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STADT DULMEN

Die Burgermeisterin

, anonymisierte
Niederschrift

Uber die
Biirgerbeteiligung vom 21.02.2018

in der Aula der Marienschule, |
An den Wiesen 20 in 48249 Diilmen,

“anlisslich der I. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 65/1 »Butterkamp*®

Teilnehmer/-innen:

1. als Versammiungsleiterin:
Frau Wiechers FB 61

2. als Vertrefer/—innen der Verwaltuna:

Herr Bubenheim FB 61
Herr Kather FB 61/611

3. als Schriftfuhrer:
Herr Stroth FB 72/724

Beginn der Veranstaltung:  17:00 Uhr
Ende der Veranstaltung: 18:40 Uhr



Frau Wiechers ertffnete die friihzeitige Blirgerbeteiligung und begrifite die zahlreich
erschienenen Versammlungsteilnehmerinnen und -teilnehmer. Insbesondere hiel} sie
die Ortsvorsteherin Frau Albrink sowie die anwesenden Vertreterinnen und Vertreter
aus der Politik und von der Presse herzlich willkommen. Daraufhin stellte sie die
anwesenden Vertreter der Stadtverwaltung, Herrn Bubenheim, Herrn Kather und
Herrn Stroth, sowie die eigene Person vor. '

Einleitend erklarte Frau Wiechers, dass der Innenentwicklung der Stadte eine
wachsende Bedeutung zuteil werde. Konkret bedeute dies, vor einer mdéglichen In-
anspruchnahme von Flachen am Siedlungsrand auch die bestehenden Freiflachen-
potenziale im Innenbereich ins Blickfeld zu nehmen. Fir die Innenentwicklung bieten
oftmals zentrumsnahe Wohngebiete, welche in den 1950er bis 1970er Jahren
entstanden sind, groBe Potenziale, Diese liegen oft innenstadtnah und weisen grofte
Grundstiicke auf. Teilweise hat bereits ein Generationenwechsel in den Hausern
stattgefunden. Von Bedeutung sei dabei, mit den Eigentimern ins Gesprach zu
kommen.

Wahrend des im Vorfeld dieser Veranstaltung stattgefundenen und durch die
Bezirksregierung Munster geférderten Projektes ,HausAufgaben im Butterkamp®
wurden bereits erste Anregungen, Gedanken und Ideen der Grundsticks-
eigentlimerinnen und -eigentumer zur Entwicklung des Gebietes aufgenommen,
gesammelt und. weiterentwickelt. Auf Basis dieser Ideen habe der Fachbereich
Stadtentwicklung nunmehr einen Bebauungsplanentwurf gefertigt, der heute Abend
vorgestellt werde.

Herr Bubenheim fiihrte aus, dass sich bei den gefiihrten Gesprachen herausgestelit
habe, dass insbesondere die Themen ,Nachverdichtung” und ,bauliche Erweiterung*
sowie ,energetische Sanierung” von vielen Teilnehmerinnen und Teilnehmern als
sehr wichtig empfunden werden. Ziel sei es daher, eine zeitgeméaRe Entwicklung des
Quartiers Butterkamp zu ermoglichen, zugleich aber auch dessen Identitat und
Charakterziige zu identifizieren und bestmdglich zu sichern. Das Quartier, das im
Norden durch die Bahnlinie Dortmund-Enschede, im Osten durch die Minsterstralie,
im Stiden durch einen Teil der Bergfeldstralle sowie den Konigswall und im Westen
durch die Coesfelder Strale sowie den Haverlandweg begrenzt werde, wurde dazu
entsprechend seiner Charakterziige in verschiedene Teilbereiche unterteilt.

