STADT OLFEN

BEBAUUNGSPLAN "ACHTERHEIDE" — FRUHZEITIGE BETEILIGUNG NACH § 4 (1) BAUGB

Anderung des Planentwurfs

0372014

Nach dem friihzeitigen Beteiligungsverfahren hat sich herausgestellt, dass die Verfugbarkeit der im Einmiindungsbereich "Niekamp / Achterheide”
liegenden Flachen nicht gegeben ist. Dementsprechend wurde der Vorentwurf tUberarbeitet. Die Flursticke Nr. 319, 320 und 504 wurden aus dem
Geltungsbereich heraus genommen. Wahrend das Plangebiet somit im Osten um eine Fldche von ca. 18.300 m=2 reduziert wurde, ist es im Westen
an der "Kdkelsumer StraRe" um ca. 15.600 m2 erweitert worden. Trotz einiger Verschiebungen in der Flache konnten die Grundziige der Planung
beibehalten werden. Vor diesem Hintergrund sind die im Vorfeld der Plananderung zum Vorentwurf vorgetragenen Anregungen und Bedenken zu

werten.

TOB

Vorgebrachte Stellungnahmen /7 Anregungen

Beschluss des Rates (Beschlussvorschlag)

1 Kreis
Coesfeld

Schreiben
vom
21.02.2014

1.1 Aufgabenbereich Immissionsschutz:

“()

Mordistlich des Plangebietes schliefit sich der Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplanes  Niekamp® an. Dieser weist fiir den ndrdlichen Bereich ein
FReines Wohngebiat®, sidlich ein .Gewerbegebiet” aus

Dieses Gewerbegebiat ist gegliedert nach dem Abstandserlass 1994, Durch die
getroffene Gliederung ist die Sicherstellung des |mmissionsschutzes an den
umliegenden schutzwirdigen Mutzungen planungsrechtlich sichergestalit worden.

Der Begrindung zum vorliegenden Bebauungsplan Achterheide® kann unter Punkt
11 mmissionen” entnommen werden, dass die im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens  Miekamp® durch das Biiro Richters + Hils erstellte
larmtechnische  Untersuchung nun unter Beriicksichtigung der gewerblichen
Entwicklungen im Gewerbegebiet und der Aufstellung des Bebauungsplanes
~Achterheide” aklualisiert werden soll. Eine abschliefiende Stellungnahme bezlglich
der Umwelteinwirkung ,L&rm® erfolgt somit im weiteren Aufstellungsverfahran,

Das Plangebiet befindet sich in Hauptwindrichtung der landwirtschaftlichen Hofstelle
Middelmann, Kokelsumer Strale 45. Mach hiesiger Aktenlage werden auf der
Hofstelle nur 10 Pferde zur Reitnutzung gehalten. Der Abstand des Stallgebdudes
bis zur ndchstgelegenen Baugrenze des Plangebietes betrdgt ca. 100m.

Aufgrund des v.g. Abstandes und des geringen Tierbestandes ist fir das
Bebauungsplangebiet nicht mit einer Uberschreitung der Immissionswerta der
Geruchs-lImmissionsrichtlinie fir Allgemeine Wohngebiste zu rechnen,

(.)"

Zu 1.1: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Mit Anderung der Planung befindet sich das Plangebiet nicht mehr in
unmittelbarer Nahe des Gewerbegebietes "Niekamp". Es wird kein
Heranrucken einer empfindlichen Nutzung an die Gewerbeflachen ver-
ursacht: Im Bestand weisen sowohl das "Reine Wohngebiet - Nie-
kamp" als auch das "Allgemeine Wohngebiet — Vogelruthe / Niekamp
11" geringere Abstdnde zum Gewerbegebiet auf als das geplante
Wohngebiet "Achterheide". Diesbeziiglich ist die vorgesehene Aktuali-
sierung der larmtechnischen Untersuchung nicht mehr erforderlich.

