Stadt Oelde
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 126
,Nachverdichtung Zum Eichenbusch“

11.05.2016

Niederschrift iiber die Biirgerversammlung im Rahmen der Beteiligung der Offentlich-
keit fiir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 126 "Nachver-
dichtung Zum Eichenbusch" der Stadt Oelde am Montag, den 02. Mai 2016 um 18:00
Uhr im GroBen Ratssaal — Ratsstiege 1, 59302 Oelde

Beginn: 18:00 Uhr
Ende: 18:50 Uhr
Anwesende:

Von der Verwaltung:
Herr Abel, Techn. Beigeordneter
Frau Altebdumer, FD Planung und Stadtentwicklung

als Gaste:

Herr Splietker, Projektentwickler

Herr von Beeren, Biiro Tischmann und Schrooten, Planer fur die Bauleitplanung
Herr Leifeld, Biro Tischmann und Schrooten; Protokoll

19 Burger It. Anwesenheitsliste

Herr Abel erdffnet die Birgerversammiung und begruft die anwesenden Burgerinnen und
Biirger. Er stellt die ebenfalls anwesenden Fachplaner Herrn von Beeren und Herrn Leifeld,
den Projektentwickler Herrn Splietker, die Mitarbeiterin der Verwaltung Frau Altebaumer und
sich vor.

Danach fuhrt Herr Abel in die Planung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 128
_Nachverdichtung Zum Eichenbusch® ein und erldutert, dass es fir diesen Bereich seit den
1970er Jahren bereits unterschiedliche Planungen gab. Er informiert ber das grundsatzliche
Ziel der Bundes- und Landesplanung, die Innentwicklung in Stadten und Kommunen zu for-
dern und dadurch den Fléchenverbrauch in Aulenbereichen méglichst einzuschrénken. Dem
schlieRt sich die Stadt Oelde im Grundsatz an. Das durch Herrn Splietker an die Stadt her-
angetragene Vorhaben, entspricht diesen Zielen.

Im Anschluss erldutert Herr von Beeren anhand einer Powerpoint-Prasentation den Entwurf
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 126. Er geht neben der Planungshistorie auf
die konkrete Planung ein, die eine Entwicklung von insgesamt 3 Geb&duden in rickwartigen,
bislang gartnerisch genutzten, privaten Grundstiicksbereichen vorsieht. Es wird erlautert,
dass bestehende Grundstiicke entlang der StraRe Zum Sundern aufgrund der Verkleinerung
der Grundstiicksflache und den damit verbundenen Auswirkungen auf bauplanungsrelevante
Festsetzungen in den Geltungsbereich mit einbezogen wurden. In Bezug auf die kiinftig zu
erwartende Bebauung werden Ausfihrungen zu Festsetzungen der Héhenausbildung gege-
ben. die eine vertragliche Einbindung in die Umgebung gewahrleisten sollen. Herr von Bee-



ren gibt Auskunft tiber das weitere Plan- und Beteiligungsverfahren und informiert die Bur-
ger, welche Maglichkeit sie zur Beteiligung haben.

Nach dem Vortrag von Herrn von Beeren bittet Herr Abel um Fragen und Anregungen zu
dem vorliegenden Planentwurf Nr. 126. Er weist darauf hin, dass die im Rahmen der Bar-
gerbeteiligung vorgebrachten Anregungen protokolliert und den zustandigen politischen
Gremien zur Beratung vorgelegt werden. Folgende Fragen bzw. Anregungen wurden vorge-
tragen, die entsprechenden Antworten sind ebenso in der Tabelle aufgefuhrt:

Fragen, Hinweise und Anregungen
der Birger

Antworten von Herrn Abel und Herrn von Bee-
ren

Durfen Flachdachbauten entstehen?

Herr von Beeren erlautert, dass im Plangebiet fr
die Hauptbaukérper ausschlieRlich Satteldacher
zulassig sind. Dadurch wird Bezug genommen auf
die Umgebungsbebauung. Flachdacher sind nicht
zuldssig.

Die maximale Firsthéhe liegt im Be-
stand bei ca. 8,5 m. Warum ist Sie im
Plan auf 10,5 m festgesetzt?