Der Teilbereich Nord werde durch die genannte Bahnlinie, die Strae ,Butterkamp®
und den Haverlandweg begrenzt. Wahrend entlang des Haverlandweges und des
westlichen Teils nérdlich des Butterkamps vor allem zweigeschossige Wohnhauser
mit zusétzlichem Dachgeschoss in Form wvon Sattelddchern das Erscheinungsbild
pragen, seien entlang des Ubrigen Teils noérdlich des Butterkamps vor allem
eingeschossige Gebdude mit Dachgeschoss, ebenfalls in Form von Satteldachern,
errichtet. Diese Charakteristika sollen auch im zukinftig geltenden Bebauungsplan
fur die betroffenen Bereiche beibehalten werden.

Im Hinterland dieses Teilbereiches sei entsprechend des ersteliten Entwurfs die
Schaffung eines Baukorridors vorgesehen. Innerhalb der Grenzen dieses
Baukorridors soll die Errichtung von bis zu zweigeschossigen Wohngebauden mit
einem Flachdach oder alternativ mit einem Satteldach mit niedriger Traufhdhe
ermdglicht werden.

Der Teilbereich West wird von den Strallen ,Butterkamp®, ,Droste-Hulshoff-Strale”,
.Bergfeldstrale“ und ,Haverlandweg® umgeben. Dieser sei baulich wesentlich
vielfaltiger ausgestaltet als der zuvor dargestelite Bereich. Die stralRenstandigen



Bestandsgeb&ude des Teilbereichs weisen groftenteils eine bis zu zweigeschossige
Bebauung mit zusatzlichem Dachgeschoss in Form eines Satteldaches auf. Dieses
Erscheinungsbild soll weiterhin gesichert werden. Im Inneren des Teilbereichs sollen
zuklnftig neben den teils schon bestehenden bis zu zweigeschossigen Gebauden
mit Satteldach und niedriger Traufhohe auch zweigeschossige Gebaude mit
Flachdach errichtet werden durfen. Auch hier sollen Neubauten behutsam hinter die
bestehenden Gebaude zurlicktreten.

Der Teilbereich Sud befindet sich innerhalb der StraRen ,BergfeldstraRe®, ,An den
Wiesen® und ,Coesfelder StraRe“. Die hier vorzufindende Situation soll weitgehend
beibehalten werden. Lediglich entlang der Coesfelder StraRe soll eine Nach-
verdichtung mit zweigeschossigen Gebauden ermoglicht werden.

Herr Kather fuhr fort und zeigte das Gebiet des Teilbereiches Nord-Ost auf, welches
von der Bahnlinie Dortmund-Enschede und den Stralen ,Munsterstrale, ,Butter- -
kamp“ sowie ,An den Wiesen" begrenzt wird. Das Gebiet sei ahnlich wie der
Teilbereich West Uberwiegend durch zweigeschossige Gebdude mit zusatzlichem
Dachgeschoss in Form eines Satteldaches gekennzeichnet. Die bestehende
Zeilenstruktur werde im Entwurf aufgegriffen und es werden durch erweiterte
Baugrenzen Anbauten ermdglicht. Direkt angrenzend an die MinsterstraBe, am
Ostlichen Rand des Plangebietes, sei ein Mischgebiet festgesetzt, in welchem bis zu
drei Geschosse realisiert werden kénnen.

Im Teilbereich Ost, der von den StralRen ,Butterkamp®, ,MiinsterstraRe,
.Bergfeldstrale” und ,An den Wiesen“ umgrenzt wird, werde das Mischgebiet entlang
der Munsterstrale mit einer bis zu dreigeschossigen geschlossenen Bauweise
fortgesetzt. Im Ubrigen wird das Gebiet von ein- und zweigeschossigen
Wohnhausern mit zusétzlichem Dachgeschoss in Form eines Satteldaches gepréagt.
Dieses Erscheinungsbild soll auch weiterhin gesichert werden. Zudem werden in den
rlickwartigen Bereichen die Grunflachen von weiterer Wohnbebauung freigehalten.

