer Umweltvertraglichkeitspriifung noch zur Durchfilhrung einer Vorpriifung zur evtl. Notwendigkeit
einer Umweltvertraglichkeitspriifung. Daher wird auf ein formliches Verfahren einer Umweltvertraglich-
keitsprifung bzw. einer Vorprifung verzichtet.

Ver- und Entsorgung

Durch die vorgesehenen Anderungen des Bebauungsplanes ergeben sich keine Anderungen hinsichtlich
der Ver- und Entsorgung im Plangebiet.

Denkmalschutz

In dem Plangebiet sind Baudenkmaler oder Bodendenkmaler nicht bekannt.

Altlasten

Innerhalb des Plangebiets und seiner naheren Umgebung sind nach dem Altlastenverzeichnis der Stadt
Hoxter vom 20.09.1994 sowie der Ubersichtsplane zum Altlastenverzeichnis vom 08.07.1996 keine Altab-
lagerungen oder Altlastenverdachtflachen bekannt.

Bodenordnende MaBnahmen

Durch die Anderung des Bebauungsplans wird keine Bodenordnung erforderlich.
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X.  Kosten der ErschlieRung

Die Anderung des Bebauungsplans 18st keine zusatzlichen ErschlieRungskosten aus.

Hoxter, den 15. Mai 2003

STADT HOXTER
Der Blirgermeister
In Vertretung

Dardo Franke
Technischer Beigeordneter
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