Stadt Greven VORLAGE

Der Biirgermeister

Vorlagen Nr.
Fassung vom: 13.09.2021 11:22 21 4/2021 1. Ergéinzung

Beratungsergebnis:

Beratungsfolge Termin TOP  Ein Fir Geg Ent Bemerkungen
Bezirksausschuss fiir die Ortschaft Re- 08.09.2021 N 14 |3 0

ckenfeld

Ausschuss fiir Stadtentwicklung 30.09.2021

Betreff:

Bebauungsplan Nr. 53.5 "Ortsmitte Reckenfeld"
hier: Anpassung des stadtebaulichen Entwurfes

Beschlussvorschlag:

Beschluss des angepassten stddtebaulichen Entwurfes als Grundlage fiir den Bebauungsplan
Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung beschlieBt den angepassten stadtebaulichen Entwurf zur Ortsmitte Reckenfeld
als neue Grundlage flir den Bebauungsplan Nr. 53.5.

| Bezirksausschuss fiir die Ortschaft Reckenfeld, 08.09.2021

Beratungsergebnis: 14 Stimmen dafiir, 3 dagegen, 0 Enthaltungen

Sachdarstellung:

Ergdnzungen und Anderungen:

In der gemeinsamen Sitzung des Bezirksausschusses Reckenfeld und des Ausschusses fiir Stadtentwicklung am
01.07.2021 wurde der angepasste stddtebauliche Entwurf vorgestellt und sollte als Grundlage fiir den Bebauungs-
plan beschlossen werden. Aufgrund offener Fragestellungen wurde seitens der Politik Beratungsbedarf angemeldet,
der vorgeschlagene Beschluss wurde nicht gefasst.

Die Verwaltung hat daher Vertreter der Politik und des Reckenfelder Biirgervereins am 19.08.2021 zu einem infor-

mellen Austausch in das Deutsche Haus in Reckenfeld eingeladen. Dieser Austausch diente dazu offene Fragen u.a.
zum angepassten stadtebaulichen Entwurf zu kldren und zu erdrtern. Die in der Veranstaltung erdrterten Fragestel-
lungen sind dem Protokoll (siehe Anlage 3) zu entnehmen.

Sachdarstellung der Vorlage 214/2021
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In der Sitzung des Bezirksausschusses Reckenfeld am 10.03.2021 wurde ein Vorentwurf der Planzeichnung fiir den
Bebauungsplan Nr. 53.5 sowie das Gestaltungskonzept vorgestellt mit der Ankiindigung den finalen Entwurf vor
der Sommerpause zu prasentieren. In der Sitzung des Ausschusses fiir Stadtentwicklung am 25.03.2021 wurde der
Vorentwurf erneut thematisiert.

In der weiteren Bearbeitung des Bebauungsplanes und der Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfes (mit Stand
Jan. 2020) in verbindliches Planungsrecht zeigten sich Probleme vor allem hinsichtlich der Umsetzbarkeit der Typo-
logie der Hofhauser. Zudem liegen mittlerweile Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung vor. Diese Aspekte
fiihrten zu der Erkenntnis, dass der urspriinglich als Grundlage fiir den Bebauungsplan beschlossene stadtebauliche
Entwurf in Teilen nicht umsetzbar ist und angepasst werden muss.

Die Griinde fiir die Anpassungen werden im Folgenden nadher erlautert und der angepasste Entwurf vorgestellt.

Ausgangslage
Der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 53.5 ,Ortsmitte Reckenfeld” wurde am 30.01.2020 gefasst.

Als Grundlage fiir den Bebauungsplan wurde der {iberarbeitete stadtebauliche Entwurf des Wettbewerbssiegers be-
schlossen. Im Juni 2020 wurde dann der Aufstellungsbeschluss fiir die Anderung des Flichennutzungsplanes ge-
fasst. Die Planungsleistungen zur Erstellung des Bebauungsplanes, der FNP-Anderung sowie des Gestaltungskon-
zeptes mit Bauherrenhandbuch wurden im September 2020 vergeben.

Die Vergabe der Fachgutachten (Verkehrsqutachten, Schallschutzgutachten, Bodengutachten, Artenschutzpriifung)
fand im Dezember 2020 statt. Fiir die Gutachten war zundchst ein Bearbeitungszeitraum bis Ende des 1. Quartals
2021 eingeplant. Das Bodengutachten und das Verkehrsgutachten liegen auch seitdem vor. Bei der Artenschutz-
priifung der Stufe | (ASP I) kam heraus, dass eine tiefergehende Untersuchung (ASP Il) notwendig ist. Die Ergeb-
nisse dieser Untersuchung liegen voraussichtlich bis Ende August 2021 vor. Das Schallschutzgutachten ist aktuell
noch in der Bearbeitung, es liegen aber bereits vorldufige Ergebnisse vor.