Frau Wiechers betonte an dieser Stelle, dass es sich bei den vorgestellten
Planungen um einen ersten Entwurf handele, mit dem die Stadt Dulmen den
vielfaltigen Interessen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes bestméglich
gerecht werden mdéchte. Bevor der Bebauungsplan rechtskraftig werde, bedirfe es
aber zunadchst weiterer Schritte. Unter anderem seien die sog. Trager 6ffentlicher
Belange und Fachbehérden an den Planungen zu beteiligen, bevor der
Entwurfsbeschluss durch die Stadtverordnetenversammiung gefasst werde. Im
“Anschluss an den Entwurfsbeschluss erfolge die einmonatige Planoffenlage,
wahrend der alle Betroffenen erneut die Gelegenheit wahrnehmen kénnten, ihre
Bedenken und Anregungen in das Verfahren einzubringen.

Damit beendete Frau Wiechers den Vortrag und eréffnete den Teilnehmerinnen und
Teilnehmern die Méglichkeit, Fragen zu stellen und Anregungen zu geben.

Anreger/in 1 ‘

teilte mit, dass die fur ihr Grundstick am Goetheweg aktuell festgesetzte
Dachneigung 45° bis 50° betrage. Sie bat um Erklarung, warum die Dachneigung im
vorgestellten Entwurf in diesem Bereich auf 35° bis 45° festgesetzt worden sei.

Herr Bubenheim erklarte, dass noch nicht jedes einzelne Grundstiick und Gebaude
im Detail betrachtet wurde und die im Entwurf getroffenen Festsetzungen teilweise
von den Bestandsgebduden abweichen kénnten. Die Planung werde im weiteren
Verlauf noch verfeinert.



Frau Wiechers erganzte, dass heute vor allem die Festsetzungen zur Geschos-
sigkeit, zu den Baufeldern und den Dachformen im Vordergrund stinden. Zuerst
solle der Rahmen in groben Ziigen definiert werden, bevor die Detailplanung erfolge.

Anreger/in 2
bat dariber aufzuklaren, ob es das Ziel des Verfahrens sei, die Festsetzungen des
Bebauungsplanes so zu gestalten, dass jedes Bestandsgebaude diese erfllle.

Frau Wiechers legte dar, dass es nicht moglich sei, in einem Bebauungsplan fir
jedes einzelne Grundstiick eigene Festsetzungen zu treffen. Daher wurden
verschiedene Bereiche gebildet, in denen sich die Kubaturen der Baukorper
weitgehend &hneln. In diesen Bereichen wirden einheitliche Festsetzungen
getroffen, die dem GroBteil der darin vorhandenen Gebdude entsprechen wirden.
Der genehmigte Bestand bleibe dartber hinaus unangetastet.

Anreger/in 3

erkundigte sich nach dem aktuellen Verfahrensstand und fragte an, ob es moglich
sei, die vorgesteliten Plane zukinftig sowohl vor als auch nach der jeweiligen
Burgerbeteiligung einzusehen. So kénne man sich besser auf eine solche
Veranstaltung vorbereiten. Er wirde sich deshalb wiinschen, dass der Fachbereich
Stadtentwicklung die vorgesteliten Plane im Internet fur jedermann abrufbar zur
Verfigung stellt. Zudem fragte er an, wie viele Stellplatze pro Wohneinheit zu
realisieren seien. ,

Frau Wiechers erlauterte, dass heute die frihzeitige Birgerbeteiligung nach § 3
Abs. 1 des Baugesetzbuches zum eingangs erlauterten Verfahren, der |. Anderung
des Bebauungsplanes ,Butterkamp®, stattfinde. Es handele sich damit um einen
Verfahrensschritt im férmlichen Verfahren der Anderung des Bebauungsplanes.
Daher sei zu diesem Termin formlich eingeladen worden. Aus diesem Grund werde
Uiber die heutige Veranstaltung Protokoll gefiihrt.