Es wird erlautert, dass sich die Festsetzungen fur
den Bestand am rechtskraftigen Bebauungsplan
orientieren. Dartiber hinaus beschreibt Herr von
Beeren, dass die Ausnutzbarkeit der Hohe von dem
Zusammenspiel verschiedener Faktoren wie insbe-
sondere den Abmessungen der Baufenster, der
GRZ und den festgesetzten Trauf- und Firsthéhen
abhéangig ist. Daher kann unter Umstéanden die ma-
ximal festgesetzte Firsthéhe gar nicht erreicht wer-
den.

Das Erscheinungsbild der Siedlung ist
sehr einheitlich. Es ist schade, dass
dieses Kleinod bebaut wird.

Die Sichtweise wird zur Kenntnis genommen. Eine
andere Sichtweise beflrwortet die Nachverdich-
tung. Herr Abel erldutert, dass sich die Stadt an
verschiedenen Aspekten orientiert. Wie ist die Ort-
lichkeit? Was ist geplant? Was war geplant? Was
ist vom Gesetzgeber gewollt und vorgegeben? Ins-
gesamt gliedern sich die neuen Gebéude in die
Siedlung ein.

Fallen ErschlieRungskosten an?

Dadurch, dass es sich um eine Privaterschlieung
handelt, fallen keine ErschlieBungskosten an. Die
ErschlieRung ist von den Grundstickskaufern zu
tragen. Dazu werden vorbereitend bzw. erganzend
vertragliche Regelungen zwischen Stadt und Vor-
habentrager geschlossen (Stichwort ,Durchfth-
rungsvertrag*). Die Erschlieung wird entsprechend
der Anforderungen der Feuerwehr und von Mull-
fahrzeugen sowie nach den baulichen Standards
der Stadt Oelde ausgebaut.

Im Plangebiet kénnen 2-geschossige
Hauser mit 4 Wohnungen entstehen.
Im ganzen Gebiet liegen aber nur 1%
- Geschosse vor.

Der Bebauungsplan lasst nur maximal 2 Wohnun-
gen je Wohngeb&ude bzw. maximal 1 Wohnung je
Doppelhaushalfte zu. Zudem ist die Traufhdhe da-
rauf ausgerichtet, im AuRenwandbereich keine zwei
Vollgeschosse entstehen zu lassen. Hierzu werden
Festsetzungen zu Bezugshshen getroffen, die dies
im Zusammenspiel mit den Trauf- und Firsthéhen




nicht zulassen. Die Zielausrichtung liegt in der Ein-
bindung in das bauliche Umfeld.

Wo liegen die Kanalanschlisse und
sind diese passend dimensioniert ggf.
auch fur weitere Anschliisse?

Kanalanschlisse fur die neuen Bauvorhaben sind
in der Strafle Zum Eichenbusch vorhanden. Es wird
darauf hingewiesen, dass die sogenannten Tréger
offentlicher Belange bereits im Vorfeld hierzu betei-
ligt wurden und in dem anstehenden Verfahrens-
schritt gemall § 4(2) BauGB nochmals beteiligt
werden. Daraus erhdlt die Stadt ggf. auch weitere
Informationen z.B. zu Kapazitdten und Kanalan-
schlissen. Es wird aufgrund der Vorabstimmungen
davon ausgegangen, dass die bestehenden Di-
mensionierungen ausreichend und lediglich die
Kanale im inneren Bereich fur die neuen Gebaude
zu erganzen sind.

Warum orientiert sich die geplante
Bebauung nicht an dem Bebauungs-
plan aus den 1970er Jahren?

Der Bebauungsplan setzt Baufenster fest, die ge-
wisse Spielrdume fur zuklnftige Bauherren lassen.
Es werden daher nicht wie in den 1970er Jahren
exakt vereinheitlichte Gebaudeumrisse eingefasst.
Zudem stehen die sudlich zur geplanten Privatstra-
e gelegenen Flachen aktuell nicht fur einen Ver-
kauf zur Verfigung.

Die Vorgaben waren damals sehr
eng. Warum ist dies nicht mehr so?

Der Bebauungsplan gibt einen Rahmen zur Einfu-
gung in die Umgebung. Den Bauherren sollen még-
lichst gewisse Gestaltungsraume gegeben werden.
Trotzdem liegt das Augenmerk auf die Einbindung
in die Umgebung.

Die Vorgaben zur Dachneigung bei
Umbauten sidlich des Planbereichs
seien straffer und wirden starker ein-
schranken.

