STADT OLFEN BEBAUUNGSPLAN "ACHTERHEIDE" BETEILIGUNGSVERFAHREN NACH § 3 (1) UND § 3 (2) BAUGB
08/2014

Frihzeitiges Beteiligungsverfahren nach § 3 (1) BauGB:

Die Offentlichkeit wurde im Rahmen zweier Biirgerversammlungen am 06.11.2013 und am 15.04.2014 gem&B § 3 (1) BauGB iiber die Planung in-
formiert und ihr wurde wahrend der Diskussionen und in der Folgezeit Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Beteiligungsverfahren nach § 3 (2) BauGB:
Die offentliche Auslegung gemaB § 3 (2) BauGB erfolgte in der Zeit vom 30.05. bis zum 30.06.2014.

Stellungnahmen:

Im Nachgang zum friihzeitigen Beteiligungsverfahren und wahrend der 6ffentlichen Auslegung wurden von Blrgern, die an der StraBe "Sternbusch"
wohnen und deren Grundstlicke unmittelbar an die nordwestliche Grenze des Plangebietes stoBen, schriftlich Anregungen und Bedenken zum Plan-
entwurf vorgetragen. Die Inhalte der Schreiben werden im Folgenden wieder gegeben.

Erérterungstermin:

Am 01. Juli 2014 hat im Rathaus der Stadt Olfen ein Gesprachstermin stattgefunden. Dabei haben Anwohnern der StraBe "Sternbusch" mit Vertre-
tern der Stadtverwaltung Olfen Uber ihre Bedenken, Einwendungen und Anregungen diskutiert. Dabei konnten offene Fragen geklart und ein Teil der
in den schriftlich vorgetragenen Anregungen enthaltenen Bedenken ausgerdumt werden. In einer zunachst von der Stadt Olfen verfassten und dann
von den Anwohnern ergdnzten Gesprachsnotiz wurden die Kernpunkte der Stellungnahmen formuliert. Die Richtigkeit und Vollstéandigkeit dieser No-
tiz wurde von den Beteiligten bestatigt. Die Gesprachsnotiz ist unter der Ifd. Nr. 5 dieses Dokuments wieder gegeben. Da sie im Einvernehmen mit
den Burgern, die Anregungen vorgetragen haben, entstanden ist und die Inhalte aller Stellungnahmen in konzentrierter Form wieder gibt, bildet sie
das fir die Abwagung maBgebliche Ergebnis des Beteiligungsverfahrens nach § 3 (1) und (2) ab. Hinsichtlich der Beschluss- und Abwagungsvor-
schlage zu den im Vorfeld schriftlich vorgetragenen Anregungen wird daher auf die Ausfihrungen zu den in der Gesprachsnotiz aufgefiihrten Aspek-
ten verwiesen.
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Nr.

Biirger

Vorgebrachte Stellungnahmen / Anregungen

Beschluss des Rates
(Beschlussvorschlag)

Anwohner
Sternbusch 19

Schreiben vom
14.05.2014

")
Ortsbeschreibung
Das neu geplante Baugebiet ,, Achterheide” besteht aus bis heute bewirtschafteten Ackerflichen
zwischen der Kokelsumer Strafle und der StraBe Niekamp. Die Ackerflichen sind im Norden
durch einen Entwésserungsgraben fiir Oberflichenwasser (Flurstiicke 29 und 332) von den
Grundstiicken des Sternbuschs getrennt.
Die nordliche Grabenwand zu den Sternbusch-Grundstiicken hin ist meist als Erdwall ausge-
bildet. Er ist bis zu einem Meter hoch.
Der urspriingliche Entwasserungsgraben ist zwischen 5 und 6 m breit und etwa ein Meter tief.
Die Ableitung des im nérdlichen Teil gesammelten Oberflichenwassers wird in Hohe des
Grundstticks Sternbusch 21 (Flurstiick 28) - rechtwinklig zur Kokelsumer Strafle - abgeleitet.

Teile des ostlichen Grabenteils zwischen Sternbusch 17 (Flurstiick 40) und Niekamp wurden in
den 90er Jahren des letzten Jahrhunderts den betreffenden Sternbusch-Anliegern fiir ein ge-
ringes Entgelt zum Kauf angeboten. Meines Wissens ist das Angebot von allen genutzt worden.
Der frithere Graben besteht deshalb im 6stlichen Teil nicht mehr in der urspriinglicher Form.

Die Nordgrenze dieses Grabens ist mit einem Saum alter Eichen- und Buchenbiumen
bewachsen. Die Baume weisen durchweg Durchmesser von bis zu .... m auf. Die Biume bilden
zusammen mit dem Erdwall und dem davorliegenden Entwésserungsgraben die Siidgrenze der
Anliegergrundstiicke zur Achterheide.

Dies trifft auch fiir mein Grundstiick (Flurstiick 39) zu.

zu 1.1 bis 1.8:

(siehe Beschlussvorschldge zu Ifd.
Nr. 5.1 bis 5.8!)
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Nr.