Der Hinweis zur landwirtschaftlichen Hofstelle wird zur Kenntnis ge-
nommen. Im Rahmen der nach dem frihzeitigen Beteiligungsverfah-
ren geanderten Planung wird die vorgesehene Wohnbebauung in
nordwestliche Richtung erweitert. Zwischen den im Suden der Hofstel-
le befindlichen Stallungen und der né&chstgelegenen Baugrenze ver-
bleibt nach wie vor ein Abstand von ca. 100 m.
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Nr. [ TOB Vorgebrachte Stellungnahmen / Anregungen Beschluss des Rates (Beschlussvorschlag)
1. Kreis 1.2 Aufgabenbereich Oberflachengewasser: Zu 1.2: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Coesfeld “(..)
Schreiben Laut Aufgabenbersich Oberflichengewdsser wird die Fliche des zukiinfligen
vom Baugebietes Achterheide zur Zeit noch vom Gewdsser MNr.8Y im Wasser- und
21.02.2014 Bodenverband Stever-Lippe-Olfen® durchflossen. Mit dem Bebauungsplan wird das
e Gewdsser Oberplant, Zur Beseitigung des Gewdssers ist eine Genehmigung gem. §
B8 Wasserhaushaltsgesetz bei der Unleren Wasserbehdrde zu beantragen. Die
Genshmigung muss vor Satzungsbeschluss vorliegen.
)"
1.3.1 Untere Landschaftsbehorde: Zu 1.3.1: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
"(..) Im weiteren Verfahren werden sowohl der Umweltbericht als auch die
Im Umweltbericht des Bebauungsplanes sowie des Flachennutzungsplans ist die artenschutzrechtliche Prifung erarbeitet.
Auseinandersetzung mit den artenschutzrechtlichen Belangen erforderich. In
diesem Zusammenhang wird auf § 44 Abs, 5 Bundesnaturschutzgesetz verwiesen.
)"
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Nr. [ TOB Vorgebrachte Stellungnahmen / Anregungen Beschluss des Rates (Beschlussvorschlag)
1. Kreis 1.3.2 Untere Landschaftsbehérde: Zu 1.3.2: Angesichts der gednderten Planung wird die Berechnung
Coesfeld “(..) vollstandig neu erarbeitet. Den Anregungen zur Bilanzierung wird ge-
e ; ; folgt. Der in der Stellungnahme unter "b" geforderten Einstufung wird
Schreiben Innerhalb der EIIEF‘I?IEHJ‘I‘IQ_ des F‘I_.'anzustﬁndes werden einzelng Biotope mit iedoch nur teilweise entsprochen.
Biotopwerten bilanziert fir die innerhalb des Bewertungsverfahrens des
vom Landesamtes fir Matur, Umwelt und Verbraucherschutz geringere Werte | zu a: In den textlichen Festsetzungen wird fur das Regenruckhaltebe-
21.02.2014 | yorgesehen sind. cken vorgeschrieben: "Der als "Flache fir die Ruckhaltung von Nieder-
& _ ) schlagswasser" festgesetzte Bereich ist vollflachig mit standortgerech-
a. Das Regenrlckhaltebecken als technische Anlage kann aufgrund einer | ter Graseinsaat und vereinzelt mit Geholzen zu begriinen, soweit dies
fenlenden Beschrelbung der Bauausfihrung und Gestaliung nur als | gie £ynktionsfahigkeit der Anlage nicht beeintrachtigt.” Eine naturnahe
naturfern gesehen werden. Da es sich zudem um einen Eingriff in Natur Gestaltung d Beckens ist vor hen. Sofern eine Kompensation
und Landschaft handelt, bedarf 25 eines entsprechenden Ausgleichs baw, esta u g_ es_ ec e__s_ s . o ge_se e_. _oe . eine 1o _pe satio
[ ey grundséatzlich nicht moéglich ist, wird die Bilanzierung dahin gehend
Es wird darauf hingewiesen, dass bel siner natumahen Gestallung der | Korrigiert, dass der Eingriff als "in sich ausgeglichen™ bewertet wird.
Anlage der Eingriff als in-sich-ausgeglichen gewertet werden kann. Eine | zy b:
;;ﬁ:;l;‘;ﬁcﬁl::iiﬁ??:gsﬁsrlf AT Al W 2 K T g et e g Der in der Stellungn_ahme erwahnte Bioto_pt)_/p bezieht sich auf "Zier-
b. Fir die Pflanzbindung auf den privaten Grundstiicken wird ein Biotopwert | UNd Nutzgarten” mit mehr als 50% heimischen Gehélzen. In der
von 5 angenommen. Hier sieht das Bewertungsverfahren einen maximalen | durchgefuhrten Bilanzierung wurden die nicht Uberbaubaren Grund-
Wart von 3 wvor, wenn = 50 % der Gehdlze heimisch sind. Eine | stlcksbereiche jedoch nur mit zwei Punkten bewertet. Allein der He-
