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Bauvorhaben: Neubau eines Mehrfamilienwohnhauses mit 8 Eigentumswohnungen
sowie Carport-und Stellplatzanlage
Schmiedestrasse 34 / 36, 48 727 Billerbeck
Gemarkung Stadt Billerbeck, Flur 3, Flurstiicke 46, 47, 48, 788, 789, 790, 791

Bauherr: WH Planungsgesellschaft mbH, Max-Planck-Str. 3, 48 249 Dilmen

ANLAGE ZUM ANTRAG AUF VORBESCHEID VOM 12.05.2011

Das Grundstiick SchmiedestraRe 34 ist zur SchmiedestraBe hin mit einem 2 — 3—geschossigen Wohn- und
Geschaftshaus, das Grundstiick Schmiedestral’e 36 mit einem 1-geschossigen Wohnhaus bebaut, kleinere
Nebengebaude befinden sich im Hofbereich.

Die vorhandenen Gebdude mit insgesamt 5 Wohn- bzw. Ladeneinheiten sollen, da eine Sanierung unter
wirtschaftlichen Gesichtspunkten nicht moglich ist, abgerissen werden. Auf dem ca. 1.316,- gm grof3en
Gelande soll ein 2-geschossiges Wohngebdude mit 8 barrierefreien Eigentumswohnungen sowie
zugehoriger Stellplatzanlage entstehen. Die ErschlieBung erfolgt Giber die Schmiedestralle.

Herleitung Planung nach § 34 BauGB und Altstadtsatzung

Sowohl das Einfligungsgebot nach § 34 BauGB als auch die Vorgaben der Gestaltungssatzung der Stadt
Billerbeck vom 20. Februar 1985 werden im Rahmen der Neuplanung eingehalten, ortstypische
Gegebenheiten, insbesondere Proportionen, Material und Farbe werden dabei beriicksichtigt:

1. Die Parzellenstruktur der vorhandenen Grundsticke wird im Rahmen der Gliederung der neu
geplanten Baukdrper aufgenommen (8 4). Jedoch werden aus Grinden der Gestaltung die vorhandenen
traufstandigen Gebaude Nr. 34 und Nr. 36 durch giebelstandige Geb&aude ersetzt. Die vorhandenen Soden
(Feuergange) werden erhalten (817).

2. Die AuBenwandflachen werden mit rotem bis rotbraunem Sichtmauerwerk sowie in kleineren
Flachen mit hellem Putz entsprechend vorhandener Materialien in der Umgebung versehen (8§ 5 + 6).

3. Die Hauptdacher der giebelstandigen Gebéaudeteile werden jeweils mit einem ca. 60° steilen
Satteldach versehen, fur das verbindende Dach zwischen den Giebeln ist eine Dachneigung von 45°
vorgesehen (8§ 10). Die Dacheindeckung soll mit einem roten Dachziegel erfolgen (8§ 12).

4, Die Trauf- und Firsthhen der neuen Baukdrper sind gemafld § 11 aus der Umgebung entwickelt.
Entsprechend Vorabstimmung mit dem Bauamt der Stadt Billerbeck sollten die direkt angrenzenden 1-
geschossigen Gebaude hier nicht als ausschlaggebend herangezogen werden, so dass fir die Ermittlung
der planerisch einzuhaltenden Hohen samtliche 2-geschossigen Gebdude im ndérdlichen Bereich
Schmiedestral3e 20 bis 46 untersucht wurden.

Die Traufhéhen dieser vorhandenen Gebaude betragen ca. 6,85 — 8,00 m, die vorhandenen Firsth6hen
reichen von ca. 12,30 — 14,50 m. In Abstimmung auf diese vorhandenen Hohen wurden fur die neu
geplanten Baukdrper durchweg niedrigere Traufhéhen von 6,55 m und Firsthdhen von 12,35 m bzw. 12,90
m geplant, so dass sich der Neubau insgesamt harmonisch in das Strafl3enbild einfiigt.

Die geplanten Trauf- und Firsthéhen bedingen in der vorliegenden Planung in Abhangigkeit von der
Dachneigung Drempelhthen von ca. 65 bis 85 cm, diese stehen im Widerspruch zur Vorgabe in § 10, nach
welcher Satteldacher ohne Drempel zu verwenden sind, sind jedoch auf Basis des § 11, nach dem ,Drempel
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ausnahmsweise zulassig sind, soweit sie stadtebaulich-architektonisch vorgegebene Héhen von Traufe und
First beriicksichtigen” (was hier, wie dargestellt, der Fall ist) entwickelt worden.