Biirger

Vorgebrachte Stellungnahmen / Anregungen

Beschluss des Rates
(Beschlussvorschlag)

Anwohner
Sternbusch 19

Schreiben vom
14.05.2014

(Fortsetzung)

Problematik durch das geplante Neubaugebiet ~Achterheide*

Im aktuellen zweiten Entwurf vom Marz 2014 plant die Stadt nach den gestrigen Angaben von
Herrn Sendermann einen 5 bis 6 m breiten Griinstreifen, der einen FuB3- und/mit Radweg
enthalten soll, langs bzw. anstelle des Entwasserungsgrabens (ehemals Flurstiick 332).

Wird diese Planung nicht verdndert, entsteht fiir uns Anlieger — und damit auch flir mich - an
den Siidgrenzen unserer Grundstiicke folgende klarungsbediirftige Situation:

Beispiele: a) Die mein Grundstiick zur Achterheide trennenden Eichen und Buchen stehen
iiberwiegend direkt auf der Grenze, d.h. mit einem Teil auf meinem, mit dem anderen
auf dem derzeitigen Grabengrundstiick, dem geplanten Grinstreifengeldnde. Durch
diese Grenzsituation ist die Verkehrssicherungspflicht zwischen der Stadt Olfen
und mir eindeutig und nachhaltig zu regeln.

b) Der Saumcharakter des derzeitigen Baumbestandes soll auf jeden Fall erhalten
bleiben. Will nun die Stadt —aus welchen Griinden auch immer - einen grenzstandigen
Baum entfernen, ist m.E. ebenfalls eine eindeutige Regelung hierfiir erforderlich.
Sog. Nacht- und Nebelaktionen sind micht erwinscht.

¢) Durch den geplanten Wegebau entsteht eine Verkehrssicherungspflicht auch fur
Béaume, die auf meinem Grundstiick stehen.

d) Die konkrete Gestaltung der Ruckhaltebecken ist bisher nicht erklart worden.
Zahlenmaterial liegt mir bisher auch nicht vor.
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Beschluss des Rates

Nr. |Biirger Vorgebrachte Stellungnahmen / Anregungen
(Beschlussvorschlag)
1. Anwohner 1.1 bis 1.8:
Sternbusch 19 Problemlosungen
Zur Problemlosung schiage ich vor;
Schreiben vom |. Deutliche Verbreiterung des Griinstreifens auf mindestens 9 m.
14.05.2014 2. Den vorgesehenen Wegebau auf dem Griinstreifen ausnahmslos an den Siidrand des
(Fortsetzung) G}'iillstreifens zu leggn. ' . ' .
3. Die Stadt legt fur die grenzstindigen Baume einen Vertrag vor, der die Rechte und
Pflichten zwischen uns Nachbarn eindeutig regelt.
4. Die Verkehrssicherungspflicht wird vollstandig von der Stadt Olfen iibernommen und
durch einen rechtsgiiltigen Vertrag geregelt.
5. Alternativ: Kauf der mindestens hilftigen Grabenfliche lings meines Grundstiicks zu
den Bedingungen der bereits verkauften Grabenfliche. Damit wiirde auch die
Zusicherung des ehemaligen Bauverwaltungschefs der Stadt Olfen Herrn Metzner,
entsprechend umgesetzt werden.
6. Alternativ: der Griinstreifen kann deutlich schmaler ausfallen, wenn das (naturnahe)
Regenriickhaltebecken unterhalb des Grabens (altes Flurstiick 332) eingerichtet wird
mit gleichzeitigem Verzicht auf den Wegebau zwischen Riickhaltebecken und den
Sternbusch-Grundstiicken. (Vorschlag hierfiir: 5 m Breite)
7. Ich schlage zusdtzlich nochmals vor, einen naturnahen Ausbau und Gestaltung der ggf
zwei  Regenriickhaltebecken  vorzunehmen. Beim  Ausbaggern unter den
Oberflachenwasserspiegel hinaus konnen naturnahe Biotope entstehen bzw. gestaltet
werden.
8. Die Bepflanzung des Griinstreifens wird zu einem spateren Zeitpunkt geregelt.
)"
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Nr.

Biirger

Vorgebrachte Stellungnahmen / Anregungen

Beschluss des Rates (Beschlussvorschlag)

Anwohner
Sternbusch 1a

Schreiben vom
26.06.2014

"(..) 2.1 bis 2.5:

Im aktuellen Entwurf des Bebauungsplanes plant die Stadt nach Angaben von Herrn
Sendermann (Ortstermin vom 13.05.2014) einen Grinstreifen mit einem FuB- und Radweg
entlang der Sternbusch — Grundstiicke. Ob als Griinstreifen entlang der bestehenden
Grundstiicke nur eine reine Grasflache oder eine nicht niher erlauterte Bepflanzung
vorgesehen ist, ist nicht geregelt.