Festsetzung hierzu oder ndhere Angaben zu den Gehilzen werden nicht | ckenbereich hatte eine Bewertung mit funf Punkten entsprechend dem
gemacht. Es wird daher empfohlen eine Fflanzliste der Begrindung und | Biotoptyp "Gehdlzstreifen mit lebensraumtypischen Gehdlzanteilen >
den Festsetzungen beizufiigen 50 %" erfahren.
c. In der Kompensationsbewertung werden 57 B&ume innerhalb des - . . . . .
Straltenraumes bilanziert. Eine Gehalzliste mit entsprechenden Baumartan Mit Anderung des Beba'uungsplanes' reduziert sich die Lange dieses
fehlt auch hier, Bei den zu pflanzendan Baumen wird ein Traufbersich von | festgesetzten Pflanzstreifens erheblich. Es kann davon ausgegangen
30 m® (zB. bei Stieleiche oder Rotbuche) angenommen. Die | werden, dass er damit nicht mehr die im Vorentwurf angesetzte 6ko-
angenommene Entfaltung des Baumes und seiner Krone ist aufgrund der logische Wertigkeit erreichen kann. Daher wird der Bereich in der
Lage innerhalb eines Baugebietes unwahrscheinlich, Gepflanzt werden | Neuberechnung mit nur vier Punkten bewertet.
eher kleinkronige Laubgehdlze (wie Ebereschen oder Hainbuchen). ZU c-
Innerhalb der Bilanzierung bitte ich daher einan Traufbereich von maximal =
18 m? zu wahlen und die genaue Anzahl der Baume fir die Bilanzierung | Es wird entsprechend der Anregung fur die anzupflanzenden Baume
festzulegen. ein Kronentraufbereich von 15 m unterstellt. Die Zahl der festgesetz-
ten Baumpflanzungen hat sich mit Uberarbeitung der Planung erheb-
Es wird gebeten, die ganannten Punkte in der Bilanzierung zu berlicksichtigen und lich geandert und wird im weiteren Verfahren detailliert ermittelt.
die Berechnung entsprechend zu korrigieren und mit weiteren Ausflhrungen zu
Brganzen.
¢.)"
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Nr. [ TOB Vorgebrachte Stellungnahmen / Anregungen Beschluss des Rates (Beschlussvorschlag)
1. Kreis 1.3.3 Untere Landschaftsbehdrde: Zu 1.3.3: Der Anregung wird nicht gefolgt.
Coesfeld "(..) Die Stadt Olfen hat entschieden, einen Streifen zur Pflanzung heimi-
Schreiben An der sidlichen Grenze des Plangebietes wird eine private Griinfliche festgesetzt. §Cher (_Beholze auf den prl\{aten GrundSth:ken festzuse_tzen. Nebe_n der
vom Es ist vorgesehen, dass diese von den spateren Grundeigentimern mit c_)_kologlschen Bedeutung einer solchen Flache soI_I so ein harmonischer
21.02.2014 standorgerechten, heimischen Gehdlzen oder Baumen bepflanzt wird, Es wird Uber_gang zgm offene_n Landschaftsraum und ein ansprechgnd_es Er-
e gebeten, die Flache als &ffentliches Griin festzusetzen und entsprechend der | Scheinungsbild des Siedlungsrandes hergestellt werden. Die in der
Planzaeichenverordnung als Fldche fiir Malnahmen zum Schutz, zur Pllage und zur | Stellungnahme geforderte Pflanzung und Pflege eines drei Meter brei-
Entwicklung won Matur und Landschaft im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 20 | ten Geholzstreifens unmittelbar entlang der Grundsticke durch die
Baugesetzbuch zu kennzeichnen. Stadt Olfen ist demgegeniber nicht gewiinscht.
Sonstige  naturschutzfachliche Untersuchungen neben der nach & 1a N:'t ﬁno:‘e"rung der_PLanung .t”tt af? die : telle des Pf_lanzstr_elfens ene
Baugesetzbuch gangigen Ermittlung und Bewertung der zu erwartendan Eingriffe in F_ac € Tur d_'e Errichtung einer Larmschutzwand. Diese wird voraus-
Matur  und  Landschaft  (Eingrifis-/  Ausgleichsregelung  nach  dem | Sichtlich —wie schon entlang der "Dattelner Stra3e” — zur Strallenseite
Bundesnaturschutzgesetz) und den hier genannten Anregungen werden nicht fiir | hin begrunt. Eine entsprechende Festsetzung wird in den Bebauungs-
erforderlich gehalten plan aufgenommen. Der Pflanzstreifen wird nur in einem relativ kurzen
¢ Abschnitt im Stdosten des Plangebietes beibehalten.
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TOB

