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Beratungsgegenstand: )
Bebauungsplan "Hauptstrae", 1. Anderung

|. Beschlussvorschlag:

Der RAT beauftragt die Verwaltung, fir das Verfahren zur 1. Anderung des Bebauungsplanes
"Hauptstralte" als "Bebauungsplan der Innenentwicklung”" gem. § 13a BauGB die o6ffentliche
Auslegung des Bebauungsplan-Anderungsentwurfes mit Begrindung gem. § 3 (2) BauGB
durchzufihren.

Abstimmungsergebnis KEPS: - einstimmig -

ll. Rechtsgrundlage:
BauGB, BauNVO, § 41 GO, Zustandigkeitsregelung des Rates

lll. Sachverhalt:

Die Gebaude der ehemaligen Schlosserei Schllitermann in Seppenrade sind abgerissen worden,
nachdem das Grundstick "Hauptstrale 2" an einen privaten Bautrager verkauft wurde. Der LWL
hatte zuvor auf Nachfrage und nach einer intensiven Ortsbesichtigung bestétigt, dass es sich nicht
um ein Denkmal handele.

Der neue Eigentimer mochte die Flache — wie der Bebauungsplan "Hauptstrale" mit seiner
Mischgebietsfestsetzung auch vorgibt — mit einem Wohn- und Geschaftshaus neu bebauen.

Vor dem Hintergrund der parallel vorbereitenden Rahmenplanung fir den umgebenden Bereich sind
die Gebaudeentwirfe in Baukdrperstellung, -gréRe und -volumen mit dem Gestaltungsbeirat
besprochen worden. Es konnte Konsens erzielt werden, dass sich das Gebaude nun — nach
Uberarbeitung und Reduzierung — in die Umgebung einfligt und mit Blick auf den Nutzen des Projekts
fir Seppenrade vertretbar ist.

Vorgesehen ist die Nutzung mit

e einer Backerei / Café, einem kleinteiligen Einzelhandler, einem Biro im Erdgeschoss

e insgesamt zwolf Wohnungen im Ober- und Dachgeschoss.



Hinweis:

2

In der KEPS-Sitzung ist darum gebeten worden, einen Vergleich zwischen
e der bisherigen Alt-Bebauung
e der geplanten Bebauung

e der bislang gemalf der bisherigen BPlan-Festsetzungen zulédssigen Bebauung
aufzuzeigen. Dieser ergibt sich wie folgt:

Vergleich
Alt-Gebaude Entwurf bisheriger
Schlitermann Reher BPlan
(GRZ 0,6; GFZ 1,2; II)
- Probeentwurf -
Gebdude- 671 m=2 632 m? 1001 m=
Grundfidache (bei einer GRZ
von 0,6
bel 1.668m? Grundsttick)
Geschossfidche 954 m=2 1.264 m=2 2.002 m=2
(Von Vollgeschossen) (352m2+36m= *[) (632m=2 *11) (1001m= *11)
(283m=2 *11) + Dachgeschoss + Dachgeschoss

Firsthohe im mittel

11m (oilmener str.)
10m (Hauptstr.)

13m (piilmener str,)
13m (Hauptstr.)

1im
(Hauptstr. 4: 12,5m i.M.)

Traufhohe im mittel

5,5m (pilmener Str.)
5m  (Hauptstr,)

/M (Diilmener Str.)
/M (Hauptstr.)

(Hauptstr. 4: 6,5m i.M.)

Dachneigung 45° 45° 40 - 56°
45° 45°
Bauweise grenzstandig Ri. Ost mit Grenzabstand geschlossen,

Blockrand
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Es bleibt festzustellen, dass die bisherige Bebauung (insbesondere fir eine Ecksituation)
nur vergleichsweise wenig Hohe aufwies, fiir diese extensive Nutzung aber sogar etwas mehr Fldche
liberbaut hat als der nun vorgelegte Entwurf.
Der bisherige Bebauungsplan hingegen erlaubt eine sehr fldchenintensive Bebauung, die sich
zweigeschossig (zzgl. Dachgeschoss, soweit es bauordnungsrechtilich nicht zu einem Vollgeschoss
mutiert) komplett entlang der Blirgersteigkante entlangzieht und einen geschlossenen Baukdrper
ausbildet. Begrenzender Faktor ware lediglich die GRZ von 0,6 sowie die maximale Firsthohe von 11m
— wobei das Nachbargebdude HaupistralSe 4 im Mittel bereits ca. 12,5m liber dem StralSenniveau
liegt.
Der vorliegende Entwurf der Reher Wohnbau nutzt somit bei weitem nicht die theoretisch zuldssigen
Fldchenpotentiale, sondern reduziert die horizontale Gebédudeausdehnung zugunsten eines Vorplatzes
und erhoht den First um 2m — was fiir eine Eckbebauung nicht ungewdéhnlich ist.
Hinsichtlich der Fassadengestaltung wird erneut Kontakt mit dem Gestaltungsbeirat gesucht, ob sich
hier noch Verbesserungsmaoglichkeiten ergeben.

Zur Verwirklichung des Vorhabens ist eine Anderung der bisherigen Festsetzungen des

Bebauungsplanes "Hauptstrae" erforderlich. Diese bezieht sich hauptsachlich auf

e die rlckwartige Ausweitung der Baugrenze unter gleichzeitiger Schaffung einer platzartigen
Aufweitung zur Hauptstral3e / Dilmener Stral3e (Aussengastronomie)

e Aufstockung der maximalen Firsthéhe von bislang 11,0m auf 13,0m

o Aufhebung der bislang festgesetzten "geschlossenen Bauweise", die eine grenzstandige
(Blockrand-)Bebauung erfordert hatte.

Die Verwaltung halt die nun erreichte Entwurfsfassung fir eine Chance, eine der Ortsmitte

Seppenrades angemessene Nutzung und Gestaltung anzusiedeln, die sich in den Kontext der

umgebenden Bebauung einfiigt. Die Baukorperstellung schafft einen erweiterten Platz zur Kreuzung.

Der in zwei miteinander verknlpfte Riegel aufgelockerte Baukérper ermoglicht eine bessere

Gliederung, als es die bislang gem. BPlan festgesetzte geschlossene Bebauung getan hatte.

Mit dem Ziel, den Dorfkern durch diese Neubebauung zu starken und aufgrund der fir die
Nachbarschaft nicht nachteiligen Auswirkungen wird das einstufige "beschleunigte Verfahren" als
Bebauungsplan der Innenentwicklung fir sinnvoll und vertretbar gehalten. Es werden keine
Erkenntnisse erwartet, die mit Hilfe des formalen zweistufigen Verfahrens zusatzlich gewonnen
wirden.
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Ansicht von der Dilmener Stral’e aus (Westen)
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Ansicht von Westen — Dillmener StroBe Heuplsirae 1

Ansicht von der Halterner Stralle aus (Siiden)
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Ansicht von Siden - HouptstraBe

[ iht von der Ddlmener Stral’e aus (Nordwesten)

N

perspektivische Ansicht von der Halterner Stralle aus (Westen)
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perspektivische Ansicht von der Dattelner StralRe aus (Sudwesten)

perspektivische Ansicht von der HauptstraRe aus (Sudosten)
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perspektivische Darstellung im Foto (nicht mafRstablich)

frithere Situation
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Auszug Bebauungsplan "HauptstraBe" (nicht mafstablich)