Problemlage
Bei der Vorstellung des Vorentwurfes im Marz 2021 im Bezirksausschuss und im Ausschuss fiir Stadtentwicklung

lagen noch keine Ergebnisse der Schalltechnischen Untersuchung vor. Dementsprechend war noch nicht absehbar
wie stark sich die Ergebnisse auf die Festsetzungen im Bebauungsplan oder den stadtebaulichen Entwurf auswir-
ken. Jedoch wurden bereits in der Sitzung Bedenken beziiglich der Umsetzbarkeit der Hofhduser vorgebracht.

Hofhduser

Die Hofhduser weisen bei ndherer Betrachtung und Priifung der Umsetzbarkeit mehrere Problemlagen auf. Bei dem
Versuch die Hofhduser in verbindliches Planungsrecht zu tberfiihren wurden diese noch einmal deutlich. Ein
Hauptthema ist der Brandschutz. Da jedes Haus eines Hofes jeweils auf einzelnen Grundstiicke und demnach von
unterschiedlichen Bauherren geplant und errichtet werden soll, miissen auf jedem Grundstiick fiir sich Abstands-
flachen eingehalten und brandschutztechnische Vorgaben erfiillt werden (z.B. Schutz vor Brandiiberschlag, Gebdu-
deabschlusswinde ohne Offnungen). Eine unkomplizierte Bebauung der Grundstiicke mittels Genehmigungsfreis-
tellung ist dann nicht moglich.

Alternativ misste ein Bauherr oder eine Baugruppe jeweils einen ,Hofkomplex" bauen, eine spatere Teilung der
Grundstiicke ist allerdings nicht mdglich. Daraus wiirde dann eine vergaberechtliche Problematik entstehen.

Ein weiteres Problem der Hofhauser ist die ErschlieBung und die Unterbringung des ruhenden Verkehrs. Der Wett-
bewerbsentwurf sah auf den Grundstiicken jeweils einen Stellplatz pro Wohneinheit vor, hiervon ist jeweils ein
Stellplatz ,im Haus" geplant. Die Hofflache ist allerdings zum einen eher klein, zum anderen dient diese Flache
auch als ErschlieBung der Gebdude und soll eine gemeinschaftliche Aufenthaltsflache sein. Es wird kritisch gese-
hen, wenn Uber diese Fldche ein Stellplatz angefahren werden soll.
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Die Grundstiickszuschnitte lassen es nicht zu, eine gerechte Losung dieser Problematiken fiir alle Grundstiicke zu
treffen. Ein ,auseinanderziehen" der Gebdude zu Einzelhdusern ist nicht praktikabel. Eine rechtssichere Umsetzung
des Entwurfes in verbindliches Planungsrecht und damit bauliche Umsetzung ist damit nicht realistisch.

Larmschutz

Die bisherige Nutzung der Flache als Sportanlage stand nicht im Konflikt mit dem nérdlich angrenzenden Gewer-
bebetrieb. Das bestehende Gewerbe genieBt Bestandsschutz auch hinsichtlich der durch den Betrieb verursachten
Larmemission. Die nun geplante neue Nutzung hat als heranriickende Wohnbebauung an das Gewerbe jedoch ei-
nen Schutzanspruch bezlglich gesunder Wohnverhaltnisse. Hierdurch entsteht ein immissionsschutzrechtlicher
Konflikt mit dem bestandsgeschiitzten Gewerbebetrieb.

Die schalltechnische Untersuchung hat als Ergebnis hervorgebracht, dass der Bereich des Bebauungsplanes stark
durch Gewerbeldrm von noérdlich angrenzendem Gewerbe beeintrachtigt ist. Ohne LdrmschutzmaBnahmen kdnnten
groBe Teile der Fldche nicht als Wohngebiet genutzt werden. Um das gesamte Plangebiet zu schiitzen, miisste eine
9,50 m hohe Larmschutzwand an der nordlichen Grenze errichtet werden. Alternativ zu dieser sehr hohen Larm-
schutzwand, kann eine ,riegelartige” Gebaudestellung mit larmabschirmender Wirkung die Werte fiir das restliche
Gebiet deutlich verbessern.

Anpassung des stadtebaulichen Entwurfes

Daraufhin wurde der stddtebauliche Entwurf im norddstlichen Bereich angepasst. Um die LadrmschutzmaBnahmen
auf ein handhabbares MaB zu reduzieren, wurde die Stellung der Gebdude entsprechend angepasst. Ein erster Ent-
wurf einer Verdanderung der Gebdudestellung bei gleicher StraBenflihrung brachte nur eine geringfiigige Verande-
rung der Schallausbreitung. Die Schaffung einer ,Riegelbebauung”, umgesetzt durch Doppelhduser und drei neben-
einanderliegende Reihenhauser und die damit verbundene Umgestaltung der StraBenfiihrung erwirken eine deutli-
che Verbesserung und eine mogliche Reduzierung der Larmschutzwand auf eine Hohe von 4,00 m. Mit dieser Vari-
ante haben nur die Nordfassaden der nordlichen Gebaudereihe Einschrankungen die (iber Festsetzungen im Bebau-
ungsplan geregelt werden. Die Typologie der Doppelhduser und der jeweils drei nebeneinanderliegenden Reihen-
h3user wurde ebenfalls auf den Bereich der ehemaligen Hofhduser libertragen. Die Gebdudehdhe (Il-geschossig,
8m Firsthohe) sowie die Dachform (Satteldach) bleiben unverindert.