Vorgebrachte Stellungnahmen /7 Anregungen

Beschluss des Rates (Beschlussvorschlag)

1. Kreis
Coesfeld

Schreiben
vom
21.02.2014

1.4 Brandschutzdienststelle:

"(.)
Dem der Brandschutzdienststelle zur Prifung vorgelegten Bebauungsplan wird
aus brandschutztechnischer Sicht zugestimmt, wenn die hiermit vorgeschlaganan
Bedingungen, Auflagen und Hinweise der Brandschutzdienststelle berlicksichtigt
werden;

1. ErschlieRungsstralen sind so zu planen, dass sie fir Einsatzfahrzeuge der
Feuerwehr und dez Rettungsdienstes mit einer Achslast von mind. 10 t
befahrbar sind. Werden Stichstrallen geplant, die langer als 50,00 m sind, so
gind am Ende der Stichstralen ausreichend grofl dimensionierte
Wendemaglichkeiten filir dig Einsatzfahrzeuge herzustallen,

2. Werden verkehrsberuhigte Malnahmen wvorgesehen oder Zufahrten fiir den
allgemeinen Fahrzeugverkehr durch Sperrpfosten 0.4. gesichert, so sind sie so
zu planen, dass der Einsatz von Fahrzeugen der Feusrwehr und des
Rettungsdienstes nicht aingeschrankt odar behindert wird,

3. Zur Sicherstellung der Laschwasserversorgung ist gem. DVGW-Regelwerk
<Hrbeitsblatt W 405" Abschnitt 5 i.V.m. Tabelle 1 des z.g. Arbeitsblattes fiir reine
(WR), allgemeine (WA} und besondere (WB) Wohngebiete mit = 3
Vollgeschosse und einer kleinen Gefahr der Brandausbreitung (d.h. mindestens
feuerhemmends Aulenwande) eine Loschwassermenge won 48 m*h (= 800
IYmin) fir eine Liéschzeit von 2 Stunden erforderich. Die Sicherstellung einer den
drtlichen Verhaltnissen angemessenen Léschwasserversorgung ist gemdan § 1
FSHG Aufgabe der Gemeinde.

4. Die zur Lischwasserentnahme erforderlichen Hydranten sind gem. DVGW-
Regelwerk  Arbeitsblatt W 331" anzuordnen und gem. DIN 4066 dauerhaft zu
kennzeichnen.

5. Sofern Gebdude mit Aufenthaltsrdumen entstehen werden, deren Fulboden
mehr als 7,00 m Ober der angrenzenden Geldndeoberfliche liegen bzw. dessen
zum Anleitern der Feuerwahr erforderliche Briistungen mehr als 8,00 m dber der
angrenzenden Geldndecberfliche liegen, ist der zweite Rettungsweg gem.
§ 17 (3) BauO NRW baulich sicher zu stellen, da die Stadt Olfen nicht Ober ein
Kraftfahrdrehleiter verflgt.

¢.)"