Auf dem erhaltenen Entwurf des Bebauungsplanes ist nicht klar zu erkennen, wie breit der
geplante Griinstreifen tatsichlich wird, ebenfalls ist nicht erkennbar, welche Breite der
integrierte Fufl- und Radweg haben wird. In den Erlduterungen zum Bebauungsplan ist der
gesamte Grunstreifen mit einer Breite von 4,50 m einschlieBlich integriertem FuB-/ Radweg
von 2,50 m angegeben; somit verbleiben fiir die eigentliche ,.Griinzone* lediglich 2,00 m
iibrig, die dann noch auf die beiden Seiten des Weges verteilt werden miissen.

Mit der Bebauung auf unserem Grundstiick liegen wir von allen Anliegern am dichtesten an
dem geplanten Baugebiet und sind nach dem jetzt vorliegenden Bebauungsplan in unserer
Wohn- und Lebensqualitat erheblich beeintrachtigt.

Nicht zuletzt haben wir durch eine Bebauung den hochsten Wertverlust unseres
Grundstiickes.

Falls der Bebauungsplan insgesamt tiberhaupt rechtens ist, haben wir um die Nachteile fir uns
in ertriglichen Grenzen zu halten folgende Vorschlige:

Eine Verbreiterung des Griinstreifens auf ca. 10m.

Den vorgesehenen Fuf3- und Radweg an den Siidrand des Grinstreifens zu legen.

Eine Bepflanzung mit einer hohen Buchenhecke, die von der Stadt Olfen gepflegt

wird, als Sichtschutz entlang meiner Grundstiicksgrenze und gleichzeitig auch als

Schutz vor Graffiti und Sprayern fiir einen méglichen Sichtschutzzaun.

4. Verlegung der Baugrenze auf den benachbarten Grundstiicken auf eine Entfernung
von 15 m zu unserer Grundstiicksgrenze.

5. Festschreibung im Bebauungsplan auf eine 1'/, geschossige Bebauung auf den

angrenzenden Grundstiicken

W N

(.)"

zu 2.1 bis 2.5:

(siehe Beschlussvorschldge zu Ifd. Nr. 5.1 bis
5.81)
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Nr.

Biirger

Vorgebrachte Stellungnahmen / Anregungen

Beschluss des Rates (Beschlussvorschlag)

3.

Anwohner

Sternbusch 1a,
1,5,15,17,
19, 21

Schreiben vom
27.06.2014

"(.) 3.1z
1

Es bestehen grundsdtzliche Bedenken gegen die beabsichtigte Uberbauung der bisher
landwirtschaftlich genutzten Flichen. Der ausliegende Bebauungsplanentwurf entspricht
nicht dem Gebot des § 1a Abs 2 S. 1 BauGB, mit Grund und Boden sparsam umzugehen.
Er verstoRt weitert gegen die Vorgabe in § 1 a Abs. 2 5. 2 BauGB, wonach landwirtschaft-
lich genutzte Flachen nur in notwendigem Umfang fiir andere Nutzungsarten vorgesehen
und in Anspruch genommen werden sollen. Diese Regelungen enthalten Abwagungsdi-
rektiven (vgl. die Nachweise bei BVerwG, ZfBR 2008, 689). Der Bedeutung dieser Vorga-

ben wird die vorliegende Planung nicht gerecht.

Es wird nicht verkannt, dass die , Bodenschutzklausel” bzw. die »Umwidmungssperre” der
Gemeinde im Rahmen der Abwagung keine strikten, unliberwindbaren Grenzen setzen.
Der Gesetzgeber hat diesen Belangen auch keinen generellen gesetzlichen Vorrang einge-
raumt, Sie kdnnen im Einzelfall im Rahmen der Abwagung liberwunden bzw. zuriick ge-
stellt werden. Zumindest dann, wenn andere, gleichfalls bedeutsame &ffentliche bzw.
private Belange, fiir eine entsprechende Festsetzung sprechen. In der Begriindung wird
die Planung mit der Erwdgung gerechtfertigt, die Stadt kénne der anhaltend groRen Nach-
frage nach Baugrundstiicken nicht mehr gerecht werden. Es wird nicht ausgefiihrt warum
nicht zunéchst die in der Begriindung selbst angesprochenen noch zur Verfiigung stehen-
den unbebauten Flichen im ,Innenbereich” zuvorderst in Anspruch genommen werden.
Unberticksichtigt bleibt zudem der demographische Wandel, der einen absoluten Riick-

gang der Bevélkerung zur Folge hat. Es wird nicht dargelegt auf welcher statistischen und

tatsachlichen Grundlage ein Wohnbedarf in der Hohe besteht, dass es einer Inanspruch-

nahme des AuRenbereichs bedarf.

zu 3.1 bis 3.10:

(siehe Beschlussvorschldge zu Ifd. Nr. 5.1 bis 5.8!)
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Nr. |Biirger Vorgebrachte Stellungnahmen / Anregungen Beschluss des Rates (Beschlussvorschlag)
3. Anwohner 3.2:
2
Sternbusch 1a,
1, 5, 15, 17, Die Festsetzungen des Bebauungsplans sind teilweise unbestimmt.
19, 21
In der textlichen Festsetzung A 2. wird der untere Bezugspunkt der Héhe der baulichen
Schreiben vom Anlagen (§§ 16-18 BauNVO) zur Bemessung der Trauf- und Fristhéhe nicht eindeutig fest-
27.06.2014

gelegt. Nach der textlichen Festsetzung wird die Bezugshdhe von der Stadt Olfen erst
(Fortsetzung) nach der Detailplanung zur ErschlieBung des Baugebiets bestimmt. Diese Festsetzung ge-
niigt nicht dem aus § 18 Abs. 1 BauNVO ergebenden Erfordernis, bei der Festsetzung der
Hohe baulicher Anlagen die erforderlichen Bezugspunkte zu bestimmen. Um als ausrei-
chende Berechnungsgrundlage dienen zu kénnen, missen textliche Festsetzungen zur
Hohe eindeutig sein, das heiRt die in die Héhenberechnung einzustellenden Parameter
klar und unmissverstandlich benennen (OVG Miinster, Urt. v. 31.08.2012 - 10 D
114/10.NE-Juris, Rdn. 58 ff.) Dies ist hier nicht der Fall, denn die mittlere Héhe der Fahr-
bahnoberfliche ist im Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses noch nicht festgelegt. Die Be-
zugshdhe wird vielmehr von der Stadtverwaltung Olfen nach der Detailplanung zur Er-
schlieBung des Baugebiets bestimmt. Es ist demnach zum jetzigen Zeitpunkt nicht fest-
stellbar, wie gebaut werden darf. Diese Unbestimmtheit ist auch nicht unter dem Ge-
sichtspunkt der ,planerischen Zuriickhaltung” gerechtfertigt. Zwar ist es durchaus sinn-
voll, bei der Planung von neuen ErschlieBungsstralen planerische Zuriickhaltung zu iiben
und von einer Festlegung der Hohenlage der ErschlieBungsstraRe abzusehen, um so zu
gewahrleisten, dass die StraRenfiihrung den sich oft erst beim Ausbau ergebenden Be-
dirfnissen angepasst wird. Eine soiche planerische Zuriickhaltung ist jedoch dann nicht
mehr moglich, wenn der Rat von der nicht von ihm bestimmten und offen gelassenen

Hohenlage der ErschlieBungsstraRe wiederum andere Festsetzungen abhiangig macht.

Wenn er eine solche Abhdngigkeit schafft, indem er MaRe der anschlieRenden Bebauung
auf die Lage der ErschlieBungsstraRe bezieht, so macht diese Abhangigkeit es erforderlich,
beziiglich der Lage der Bezugspunkte bereits im Planaufstellungsverfahren eine verbindli-

che Regelung zu treffen (OVG Miinster, Urt. v. 31.08.2012 - 10 D 114/10.NE-Juris, Rdn.

o

1).
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Nr.

Biirger

Vorgebrachte Stellungnahmen / Anregungen

Beschluss des Rates (Beschlussvorschlag)

Anwohner
Sternbusch 1a,
1,5, 15,17,
19, 21

Schreiben vom
27.06.2014

(Fortsetzung)

3.3:

Die Anforderungen an die Publizitat sind nicht gewahrt. (1)

Wenn erst eine in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans in Bezug genomme-
ne DIN-Vorschrift abschlieRend bestimmt, unter welchen Voraussetzungen bauliche Anla-
gen im Plangebiet zuldssig sind, ist den dargelegten rechtsstaatlichen Anforderungen an
die Verkiindung von Rechtsnormen nicht allein dadurch genigt, dass die Gemeinde den
Bebauungsplan gemaR § 10 Abs. 3 BauGB bekannt macht. Sie muss vielmehr sicherstellen,
dass die Betroffenen auch von der DIN-Vorschrift verldsslich und in zumutbarer Weise
Kenntnis erlangen kénnen. Das kann sie dadurch bewirken, dass sie die in Bezug genom-
mene DIN-Vorschrift bei der Verwaltungsstelle, bei der auch der Bebauungsplar) eingese-
hen werden kann, zur Einsicht bereit hilt und hierauf in der Bebauungsplanurkunde hin-
weist (BVerwG, ZfBR 2014, 158 (159); BVerwG, ZfBR 2010, 689 (690). Diese Voraussetzun-
gen sind hier nicht erfiillt. Die Méglichkeit der Einsichtnahme in die DIN 4109 im Bauamt
der Stadt Olfen stellt nicht sicher, dass die Planbetroffenen auch vom Inhalt der DIN-
Vorschrift verldsslich und in zumutbarer Weise Kenntnis erlangen kénnen. Der Zusatz
,8ef. nach besonderer Vereinbarung” ist nicht eindeutig und kénnte abschreckend wir-