Bilanz Wohneinheiten und Grundstiicksflachen

Durch die Anpassungen und Umstrukturierungen des Entwurfes ergeben sich Veranderungen in der Flachenbilanz.
Der Bereich der Mehrfamilienhduser sowie des Wohn- und Geschaftshauses bleiben unverdndert. Lediglich der Be-
reich der Hof- und Doppelhduser wurde angepasst. Der urspriingliche Entwurf sah insgesamt 25 Hofhauser sowie
18 Doppelhduser vor. Die GrundstiicksgréBen lagen zwischen 216 m2 und 383 m2, die Mehrheit der Grundstiicke
wies weniger als 300 m2 Grundstiicksflache (32 von 43) auf.

Durch die Anpassungen entstehen durch den neue Entwurf 18 Reihenhduser, jeweils in dreier-Blécken, und 22
Doppelhduser. Die GrundstiicksgroBen erstrecken sich von 202 m2 bis 372 m2, wobei die Mehrheit der Grundstiicke
mehr als 300 m2 groB ist (32 von 40) und es auch nur zwei Grundstiicke (Reihenmittelhduser 202 m2 und 216 m2)
an der unteren Grenze liegen.

Durch den angepassten Entwurf sind also drei Grundstiicke weniger vorgesehen, dafiir werden deutlich addquatere
GrundstiicksgroBen ermdglicht. Die Flache fiir den Park ist von 416 m2 auf 450 m2 erweitert worden. Die Verkehrs-
fldche ist nur geringfiigig gréBer als im bisherigen Entwurf. Die Unterschiede in der Bilanz ergeben sich hauptsach-
lich durch verbesserte Grundstiickszuschnitte, veranderte StraBenfiihrung und den Wegfall der ,Hofinnenflachen”.

Zeitschiene

Durch die Anpassung des Entwurfes sind grundsatzlich keine Verzégerungen fiir das gesamte Bauleitplanverfahren
entstanden, da die Offenlage (gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB) erst nach Vorliegen der ASP |l (voraussichtlich
Ende August 2021) starten kann.
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Zudem lauft im Parallelverfahren noch die 28. Anderung des Flachennutzungsplanes. Der Feststellungsbeschluss
hierfiir ist flir die Sitzungen des AS am 30.09.2021 und des Rates am 27.10.2021 geplant. Daraufhin folgt die Ge-
nehmigung durch Bezirksregierung, die eine Frist von drei Monaten beinhaltet. Die Rechtskraft der Flachennut-
zungsplandnderung kann hierdurch friihestens im ersten Quartal 2022 erfolgen. Da die Fldichennutzungsplandnde-
rung dem Bebauungsplanverfahren vorweg laufen muss, ist ebenfalls fiir den Bebauungsplan eine friiheste Rechts-
kraft in Q1/2022 mdglich.

Nachste Schritte und weiteres Vorgehen

Der ndchste Schritt im Bebauungsplanverfahren ist die Finalisierung des Bebauungsplanentwurfes auf Grundlage
des angepassten stadtebaulichen Entwurfes und den Ergebnissen der noch ausstehenden Gutachten. Die Offenlage
und Beteiligung der Beh6rden gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs.2 BauGB ist dann fiir den Herbst 2021 geplant.

Finanzielle Auswirkungen:

Anderungen:
Diese Vorlage wurde im Vergleich zu der Vorlage in der Fassung vom 30.08.2021 in folgenden Punkten wesent/ich
gedndert:

Der Vorlage wurde am 07.09.2021 erganzend folgende Anlage beigefiigt:

- Antrag SPD-Fraktion vom 05.09.2021

Produkt:
Produktnummer: 09 511 20
Produktbezeichnung: Bauleitplanung

Zustandiger Fachbereich in der Verwaltung:

Fachbereich: 4 - Stadtentwicklung

Berichterstattung:
im Fachausschuss durch: Herrn Scheil
im HFWA [ Rat durch: Herrn Willenbrink

Zur Kenntnisnahme an den

Beirat fiir Menschen mit Behinderung: Ja_

Beirat fiir Senioren: Ja

Anlage/n:

Anlage 1 zur Vorlage 214/2021, 1. Ergédnzung - Prasentation

Anlage 2 zur Vorlage 2142021, 1. Ergédnzung - angepasster stadtebaulicher Entwurf (Stand 06/2021)

Anlage 3 zur Vorlage 214/2021, 1. Ergédnzung - Protokoll informeller Austausch
Antrag SPD-Fraktion vom 05.09.2021






