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Beratungsfolge
Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Planen und Verkehr 22.06.2017 TOPO 8

Beratungsgegenstand

Umnutzung der ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebsstelle Am Tor 6-8 zu einem
Wohnstandort

Beschlussvorschlag

Der Ausschuss fir Stadtentwicklung, Planen und Verkehr beschlief3t:

Die Umnutzung der ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebsstelle Am Tor 6-8 zu einem Wohn-
standort wird in der vorgestellten Fassung zur Kenntnis genommen.

Sachdarstellung

Gegenstand des Vorhabens ist die Umnutzung der ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebsstel-
le Am Tor 6-8 am Rande des Dorfkerns von Ottenstein. Lage und Abgrenzung der Flache sind
auf dem nachfolgenden Luftbild (siehe Abbildung 1) dargestellt.

Quelle: Stadt Ahaus, eigene Darstellung
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Die Flache hat eine Gré3e von 1.958 m? und ist mit zwei Wohngebauden sowie mit einem ehe-
mals landwirtschaftlich genutzten Betriebsgebdude bebaut (siehe Abbildung 2).

Abbildung 2: Strallenansicht Am Tor 6-8 (Blickrichtung ortsauswarts)

Quelle: Weitkamp + Partner | Architekten und Ingenieure, Ahaus

Beschreibung des Vorhabens

Nach den Planen des Vorhabentragers (siehe Abbildungen 3 und 4) soll die vorhandene Bebau-
ung abgebrochen werden. Geplant ist die Errichtung von zwei gleichartigen, zweigeschossigen,
freistehenden Wohngebauden mit ausgebautem Dachgeschoss. Die Wohngebaude haben je-

weils 8 Wohneinheiten.

Quelle: Weitkamp + Partner | Architekten und Ingenieure, Ahaus
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Abbildung 4: Ansicht Nord-West (Stralenansicht)

Ansicht Nord-West (Strassenansicht)

Quelle: Weitkamp + Partner | Architekten und Ingenieure, Ahaus

Das Ortsbild wird gepragt von je zwei giebelstandigen Gebaudeteilen mit steil geneigtem Sattel-
dach (50°), die Uber einen ErschieBungskern miteinander verbunden sind. Der Erschlielungs-
kern mit Windfang, Treppenhaus und Aufzugsanlage springt gegenuber der Bauflucht zurick.
Der Eingangsbereich liegt an der StralRe Am Tor, die Aulenwohnradume (Terrassen, Balkone)
sind seitlich bzw. nach Stiden zum Wohngebiet Melchisengoren orientiert. Die notwendigen
Stellplatze sind (seitlich und mittig) zwischen sowie vor den Geb&uden angeordnet.

Um die Wohnungen im Dachgeschol} zu erschlief3en, reicht der ErschlieRungskern uUber die
Traufe (TH 6,5 m) bis ca. 1,0 m unter den Hauptffirst (FH 11,0 m). Diese, zwischen den Sattelda-
chern herausragende innere Erschliefung des Gebaudes ist mit traufstandigen, ebenfalls steil
geneigten Dachflachen verkleidet, die in die Satteldacher eingeschiftet sind. Die von der Stralie
nicht einsehbaren Dachflachen des Nebendaches haben ein Flachdach.

Die Fassaden werden als Ziegelsichtmauerwerk in einem roten Farbton hergestellt. Die geneig-
ten Dachflachen werden mit Dachziegeln ebenfalls in einem roten Farbton eingedeckt.

Unter Bericksichtigung der Grundstlicksgréfie betragt die Grundflachenzahl ca. 0,3. Das Dach-
geschoss ist ein Vollgeschoss.
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Planungsvorgaben

Das Grundstick liegt im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 57 - Melchisengo-
ren — (siehe Abbildung 5).