ken.
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Nr. |Biirger Vorgebrachte Stellun
gnahmen / Anregungen
3. Anwohner 3.4: 9 Beschluss des Rates (Beschlussvorschlag)
Sternbusch 1a, %
1,5,15,17,
19, 21 Die Anforderungen an die Publizitdt sind nicht gewahrt. (I1)
Schreiben vom R N, - . oL s
27.06.2014 Offentliche Aushange der Stadt Olfen erfolgen seit einiger Zeit in Schaufenstern des ehe-
maligen Geschéfts Hagen, KirchstraRe 1. Im 8. Amtsblatts der Stadt Olfen vom 21. Mai
(Fortsetzung)
2014 wurde eine &ffentliche Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfs in der Zeit vom 30.
Mai 14 bis 30. Juni 14 bekanntgegeben. Durch die Erdarbeiten jedoch im Gehwegs Be-
reich vor den Schaufenstern in der Zeit vom 6. Juni bis einschlieRlich 18. Juni 2014 war der
Zugang zu den o&ffentlichen Aushdngen durchgehend versperrt, das Lesen der Aushange
deshalb unméglich. Das Lesen der &ffentlichen Aushinge durch Publikum von der gegen-
iiberliegenden StraRenseite aus war nicht méglich. Der Monatszeitraum Sffentlicher Aus-
legung wurde deshalb nicht eingehalten.
Fragwiirdig ist zudem ein sffentlicher Aushang hinter einer 2.T. spiegelnden Schaufenster-
scheibe in einer Héhe von 2.30 m. Interessiertem Publikum wird das Lesen der Aushéange
unméglich gemacht, zumindest aber erschwert.
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Nr. |Biirger

Vorgebrachte Stellungnahmen / Anregungen

Beschluss des Rates (Beschlussvorschlag)

3. Anwohner
Sternbusch 1a,
1,5, 15,17,
19, 21

Schreiben vom
27.06.2014

(Fortsetzung)

3.5 und 3.6:
5.

Der Bebauungsplan steht derzeit in Widerspruch mit den Zielen des Regionalplans. Die
Bauleitplane sind nach § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. Nach
den Zielen des geltenden Regionalplans vom 06.12.1999 ist das Planungsgebiet nicht als
Siedlungsgebiet, sondern — bis auf einen kleinen Teilbereich an der Achterheide — als Agr-
arbereich ausgewiesen. Rechtsnormen die unter Verletzung hdherrangigen Rechts zu
Stande gekommen sind, sind nicht nur von Anfang an und ohne weiteres unwirksam, son-
dern sie bleiben es auch, soweit nicht aufgrund gesetzlicher Sonderregelungen etwas an-

deres geregelt ist. Die Satzung kann deshalb auch nicht aufgrund einer spateren Rechts-

anderung wieder ,zum Leben erweckt werden (BVerwG, Urt. v. 27.03.2014 — 4 CN 3/13 -

Juris, Rdn. 32).

~
0.

Abwagungsfehler zeichnen sich im Hinblick auf die Belange des Schallschutzes ab. Es ist

erkennbar, dass die Interessen der Anlieger, ihre Grundstiicke von Larmimmissionen ver-

schont zu wissen, nicht mit dem ihm zukommenden Gewicht bewertet wird. Da die Stich-

straRen und Wendehammer nicht so konzipiert sind, dass die Benutzer auf moglichst kur-
zem Wege am flieRenden StraBenverkehr teilnehmen kdnnen, ist nicht ausgeschlossen,
dass sich diese als belastend auswirken, und die Schwelle zur ,erheblichen” Stérung durch
Larm und Abgase Uberschreitet. Eine Larmimmissionsprognose beziiglich des von den
Stichstralen und Wendehammern des Wohngebietes ausgehenden Ladrms ist nicht einge-

holt worden.
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Nr.

Biirger

Vorgebrachte Stellungnahmen / Anregungen

Beschluss des Rates (Beschlussvorschlag)

Anwohner
Sternbusch 1a,
1,5, 15,17,
19, 21

Schreiben vom
27.06.2014

(Fortsetzung)

3.7:

7

Das Regenriickhaltebecken soll nicht nordwestlich des Geltungsbereichs sondern ldangs
der nordlichen Grenze des Neubaugebiets — und damit entlang der Grundsticke der
Sternbuschanlieger — angelegt werden. Dies ist sinnvoll, da es sich hierbei um die tiefste
Stelle des Gebiets handelt und das Regenwasser so gut abflieRen kann. Der von der Stadt
mundlich vorgetragene Einwand, dass die Stadt Froschgequake fiirchte, tiberzeugt uns
nicht. Zum einen diirfte das Froschgequake auch an der anderen Stelle auftreten, und die
Anlieger auf dem Flurstiick 30 stéren, zum anderen sind in den Gartenteichen der Anlie-
ger des Sternbuschs seit Jahren Frosche vorhanden. Der geplante Griinstreifen mit Wegen
kénnte sich bei Verlegung des Regenriickehaltebeckens nach Stden hin anschlieRen. Von
ihm aus ist auch die Bewirtschaftung des Beckens uneingeschrankt maoglich. Wir schlagen
zusatzlich vor, einen naturnahen Ausbau und Gestaltung des Regenriickhaltebeckens vor-

zunehmen.
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Beschluss des Rates (Beschlussvorschlag)