Weiterhin teilte sie mit, dass die wesentlichen Plane nach der Burgerbetelhgung auf
der stadtischen Homepage zum Download bereitgestellt wirden. Fur Ruckfragen
stiinden zudem die zustandigen Mitarbeiter Herr Bubenheim und Herr Kather zur
Verfugung.

Zur Frage der Stellplatze teilte Frau Wiechers mit, dass der private Stellplatzbedarf
auf dem privaten Grundstlick sichergestellt werden musse. Die Frage nach der
konkreten .Zahl der notwendigen Stellplatze sei im Baugenehmigungsverfahren zu
kidren. Sie sei nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens.

Anreger/in 4

vertrat die Auffassung, dass die im Hinterland des Tellberelches Nord vorgenom-
mene Festlegung von Baufeldern die zukinftigen Bauherren stark einschranken
wiirde. Durch Grenzabstande und gegebenenfalls weitere Vorgaben kénnten die zu
errichtenden Baukorper sehr klein ausfallen. Gleichzeitiy wisse er aber die
Freifltachen fur Erholung und Nebenanlagen zu schatzen. Deshalb halte er die
Anlegung von Baufeldern grundsatzlich fur geeignet, er wirde sich dennoch
winschen, wenn die gebildeten Baukorridore ca. 10 m tiefer ausfallen wirden als
bislang geplant. Weiterhin erkundigte er sich danach, ob die Festsetzungen des
- Bebauungsplanes zwingend erfillt werden missten oder ob es sich vielmehr um
Hochstgrenzen bzw. Maximalforderungen handele.



Herr Bubenheim nahm die Anregungen auf und erlauterte, dass sich die zu
errichtenden Gebaude im Rahmen der Festsetzungen bewegen missten. Dort, wo
als HéchstmaR eine zweigeschossige Bauweise erlaubt sei, diirfe grundsatzlich auch
eingeschossig gebaut werden.

Anreger/m 5

schloss sich der Meinung seines Vorredners tber die Grofde der gebildeten Baufelder
an. Er erganzte, dass man bei einer Betrachtung der Wirtschaftlichkeit auch die
Kosten fur die ErschlieBung der Grundstiicke nicht vergessen diirfe.

Herr Kather erklarte, dass die Tiefe derjenigen Baufelder im angesprochenen
Bereich, die eine zuséatzliche Bebauung der Grundstiicke erméglichen, aktuell ca.
16 m bis 18 m betrage. Es bestehe bei manchen Grundsticken vielmehr das
Problem, dass diese zu schmal seien, als dass ein Wohnhaus auf diesen errichtet
werden konne. Dieses Problem sei allerdings nicht im Bebauungsplanverfahren zu
I6sen. Stattdessen missten die privaten Grundstiickseigentiimer nach Lésungen
suchen und z. B. die im Hinterland befindlichen Teilgrundstiicke benachbarter
Grundstiicke zusammenlegen.

Anreger/in 6 ‘
bat um Auskunft zu den Eigentumsverhaltnissen der betroffenen Grundstiicke und
der GroRe der zukinftig entstehenden Grundstiicke.

Frau Wiechers erklarte, dass sich die Grundsticke allesamt im privaten Eigentum
befanden. Zudem sei keine Bauverpflichtung vorgesehen. Fragen zu einem
mdoglichen Grundstiickserwerb kénnten daher nur die Eigentimer selbst beant-
worten. Da die aktuellen Grundstiicke mit teils Gber 1.000 m? sehr groR ausfallen,
seien Uber eine Teilung unterschiedliche Grundstiicksgréfien maglich.

Anreger/in 7 ,
bat zu erldutern, wie die ErschlieBung des Hinterlandes erfolgen solle.

Frau Wiechers legte dar, dass der vorliegende Bebauungsplanentwurf keine
offentliche ErschlieBung des Hinterlandes vorsehe. Damit das Hinterland bebaut
werden konne, sei deshalb die Anlage privater Zufahrten erforderlich. Zur
ErschlieBung des Hinterlandes biete es sich an, sich mit seinen Nachbarn zu
versténdigen, um die bendttigte Flache und damit auch die anfallenden Kosten
mdglichst gering zu halten.