Zu 1.4: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und in den wei-
teren Verfahren und MaRnahmen zur Entwicklung des Wohngebietes

ber(cksichtigt.
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STADT OLFEN: BEBAUUNGSPLAN "ACHTERHEIDE"

Nr. [TOB Vorgebrachte Stellungnahmen /7 Anregungen Beschluss des Rates (Beschlussvorschlag)
1. Kreis 1.5 Abteilung StraRenbau- und Unterhaltung: Zu 1.5: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Coesfeld "(..) Es sind keine weiteren Zufahrten aus dem Plangebiet auf die Kreis-
Schreiben Seilens der Abteilung Straflenbau und —unterhaltung ist zu prifen, ob ein | StraBe vorgesehen. Sichtdreiecke werden im weiteren Verfahren in
separater Linksabbieger fir die westliche Zufahrt des Bebauungsplangebietes von | den Bebauungsplan eingearbeitet.
\2/on(1)2 20 der Kokelsumer Siralie erforderich ist. Weitere Zufahrien auf die KB als private
1.02.2014 Erschliefungen werden abgelebnt. Ausreichende Sichten sind nachzuweisen, Um
waitera Bateiligung wird gebaten
(.)"
1. Kreis 1.6 Abteilung Bauordnung /7 Untere Gesundheitsbehdrde: Zu 1.6: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Coesfeld “(..)
Schreiben Bauordnungsrechtliche Bedenken werden nicht erhoben, es wird aber auf den im
vom Eckbereich Nienkamp/Achterheide befindlichen gewerblichen Betrieb hingewiesen.
21.02.2014 | ggitens der Unteren Gesundheitsbehirde bestehen gegen die Anderung des
Flachennutzungsplanes und gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes keine
Bedenken.
(“.)Il
2. IHK Nord 2.: Zu 2: Die Bedenken werden zurtickgewiesen.
Westfalen |« Mit Anderung der Planung bindet der Geltungsbereich nicht mehr an
Schreib 2um Esbauungsplanentwur der Stadt Olfen Achterheide® wie er uns mit Ihrem Schreiben | 0@ Gewerbegebiet "Niekamp” an. Es wird kein Heranriicken einer
chreiben vom 20.01.2014 bsrsandt wurde, geben wir folgands Stellungnahme ab empfindlichen Nutzung an die Gewerbeflachen verursacht: Im Bestand
vom A, . ) —— N " v
14.02.2014 | Durch die Planung wird die Heranriickung / weitere Verdichtung der Wohnnutzung im Emis- weisen sowohl das "Reine Wohngebiet Nlekamf) als auch das ! All
Ve 2 e R L 3 gemeine Wohngebiet — Vogelruthe / Niekamp 11" geringere Abstande
sionsbereich der nordéstlich verhandenen Gewerbabetriebe ermdglicht. Ob und wenn ja . oy o
welche Einschréinkungen sich dafiir bei der hinzukommendan Wohanutzung ergeben, wird zum Gewerbegebiet auf, als das geplante Wohngebiet "Achterheide".
S 3 i - . ; e : Daher sind aus Sicht der Gewerbebetriebe keine Einschrankungen zu
unker Funkt 11 Immissionsschutz” auf Seite auf Seite 17 der Planbegriindung bahandeit, erwarten
Die dot gemachten Auzsagen veranlassen uns, vorsorglich Bedenken gegen die Flanung )
vorzutragen, da der Uniersuchungsbericht noch ergénzt werden sall.
Der, avch Oberwirkende, Bastandsschutz fir die Betriebe darf durch die stadtische Planung
nicht g =fahndet werden.
Bis zurn Vorlizgen der (iberarbeiteten Immissionsprognose behalten wir und aine abschlies-
sende Stellunonahime vor,
(.)"
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Nr. |[TOB

Vorgebrachte Stellungnahmen /7 Anregungen

Beschluss des Rates (Beschlussvorschlag)

3. Stadt
Datteln

Schreiben
vom
06.02.2014

3.:

“()
ir! den Begriindungen zu den o. g. Bauleitplinen der Stadt Olfen wird dargelegt, dass
ein ca. 9 h_a gr-:_:-ﬁ.es Wohngebiet im Aulenbereich, nordéstlich der K8, fiir ca. 140
Baugrundsmcke_lnst_:esondere fur Einzel/ Doppelhiuser entwickelt werden soll,
Somit kann bei einer Belegung von 1,25-1,50 Wohnungen pro Grundstiick ein

zysatzli_ches Wahnungsangabot von ca. 170 bis 210 WE geschaffen werden, welches
einer Einwohnerzahl von mindestens rund 480 Personen entspricht,

Im Entwurf {Stand 25.06.2013) zum Landesentwicklungsplan NRW (LEP) werden
bedeqr&ame Festlegungen zum Siedlungsraum formuliert, die in der kommunalen
Bauleitplanung entsprechend zu berlicksichtigen bzw. zu beachten sind.

