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AuBerungen aus der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 (1)
BauGB

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit im Marz 2009 sind zum Bebau-
ungsplan Nr. I/lU 14 ,Wohngebiet Gitersloher StraBe / Queller StraBe“ zu den Allgemeinen
Zielen und Zwecken der Planung folgende, nach Themenbereichen geordnete und mit der
jeweiligen Stellungnahme der Verwaltung aufgefihrten AuBerungen vorgebracht worden.

Die Unterlagen Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung nebst Auswirkungen
konnten vom 02.03.2009 bis einschlieBlich 06.03.2009 im Bauamt eingesehen werden. Die
offentliche Unterrichtung der Blrgerinnen und Birger mit der Gelegenheit zur AuBerung und
Erdrterung fand am 12.03.2009 im Sitzungssaal des Bezirksamtes Brackwede statt.

1. Zukunft des Gebaudes ,,Giitersloher StraBe 300“ (sog. Bokersche Villa) sowie
bei einem Abriss Frage nach Verbleib der heutigen Mieter

Von den Bewohnern / Mietern des Einzelgebdudes ,Glitersloher StralBe 300 (sog.
Békersche Villa) wird beflirchtet, dass bei Abriss des Gebdudes keine Wohnung mehr
zu finden sein wird. Es wird die Frage nach der Mdglichkeit einer Ersatzwohnung in
den neu geplanten Geb&duden gestellt bzw. die Frage nach einer Ubergangslésung
wéhrend der Abriss- und Bauphase gestellt.

Stellungnahme der Verwaltung:

Fir den Neubaubereich ist entlang der Gultersloher StraBe ein straBenbegleitender,
dreigeschossiger Baukdrper mit einem zusatzlichen Staffelgeschoss, welches mit ei-
nem flach geneigten Dach abschlieBt, vorgesehen.

Alternativ zu dem die Gtersloher StraBe begleitenden, dreigeschossigen Baukdrper
mit einem zusatzlichen Staffelgeschoss und flach geneigtem Dach soll ein dreige-
schossiger Baukdrper mit einem steilen Dach (45° Neigung) zulassig sein.

Vor dem Hintergrund eines anzustrebenden Verkehrslarmschutzes bzgl. der unmit-
telbaren Lage an der Guitersloher StraBe wird eine Bebauung, die eine Raumkante
bildet, vorgesehen. So lassen sich zum Einen in dem Gebaude selbst durch die
Grundrisse mit Wintergérten und Schlafriumen zur larmabgewandten Seite und
schallgedammter Fassade zu dem Emissionsband Giitersloher StraBBe verorten, zum
Anderen kann das Gebaude eine schallschitzende Funktion fir die dahinterliegen-
den Wohngebaude und AuBenwohnbereiche Ubernehmen.

Der Umgang mit dem auffallenden Einzelgebdude an der Gutersloher StraBe (Boker-
sche Villa) ist vor dem Hintergrund der Absicht, ein Angebot von barrierefreiem Woh-
nen zu schaffen, vom Vorhabentréger / Investor gepruft worden.

Eine Verschiebung des geplanten Gebaudes an der Giitersloher StraBe nach Westen
im Sinne einer Freistellung des vorhandenen Einzelgeb&udes ist untersucht worden.
Im Ergebnis zeigt sich, wenn fir das Gebaude das von Investor und Betreiber vorge-
sehene Raumprogramm untergebracht werden soll, gibt es keine Alternative zu dem
geplanten Baukérper mit seinem Grundriss und der Kubatur. Das Einzelgebaude
kann somit nicht erhalten werden. Eine Umnutzung des Gebaudes zu den Zwecken
von Investor und Betreiber im Sinne eines barrierefreien Wohnens ist wirtschaftlich
nicht realisierbar. Mithin kann das Objekt nicht in die Gesamtkonzeption einbezogen
werden. Zu berlcksichtigen sind zudem die 0.g. Belange des Verkehrslarmschutzes
und dass die Bokersche Villa kein Baudenkmal darstellt.

Dieses ist dem Gebaudeeigentimer bekannt, der einem Abriss nicht entgegenstehen
wird.

Der Investor / Vorhabentréager hat in der Blrgerversammlung mitgeteilt, dass einem
Einzug der heutigen Mieter des Gebaudes ,Gutersloher StraBe 300“ in die Neube-
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bauung grundsatzlich nichts entgegensteht. Der Investor / Vorhabentrager hat den
Betroffenen Unterstiitzung signalisiert.