Nr. |[Biirger Vorgebrachte Stellungnahmen / Anregungen
3. Anwohner 3.8-3.10:

Sternbusch 1a, | &

1, 5,15, 17,

19, 21 _ § : . . " g 5
Wird das Regenriickhaliebecken nicht verlegt, sollte der geplante Griinstreifen einschlief-

Schreiben vom lich des Rad- und FuRweges, entlang der Grundstiicke der Sternbuschanlieger angelegt

27.06.2014
und mindestens 10 m betragen. Es macht Sinn, die Wege ausnahmslos an den Stidrand

(Fortsetzung)
des Griinstreifens zu legen.
Das MaR der baulichen Nutzung soll auf eingeschossige Wohnbebauung festgesetzt wer-
den. Die zwei und dreigeschossige Wohnbebauung im Plangebiet hat fiir die Angrenzer —
auch wegen der Grofie des Neubaugebietes ~ erdriickende und erschlagende Wirkung.
10.
Die durch die Errichtung des Rad- und Wanderweges aufkommende Frage der notwendi-
gen Sicherung der Verkehrssicherungspflichten fiir angrenzende Bdume sollte zwischen
der Stadt Olfen und den Anliegern eindeutig vertraglich geregelt werden. Insbesondere
sollten hier die 6kologischen Interessen zum Erhalt des alten Baumbestandes beriicksich-
tigt und abgesichert werden.
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STADT OLFEN: BEBAUUNGSPLAN "ACHTERHEIDE" - BETEILIGUNGSVERFAHREN NACH § 3 (1) UND § 3 (2) BAUGB

Nr. |[Biirger Vorgebrachte Stellungnahmen / Anregungen Beschluss des Rates (Beschlussvorschlag)
4. Anwohner "(...) 4.1 und 4.2:

v 5 zu 4.1 bis 4.4:

Sternbusch 19

Schreiben vom Verkehrssicherungspflicht (siehe Beschlussvorschlége zu Ifd. Nr. 5.1

29.06.2014 bis 5.81)
Die von meinem Flurstiick 39 zur Achterheide hin trennenden Eichen und Buchen stehen
Uberwiegend direkt auf der Grundstiicksgrenze, wie in meinem o.g. Schreiben vom 14.Mai 14
zu entnehmen ist. Dort habe ich aufgefihrt, dass die alten Eichen und Buchen zu einem Teil
auf meinem, mit dem anderen Teil auf dem derzeitigen Grabengrundstiick, und damit auf
dem geplanten Griinstreifengelande des Neubaugebietes stehen.
lhre auf mein Schreiben hin veranlasste Vermessung der Grenzen hat dies unzweifelhaft
bestatigt.
Regelungen oder Vorschlage zur erbetenen, gemeinsamen Verkehrssicherungspflicht sind
nicht erfolgt. Das schon jetzt bestehende Problem ist bis heute nicht geklart.
2.
Graben
Am Stidrand meines Grundstlicks befindet sich der ca. 5 — 6 m breite Entwéasserungsgrabens
(ehemals Flurstiick 332). Am Montag, den 23. Juni, wurde mir seitens der Stadt mtindlich ein
Angebot unterbreitet. Ich habe dieses Angebot angenommen. Damit wirde die
Verkehrssicherungspflicht der Stadt genommen und auf mich fallen.
Die vor dem 30. Juni 14 (Fristablauf) erbetene rechtsverbindliche Bestatigung ist bis heute
ausgeblieben. Die Grenzsituation zum Neubaugebiet ist damit noch nicht endglltig geklart.
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Nr. |Biirger

Vorgebrachte Stellungnahmen / Anregungen

Beschluss des Rates (Beschlussvorschlag)

4. Anwohner
Sternbusch 19

Schreiben vom
29.06.2014

(Fortsetzung)

4.3:
3.

Widerspruch Griinstreifenbreite

Die derzeitige Situation, die offene Verkehrssicherungspflicht-Situation mit der bisher nur
miindlich abgesprochenen Vereinbarung zum Graben, zieht das nachste Problem nach sich.
Lings meines Grundstiicks zum geplanten Bebauungsplan ,,Achterheide” soll ein Griinstreifen
zusammen mit einem Rad- und FuBweg angelegt werden. Nicht nur beim letzten Ortstermin
wurde allen Anliegern stadtseits mehrfach miindlich versichert, dass der Grinstreifen - inkl.
der Wege — 7 m breit und so auch im Lageplan eingezeichnet sei.