Dazt_l gehdren auch die Ziele 6-1-1 und 6-1-8, nach denen die bedarfsgerechie
Ausrichtung der Siedlungsentwicklung und der Vorrang der Innenentwicklung wichtige
zu beachtende Ziele sind, Seit dem Kabinettsbeschluss handelt es sich damit um Ziale

ir_| ;.ufs?ellung, die bereits jetzt als Grundsdtze in der Abwagung zu beriicksichtigen
sind,

In den genannten Begrundungen wird nicht sehr umfassend auf die Frage der
bedarfsge_rﬁch::an Entwicklung von Wohnbauflachen eingegangen. Der Verweis auf nur
noch vereinzelt und in geringer Zahl zur Verfligung stehende Neubaugrundstiicke in der
Kernstadt von Olfen ersetzt nicht eine detaillierte Bedarfsermittiung im Sinne des LEP

Dazu gehért auch eine genauers Bestandsaufnahme aller nach den §§ 30, 33 und 34
BauGEB vorhandenan Baullcken bzw. erschlossenen Wohnbaureservefldchen. Dabeai ist
fur die Frage des Bedarfs bzw. der Nachfrage die weitere prognostizierte
Bevdlkerungsentwicklung unter Beachtung der demografischen Faktoren von
besonderer Relevanz.

Die Stadt Datteln regt daher fir die Bauleitplanverfahren an, im Hinblick auf die
kiinfligen Festlegungen des LEP im Sinne einer bedarfsgerechten und
flichensparenden an der Bevilkerungsentwicklung orientierten Siedlungsentwicklung
konkretere Bedarfsermittiungen zu den Wohnbauflachen vorzunghmen und in den
Begriindungen entsprechend darzulegen.

¢.)"

Zu 3.: Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

Die Situation stellt sich derzeit so dar, dass die Stadt Olfen interessier-
ten Bauherren keine "normalen" Baugrundsticke anbieten kann. Das
Angebot ist damit denkbar gering, wéhrend die Nachfrage unverandert
hoch ist. So haben sich bereits mehr als 90 Bewerber fiir das geplante
Wohngebiet "Achterheide" eingetragen.

Diese Diskrepanz zwischen Angebot und Nachfrage sollte Anlass genug
sein, ein neues Wohngebiet auszuweisen. Die Erarbeitung eines "Bau-
luckenkatasters” mag sinnvoll sein. Bestandsaufnahmen konnen je-
doch keine Baugrundstiicke in der gewiinschten Zahl zeitnah bereit
stellen.

Die Planung widerspricht den Zielen und Grundsatzen der Landesent-
wicklung nicht. Im Regionalplan Munsterland ist das Gebiet Teil des
"allgemeinen Siedlungsbereiches”. Das ErschlieBungskonzept erlaubt
eine bedarfsgerechte Entwicklung des Wohngebietes "Achterheide".
Das Plangebiet ist bereits dreiseitig von Wohnbebauung umgeben und
stellt kein Vordringen des Siedlungsbereiches in den Landschaftsraum
dar. Bandartige Siedlungsentwicklungen lehnt die Stadt Olfen ebenso
ab wie die Verfestigung oder Erweiterung von Splittersiedlungen (Ziel
6.1-4 LEP).

Mit gleicher Intensitat unterstiitzt die Stadt Olfen im Ubrigen die Ent-
wicklung von Fldchen im "Innenbereich”. Aktuell geschieht dies bei-
spielsweise auf einer privaten Flache im "Blockinnenbereich” an der
"NordstralRe".

14.03.2014

STADT OLFEN: BEBAUUNGSPLAN "ACHTERHEIDE"

SEITE 7 VON 7
§ 4 (1) BAUGB