Anhand der erfolgten Bestandsaufnahme im genannten Stralenbereich ist auch fur die bestehenden
Gebéaude Nr. 26, 30 und 46 ein vorhandener Drempel von ca. 50 cm anzunehmen. Darlber hinaus ist
anzumerken, dass, sofern lediglich eine Neubebauung des Grundstiicks Schmiedestral’e Nr. 36 erfolgen
wuirde, entsprechend Altstadtsatzung hier unter Berlcksichtigung des Nachbargebdudes Nr. 34 eine
Traufhéhe von 6,85 m und eine Firsthdhe von 13,25 m herzuleiten ware.

GRZ, GFZ, Vollgeschoss

Die NeubaumalRnahme ist als 2-geschossiges Gebdude mit Satteldach geplant, das Dachgeschoss ist kein
Vollgeschoss. Die Spitzbodenflachen werden den jeweiligen Wohnungen im Dachgeschoss zugeordnet und
sind Uber offene Treppen in den Wohnrdumen zu erreichen.

Sowohl Grundflachenzahl GRZ als auch Geschossflaichenzahl GFZ liegen mit ca. 0,26 bzw. 0,52 noch
deutlich unter den zulédssigen Festsetzungen in Allgemeinen Wohngebieten und erheblich unter den Ublichen
Werten fur Innenstadtbereiche.

Kosten- und Flachensparendes Bauen / Nachhaltiges Bauen
Aus Griinden des Klimaschutzes ist es geplant, das Gebaude mit einer Erdwarmepumpe zu versehen.

Im Sinne eines schonenden Umgangs mit wertvollen innerstédtischen Baulandflachen wére daruber hinaus
eine mdglichst hohe Flachenauslastung unter Beriicksichtigung der stadtebaulichen Belange anzustreben.

Seniorengerechtes Wohnen in der Innenstadt

Die Grundstiicke SchmiedestraRe 34 und 36 sind auf Grund ihrer innerstadtischen Lage mit kurzen Wegen
zu samtlichen Einrichtungen des taglichen Bedarfs fir eine Bebauung mit barrierefreien Wohnungen ideal
geeignet. Fiur die in allen Stadten und Gemeinden stetig wachsende Zahl &lterer Mitbirger kann hier
dringend benétigter Wohnraum geschaffen werden.

Die Wohnungen werden behindertenfreundlich erstellt und Uber einen barrierefreien Hauszugang sowie
einen behindertenfreundlich ausgestatteten Aufzug erschlossen.

Im Erdgeschoss entstehen 2 Wohnungen, im 1.0bergeschoss und im Dachgeschoss jeweils 3 Wohnungen
Samtliche Wohnungen erhalten zur Gartenseite orientierte grof3zligige Terrassen bzw. Balkone. Das
geplante Gebaude ist teilunterkellert.

Jeder Wohnung wird 1 Stellplatz auf dem Grundstick zur Verfugung gestellt, auf 5 der insgesamt 8
Stellplatze sollen Carportanlagen als Stahl-Holz-Konstruktionen mit extensiver Dachbegriinung errichtet
werden. Ein eingefasster Standplatz fur Milltonnen und Fahrrader ist ebenso wie eine Gemeinschafts-Spiel-
und Grunflache vorgesehen.

Genaue Fragestellung zum Vorbescheid

Wir bitten um Prufung und Genehmigung hinsichtlich der stadtebaulichen Belange, insbesondere der
Einflgung in die Umgebung sowie der Genehmigungsfahigkeit der geplanten Trauf-, First- und
Drempelhdhen.

Des weiteren bitten wir um Erteilung der Genehmigung einer Ausnahme von § 10 der Gestaltungssatzung
der Stadt Billerbeck vom 20. Februar 1985 beziglich der Ausbildung eines Satteldaches ohne Drempel und
um Genehmigung der geplanten Drempelhéhen von ca. 65 / 85 cm auf Basis des § 11, wonach sich die
vorgesehenen Drempelhdhen aus stadtebaulich-architektonischen Grinden aus den Trauf- und Firsthéhen
der vorhandenen 2-geschossigen Gebaude herleiten.