In den ,Begrindungen zum Entwurf vom 29.4.2014“ ist jedoch auf Seite 14 im 2. Abschnitt
festgelegt, dass der ,Rad- und FufSweg eine Breite von 2,5 m nicht unterschreiten” soll, ,
wdhrend fiir die Griinstreifen eine Breite von 2,0 m ausreichend ...” sei. In der Summe ist dies

eine Gesamtbreite von 4,5 m.

Damit ist der ,Bebauungsplan Achterheide, Entwurf” vom 29. 04.2014 nicht kongruent und
damit widerspriichlich zu den , Begriindungen”. Die erbetene, rechtsverbindliche Berichtigung
bzw. Klarstellung durch die Stadt ist auch hier bis heute ausgeblieben.

Ungeachtet dieser widerspriichlichen Angaben erwarte ich — ausgehend vom derzeitigen
Stand — eine Gesamtbreite des Griinstreifens inkl. der Wege von mindestens 10 m.
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Beschluss des Rates (Beschlussvorschlag)

Nr. |Biirger Vorgebrachte Stellungnahmen / Anregungen
4. Anwohner 4.4:
Sternbusch 19 i
Schreiben vom | Huchenhecke
29.06.2014
Entlang aller Anliegergrundstiicke — also auch meines Grundstiicks - schlage ich vor, eine
(Fortsetzung) moglichst durchgehende Buchenhecke entlang des Griinstreifen-Nordrands anzupflanzen. Sie
dient
e der Abgrenzung des neuen Baugebietes ,Achterheide” vom alten Baugebiet
Sternbusch.
e Die Hecke ist ein nicht zu unterschidtzendes Biotop u.a. fiir heimische Vogel.
¢ Sie ist zudem ein guter Sichtschutz fiur die jetzt pldtzlich von hinten zugdnglichen
Grundstiicke. Bisher war nicht nur mein Grundstiick durch die angrenzenden, grofRen
Ackerflachen im Hinterland praktisch nicht zugénglich.
® Gleichzeitig erhéht eine Hecke den Einbrecherschutz (nicht nur) meines Grundstiicks -
e und ist ein kleiner Ausgleich fiir die Kosten der neuen Grenzzaune, die jetzt mit der
neuen Zuganglichkeit meines Grundstiicks von Siiden her notwendig werden.
¢ Nicht zuletzt ist eine Buchenhecke auch ein wirksamer Graffiti-Schutz meiner zukUnftig
erforderlichen, neuen Zaunanlagen.
)"
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Nr. |[Biirger Vorgebrachte Stellungnahmen / Anregungen Beschluss des Rates (Beschlussvorschlag)
5. Erorterungs- |"(...)
termin Stellungnahmen der Anlieger der Wohnsiedlung Sternbusch zur 13. An_;ierung des
Gesprach mit Flachennutzungsplanes sowie zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Achterheide”
Anwohnern ,
vom Gesprachsnotiz
01.07.2014
Termin und Ort: Rathaus Olfen
Notiz vom Teilnehmer: Herr Ernst
10.07.2014 Herr Walkenbach
Frau Frye
Herr Wietkamp
Herr Ernst bzw. verschiedene Anwohner der Wohnsiedlung Sternbusch haben mit
Schreiben vom 14.05., 26.06., 27.06. und 29.06.2014 zu den oben genannten
Planverfahren Stellung genommen.
In dem Gesprach wurden die vorgebrachten Einwendungen erértert. Nach Klarung des
gesamten Sachverhaltes werden die Stellungnahmen wie folgt konkretisiert:
5.1: Zu 5.1 und 5.2:
"(..)) (Diese Punkte des Gespréchs sind nicht ab-
- Die Grabenparzelle wird mit Aufgabe des Gewassers aufgeldst und halftig den Anliegern wagungsrelevant.)
ins Eigentum Ubertragen.
5.2:
- Die Einwendungen beziehen sich nicht gegen das ,0b“ ( gegen die Anderung des Flachen-
nutzungsplanes ) sondern gegen das ,Wie" ( Aufstellung des Bebauungsplanes ).
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Nr. |Biirger

Vorgebrachte Stellungnahmen / Anregungen

Beschluss des Rates (Beschlussvorschlag)

5. Erdrterungs-
termin

Gesprach mit
Anwohnern
vom
01.07.2014

Notiz vom
10.07.2014

5.3:

- Die Grinstreifenbreite ist in der Begrlindung genau zu benennen. Diese ist im Planentwurf
acht Meter breit dargestellt. Bei einer Aufnahme in der Begriindung ergeben sich spater
keine Auslegungsschwierigkeiten.

5.4:

- Bei den letzten drei Grundstlcken in Richtung der Stral’e Niekamp soll die Griinflache auf
neun Meter Breite ausgeweitet werden. Die Grundstiicke im Bereich der Wohnsiedlung
Sternbusch sind dort deutlich kleiner und haben weniger Tiefe. Der Abstand zu dem
geplanten Geh- und Radweg in der Griunflache sollte hier gréRer sein.