Anreger/in 8
fragte an, worauf sich die festgesetzte Grundflachenzahl genau beziehe. Sein
Grundstiick bestehe namlich aus mehreren Flurstiicken. Zudem bat er festzustellen,
welche Art von Nutzung innerhalb der Freiflachen zulassig sei.

Frau Wiechers erlauterte, dass sich die Grundflachenzahl grundsatzlich auf das
gesamte Grundstiick beziehe. Eine Grundflachenzahl von 0,4 bedeute, dass 40 %
des Grundstiicks Uberbaut werden durften. Des Weiteren dirfe eine Bebauung im
vorliegenden Fall nur innerhalb der festgelegten Baufelder erfolgen. Beide
Festsetzungen seien einzuhalten. Wie genau die Grundflichenzahl im Falle des
angesprochenen Grundstiicks zu berechnen sei, musse im Einzelfall mit der
Bauaufsicht geklart werden.



Herr Bubenheim erlauterte zur Art der Nutzungen, dass Wohngebaude innerhalb der
Baufelder zu errichten seien. Nebenanlagen, wie z. B. ein Gartenhduschen, kénnten
grundsatzlich auch aulerhalb der Baufelder, also innerhalb der Freiflachen, errichtet
werden.

Anreger/in 1

informierte dartiber, dass der Abstand zwischen der Strale und den Baukdrpern im
Gebiet des Butterkamps mit teils ca. 4,50 m verhaltnismafig grof ausfalle. Dies sei
unter anderem auf einem Teilstiick des Goethewegs der Fall. Aus ihrer Sicht sei dies
sehr unglnstig. Sie wiirde es vorziehen, wenn die Gebaude mdglichst nah an der
Strafle stehen wirden, damit der Garten auf der riickwartigen Seite des Gebaudes
moglichst grolRzligig gestaltet werden kénne.

Frau Wiechers nahm den Vorschlag auf, teilte aber zugleich mit, dass im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens der Charakter des Baugebiets gewahrt blelben
musse.

Anreger/in 9
bat zu klaren, ob der Bereich entlang der Minsterstrae bei der beabsichtigten
Bebauungsplananderung unberiicksichtigt bleibe.

Herr Kather erklarte, dass auch der Bereich des aktuell geltenden Bebauungsplanes
entlang der Minsterstrale Teil des zukiinftigen Bebauungsplanes sein werde. Die
hier getroffenen Festsetzungen orientieren sich, wie vorgestellt, sehr stark am
derzeitigen Bestand.

Nachdem weder weitere Fragen gestellt, noch Anregungen geéulert wurden, teilte
Frau Wiechers im Hinblick auf die weitere Terminplanung mit, dass seitens des
Fachbereichs Stadtentwicklung angestrebt werde, den bereits erlduterten Entwurfs-
beschluss fur Herbst / Winter 2018 vorzubereiten. Wann der abschliefende
Satzungsbeschluss gefasst werden koénne, sei u.a. aufgrund der komplexen
Sachverhalte innerhalb des Plangebietes aktuell nicht abzuschatzen und hinge auch
davon ab, in welchem Umfang Anregungen vorgetragen wirden. Ziel sei es, das
Planverfahren im Jahr 2019 zum Abschluss zu bringen.

Sie wies noch einmal darauf hin, dass die Kolleginnen und Kollegen des
Fachbereichs Stadtentwicklung auch weiterhin fur Fragen zur Verfigung stehen und
empfahl, bei Fragen im Vorfeld telefonisch einen Termin zu vereinbaren, um
sicherzustellen, dass die jeweiligen Ansprechpartner zur jeweiligen Zeit vor Ort sind.
Daraufhin bedankte sich Frau Wiechers fur die konstruktive Diskussion und schioss

die Versammlung.
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