Die Nachfrage von Herrn Abel, ob konkrete Bauab-
sichten bestlnden, wird verneint. Herr von Beeren
erldutert, dass in diesem Fall nur Aussagen flr das
Plangebiet gegeben werden kénnen. Wenn konkre-
te Bauabsichten bestehen, muss auf die Stadt zu-
gegangen werden und dann im Einzelfall betrachtet
werden, ob eine Befreiung ausreicht oder eine Be-
bauungsplandnderung erforderlich wird.

Der Burger méchte keine Bebauung
der ruckwdrtigen Garten. Die Pla-
nungsabsichten bestinden seit 2013
und es wiirde ihm jetzt zu schnell
gehen.

Herr Abel erldutert, dass die Ublichen Zeitraume zur
Einladung zur Burgerversammlung eingehalten
wurden. Er klart auf, dass bisher nur der Aufstel-
lungsbeschluss gefasst wurde. Herr von Beeren
erganzt, dass es sich bei der direkten Information
bzw. Einladung der umliegenden Eigentiimer um
eine besondere Vorgehensweise der Stadt Oelde
im Sinne der Einbindung der Blrger handelt. Der
Gesetzgeber sieht eigentlich nur eine ortstbliche
offentliche Bekanntmachung vor, in der Uber den
Termin der Burgerversammiung informiert wird.

Entstehen nur 3 Geb&ude?

Herr Abel erldutert, dass der Plan maximal 3 neue
Wohnbaugrundstiicke vorsieht. Wenn in Zukunft
auch sudlich Entwicklungsabsichten bestiunden,
wére daruber gesondert zu sprechen und zu ent-




scheiden. Es wird klargestellt, dass im Vorfeld sei-
tens des Vorhabentrdgers eine Abfrage in diesem
Bereich statigefunden hat und bis heute keine kon-
kreten Bauabsichten bekannt sind.

Ist die Stralle eine PrivaterschlieBung
und sind die Kosten bereits kalkuliert?

Herr Splietker merkt an, dass eine Kostenkalkulati-
on erstellt wurde, jedoch Details noch abzustimmen
wéren. Genaue Kosten kann und moéchte Herr
Splietker an dieser Stelle nicht nennen. Daraufhin
erldutert Herr von Beeren, dass noch weitere Ab-
stimmungen bzgl. der Erschlielung zu tatigen sind
und dass ohnehin erst danach genaue Kosten er-
mittelt werden kénnen. Insgesamt geht dies zu die-
sem Zeitpunkt und zudem in &ffentlicher Sitzung zu
sehr ins Detail und im Ubrigen Uber das hier zu
erorternde Bauleitplanverfahren hinaus. Herr Abel
erganzt, dass fir die Stadt und dementsprechend
fur den Steuerzahler keine Kosten anfallen, da die-
se komplett privat zu tragen sind.

Der Birger hat seine Kanalanschlis-
se fir Regen- und Schmutzwasser
nérdlich seines Grundsticks in der

Regelungen dazu sind im Durchfihrungsvertrag zu
treffen. Der Nachfrage von Herrn Abel, ob es dem
Blrger lieber wére, wenn dieser Abschnitt in 6ffent-
licher Hand bliebe, wird vom Bulrger gejaht.

geplanten ErschlieBungsflache an
den dort bereits vorhandenen é&ffentli-
chen Kanalleitungen. Wird sich dort
etwas durch die Verduflerung &n-
dern?

Herr Abel erlautert noch einmal den Beteiligungsprozess und die Méglichkeit der schriftlichen
Stellungnahme bis einschlieRlich dem 06.06.2016. Samtliche abwagungsrelvanten Belange,
bzw. die von der Verwaltung verfassten Abwagungsvorschlage werden anschliefend in den
politischen Gremien beraten. Der nachste Termin fir die politische, &ffentliche Beratung ist
am 16.06.2016 im Ausschuss fur Planung und Verkehr geplant. Die abschliellende Abwa-
gung aller Belange erfolgt durch den Rat voraussichtlich am 27.06.2016. Die entsprechen-
den Termine werden ortstblich bekannt gemacht.

Mit einem Dank an die anwesenden Burger schliel3t Herr Abel um 18:50 Uhr die &ffentliche

Burgerversamml| i : .
7 #1/ r Ll

Matthias Abe Felix Leifeld
4Techn. Beigeordneter) (SchriftfUhrer)
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