Abbildung 5: Bebauungsplan Nr. 57 - Melchisengoren — (Auszug)

Quelle: Stadt Ahaus, FB Stadtplanung

Fur das Grundstiick sind folgende Festsetzungen einschlagig:

Baugebiet: Mischgebiet (Ml) i. S. der BauNVO 1990
Grundflachenzahl (GRZ): 0,4

Vollgeschosse (Z): Il

Firsthohe: 9,5m

Bauweise: offen

Uberbaubare Grundstlicksflachen: umfassen das gesamte Baugrundstiick mit
Ausnahme einer 5 m breiten, nichtiiber-
baubaren Grundstiickflache zwischen der
StraRenbegrenzungslinie und der vorderen

Baugrenze
Dachneigung: 35-45°
Stellplatze und Garagen: nur auf den Uberbaubaren Grundstucksfla-

chen zulassig

Stadtebauliche Beurteilung

Bauplanungsrechtlich ist das Vorhaben nach § 30 Baugesetzbuch (BauGB) zu beurteilen. Nach
§ 30 (1) BauGB ist ein Vorhaben zulassig, wenn es den Festsetzungen nicht widerspricht und die
ErschlieBung gesichert ist. Danach ist das Vorhaben - unter Beriicksichtigung der Befrei-
ungslage nach § 31 (2) BauGB und § 73 BauO NRW - zulassig, sofern fur die Stellplatze vor
den Gebauden ein planungsrechtlich zulassiger Standort nachgewiesen wird. Die Abweichung
von der Fristhdhe (siehe Abbildung 6) sowie die Uberschreitung der Grenze zur Vollgeschossig-
keit fur das Dachgeschoss erscheinen nach Uberschlagiger Prifung stadtebaulich vertretbar.
Gleiches gilt sinngeman fiir die Uberschreitung der Dachneigung. Die Anzahl von 8 Wohnungen
je Wohngebaude ist grenzwertig, aber nach den Festsetzungen des Bebauungsplans zuldssig.
Lediglich fir die Lage der Stellplatze vor den Gebauden kann nach Uberschlagiger Prifung keine
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Befreiung in Aussicht gestellt werden, da das Grundstlick nach GroRe und Zuschnitt andere,
planungsrechtlich zuldssige Losungen erlaubt. Alternativ besteht die Moglichkeit, die Anzahl der
Wohnungen - und damit mittelbar auch die Anzahl der notwendigen Stellplatze i. S. des

§ 51 BauO NRW - zu reduzieren.

Abbildung 6: Ansicht Nord-West (Stralenansicht) einschl. Nachbarbebauung

Quelle: Weitkamp + Partner | Architekten und Ingenieure, Ahaus

Beurteilung nach den Grundséatzen zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und
Ordnung in dlteren Einfamilienhausgebieten

Unter Berucksichtigung der Tatsache, dass es sich bei der Stralle Am Tor um eine Haupter-
schlieRungsstral’e handelt, sind die Grundséatze zur Sicherung der stadtebaulichen Entwick-
lung und Ordnung in dlteren Einfamilienhausgebieten, die der Ausschuss flur Stadtentwick-
lung, Planen und Verkehr am 17. Marz 2016" beschlossen hat, nicht einschlégig.

Fazit

Das Vorhaben ist - unter Wirdigung der Befreiungslage - planungsrechtlich zulassig, sofern fir
die Stellplatze vor den Gebauden ein planungsrechtlich zulassiger Standort nachgewiesen wird.
Die Art der Nutzung entspricht dem Bedarf an kleineren Wohnungen. Der Standort an einer
HaupterschlieRungsstralle am Rande des Dorfkerns ist geeignet. Das Mal} der Nachverdichtung
ist unter BerlUcksichtigung der Lage sowie der Eigenart der naheren Umgebung stadtebaulich
vertretbar, unter Berlicksichtigung der Anzahl der Wohnungen grenzwertig. Die dufRere Gestal-
tung der beiden Gebaude ist ortstypisch bzw. entspricht der beabsichtigten Gestaltung des Orts-
bildes.

Finanzielle Auswirkungen

[]Ja X Nein

Anlagen
- keine -

' siehe Niederschrift zu TOP 6 der 6ffentlichen Sitzung des Ausschusses fiir Stadtentwicklung, Planen und Verkehr

am 17.03.2016 (Sitzungsvorlage V/2016/0408)
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