Hinweis: Es hat mittlerweile einen Wechsel des Investors gegeben. Die Aussage zum
Ein- / Umzug bleibt aber bestehen.

Verkehrsaufkommen in dem Gebiet sowie Nutzung der Zufahrt zwischen den
Gebauden ,,Queller StraBe 198 und 200“ mit der Gefahr, dass Baustellenfahr-
zeuge die Grundstiickseinfriedung zerstéren kénnen.

Es wird die Frage nach dem Verkehrsaufkommen in dem Gebiet gestellt. Vor dem
Hintergrund, dass im Bereich der Gebietszufahrt angrenzende private Grundstiicks-
zufahrten mit Kantsteinen umrandet sind, werden Beschéddigungen durch Baufahr-
zeuge befirchtet. Hierzu wird eine schriftliche Garantie erbeten, dass die Kosten fiir
evtl. Schadensbeseitigungen vom Investor ibernommen werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die ErschlieBung des Neubaubereiches innerhalb des Plangebietes war Uber einen
Anschluss an die Queller StraBe Uber das Flurstlick 3223 in einer Breite von 4,80 m
vorgesehen und mit den zustandigen Fachbereichen abgestimmt gewesen.

Innerhalb des Neubaubereiches ist die ErschlieBung als Mischverkehrsflache in einer
Breite von 6,00 m geplant.

Der Belang des Baustellenverkehrs betrifft keine Regelungen des Bauleitplanes.

Zu Beginn der Bauphase wird eine sog. Beweissicherung durchgefihrt, um durch die
Bautatigkeit anfallende Schaden feststellen zu kénnen. Hierzu ist jeder Bautrager
verpflichtet, da hierfur entsprechende Versicherungen zwingend abzuschlieBen sind.
Vor dem Hintergrund der Einwendung ist noch mal versucht worden, eine alternative
auBere ErschlieBung des Neubaugebietes zu erreichen.

Dabei ergibt sich nunmehr die Méglichkeit, die éffentliche FahrerschlieBung des Neu-
baugebietes von der Umlostrasse aus Uber das Flurstiick 3328 verlaufen zu lassen.
Damit kann eine ausreichende Verkehrsflachenbreite von 6,00 m vorgesehen wer-
den. Aus diesem Grund soll das Flurstiick in den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes einbezogen werden. Die ursprunglich vorgesehene ErschlieBung von der
Queller StraBe aus Uber das Flurstiick 3223 kann damit entfallen.

Sichtschutz bzw. Einfriedung des Grundstiickes fiir die Wohngruppe mit De-
menzkranken

Es wird die Frage nach dem Sichtschutz / der Trennung zwischen der bestehenden
Bebauung und der Neubebauung besonders im Hinblick auf das Gebdude mit der
Wohngruppe fiir demente Menschen gestellt.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Bebauungsplan trifft keine zwingenden Festsetzungen fiir Einfriedungen. Die Zu-
lassigkeit solcher Anlagen regelt ausreichend die Landesbauordnung.

Zum Krankheitsbild der demenzkranken Menschen gehdrt nicht das ,umherirren®.
Mithin bedarf es nicht eines besonderen ,Schutzes” der Nachbargrundstlicke. Es ist
lediglich eine Wohngruppe in dem Gebaude an der Gutersloher StraBe geplant. Ins-
gesamt ist ausdriicklich eine Durchmischung der Altersstruktur in dem Gebiet ge-
wunscht und beabsichtigt. Ein Sichtschutz innerhalb eines Uberwiegend bebauten
Gebietes bzw. eine vollstdndige, dauerhafte Nichteinsehbarkeit von Grundstiicken
kann von Niemandem reklamiert werden.

Die neue Nutzungskonzeption der Investoren sieht jedoch keine Wohngruppen fir
Demenzkranke mehr vor.
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Hohe der geplanten Gebaude / Abstandsflachen Ecke Queller StraBe - Glters-
loher StraBe

Es wird die Frage nach der Héhe der geplanten Gebdude sowie nach der Tiefe der
einzuhaltenden Abstandsfldchen gestellt.

Stellungnahme der Verwaltung:

Fur den Neubaubereich ist entlang der Gitersloher StraBe ein straBenbegleitender,
dreigeschossiger Baukdrper mit einem zusatzlichen Staffelgeschoss, welches mit ei-
nem flach geneigten Dach oder einem Flachdach abschliet, vorgesehen.

Im rickwartigen Bereich der Neubauflache sind neben der ErschlieBungsanlage und
den notwendigen Stellplatzen vier weitere Baukdrper mit drei Vollgeschossen vorge-
sehen, wobei das oberste Geschoss als Staffelgeschoss ebenfalls mit einem flach
geneigten Dach (maximal 15°) oder einem Flachdach ausgebildet werden soll.

Bei dem MaB der baulichen Nutzung wird eine offene Bauweise mit maximal drei
Vollgeschossen mit einer maximalen Gebaudehéhe von 13,0 m an der Gitersloher
StraBe bzw. 10,5 m im rickwartigen Grundstiicksbereich festgesetzt.

Es ist ein Mindestgrenzabstand von 3,0 m fir die geplanten Gebaude einzuhalten.
Dazu sind noch die nach der Landesbauordnung NRW einzuhaltenden Abstandsfla-
chen zu berlcksichtigen. Zu der Grundstlicksgrenze des ersten Wohnbaugrundsti-
ckes an der Ecke Queller StraBe — Giitersloher StraBe betragt der Abstand der fest-
gesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflache fir einen Neubau an der Gutersloher
StraBe z.B. 7,00 m.

Fahrtrichtungsregelung in der Queller StraBe
Es wird die Frage nach einer EinbahnstraBenregelung in der Queller StralBBe gestellt.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Belang der Fahrtrichtungsregelung in der Queller StraBe betrifft keine Regelun-
gen des Bauleitplanes, da die auBere ErschlieBung des Plangebietes von der Um-
lostraBe aus vorgesehen ist und keine Anbindung an die Queller StraBe erfolgen soll.
Eine EinbahnstraBenregelung aufgrund der heutigen Einbindung der Queller StraBe
in das StraBenverkehrsnetz ist nicht mdglich.

Grundstiick des Kindergartens

Es wird die Frage nach der Integration des nérdlich des Plangebietes liegenden
Grundstlickes des Kindergartens in das Plangebiet gestellt.

Stellungnahme der Verwaltung:

Das Grundstick des Kindergartens wird nicht in den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes einbezogen. Hierflr gibt es keine stadtebauliche Notwendigkeit.

Eine Verbindung fir FuBgénger zwischen dem Plangebiet und dem nérdlich angren-
zenden Grundstlck des Kindergartens wird ermdéglicht.
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Stellplatze fir Kraftfahrzeuge, Fahrrader, Miilltonnen
Es wird nach den Stellpldtzen fiir Kraftfahrzeuge, Fahrrdder, Miilltonnen gefragt.

Stellungnahme der Verwaltung:

An den ErschlieBungsstich angegliedert sind die oberirdischen privaten Gemein-
schaftsanlagen fir offene Stellplatze, Carports und Garagen, die den einzelnen
Wohngebauden zugeordnet werden. Stellplatze fir Fahrrader werden grundstlicks-
bezogen nicht separat festgesetzt, sind aber im Rahmen der Bauausfuhrung vorge-
sehen.

Der als offentliche Verkehrsflache festzusetzende ErschlieBungsstich soll in einem
Wendebereich enden, die genigend Raum zum Wenden fir dreiachsige Entsor-
gungsfahrzeuge bieten. Das bedeutet, dass grundstliicksbezogene Sammelstellfla-
chen fir Mullbehélter vorzusehen sind. Auch diese werden grundstliicksbezogen nicht
separat festgesetzt, sind aber im Rahmen der Bauausfiihrung vorgesehen. Dabei sol-
len die Stellflachen fur Millbehélter nicht an der Grundstiicksgrenze der vorhandenen
umgebenden Baugrundstiicke untergebracht werden.

AuBerungen aus der frithzeitigen Beteiligung der Behérden sowie der
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 (1) BauGB

Vorgetragene AuBerungen der Trager &ffentlicher Belange wurden unter stadtebauli-
chen Gesichtspunkten gewdrdigt und sind in der Planzeichnung bzw. den Festset-
zungen und in der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. I/U 14 ,Wohngebiet Guters-
loher StraBe / Queller StraBe” berlicksichtigt worden.