Zu 5.3 und 5.4: Den Anregungen wird ge-
folgt.

Im Planentwurf, welcher Gegenstand der 6f-
fentlichen Auslegung war, ist der Grinstrei-
fen mit einer Breite von 6-7 m festgesetzt
worden. Wie in der Stellungnahme ausge-
fuhrt, befinden sich die Gebaude Sternbusch
Nr. 1a, 1 und 5 in relativ geringer Entfer-
nung zum Plangebiet und die zugehdrigen
Grundstlicke sind ebenfalls kleiner als die
stidwestlich anschlieBenden Grundsticksfla-
chen. Daher wird die Grinflache in diesem
Abschnitt auf 9 m verbreitert.

Da zudem im gesamten Verlauf entlang der
Grenze zu den Grundstlicken "Sternbusch"
groBkronige Laubbdume aufstehen, wird
auch der sldwestlich gelegene Abschnitt
des Grinstreifens auf 8 m verbreitert. So
halten die zukinftigen Baugrundstiicke ei-
nen angemessenen Abstand zu den Baum-
standorten ein. Auch der innerhalb des
Grunstreifens geplante ¢ffentliche Rad- und
FuBweg kann mit gréBerem Abstand zu den
Baumstammen angelegt werden.

Die einzelnen MaBe werden in die Begrin-
dung aufgenommen.
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Nr. |Biirger

Vorgebrachte Stellungnahmen / Anregungen

Beschluss des Rates (Beschlussvorschlag)

5. Erorterungs-
termin

Gesprach mit
Anwohnern
vom
01.07.2014

Notiz vom
10.07.2014

(Fortsetzung)

5.5:

rsflact

nach

Dieser soll

e
N

Stiden hin zurlickgenommen werden.

Zu 5.5: Der Anregung wird teilweise ge-

er Wendehammer nordostlich des Regenriickhaltebeckens grenzt direkt an dem Griin- | felat.
nach Suden hin verschoben werden und damit auch ) ]
einsparen. Bei der Uberplanung sollen auch die Baugrenzen in diesem Bungskonzeptes wurden drei Alternativen

Im Rahmen der Erarbeitung des Erschlie-

zur verkehrlichen ErschlieBung dieses Be-
reichs skizziert und gegenlber gestellt. Ne-
ben der im Entwurf festgesetzten Erschlie-
Bung wurde wie angeregt eine Verschiebung
der Wendeanlage skizziert. Darliber hinaus
wurde auch die Mdglichkeit einer "Schlei-
fenerschlieBung", die in diesem Bereich oh-
ne eine groBe Wendeanlage auskommen
kénnte, analysiert.

Durch die auf den ersten Blick sinnvoll erscheinende Verschiebung der Wendeanlage kénnen keine Erschlie-
Bungsflachen eingespart werden. Dies liegt im Zuschnitt des Plangebietes im nordwestlichen Bereich begriin-
det. "Hinter" der Wendeanlage verbleiben Flachen, die bei einer Verschiebung durch einen angehangten
Wohnweg zu erschlieBen sind. Die andere Méglichkeit - eine "SchleifenerschlieBung" - erfordert sogar einen
noch héheren Flachenbedarf. Beide Alternativen vernachlassigen zudem wesentliche stadtgestalterische As-
pekte. Sie bewirken negative Verdnderungen hinsichtlich der Aufenthaltsqualitdten im StraBenraum und der
Ubersichtlichkeit des ErschlieBungssystems.

Die Baugrenzen verlaufen im gesamten Bereich in einem Abstand von 3 m parallel zum Grinzug. Ein weiteres
Abrlicken ist nicht winschenswert, da dann zum Einen die Optionen zur Bebauung einzelner Grundstlicke
stark eingeschrankt werden. Zum Anderen verbleibt teilweise nur wenig Flache im stdlichen Teil der Grund-
stlicke fur die Anlage von Terrassen und Aufenthaltsbereichen.

Aber:

Mit der unter den Ifd. Nr. 5.3 und 5.4 dieser Tabelle erlauterten Verbreiterung des Griinstreifens und der da-
riber hinaus wegen eigentumsrechtlicher Fragen notwendigen Verschiebung des westlichen Abschnitts des
Grinstreifens nach Stden riickt die geplante Bebauung weiter von den Grundstiicken am "Sternbusch" ab.
Gleiches gilt fir die geplante Wendeanlage, welche zudem weiter nach Siden geschoben werden muss. An-
gesichts der auch ohne diese Verschiebungen schon groBen Abstande zur vorhandenen Bebauung kann keine
durch die Planung verursachte Konfliktsituation gesehen werden.
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Nr.

Biirger

Vorgebrachte Stellungnahmen / Anregungen

Beschluss des Rates (Beschlussvorschlag)

Erorterungs-
termin

Gesprach mit
Anwohnern
vom
01.07.2014

Notiz vom
10.07.2014

(Fortsetzung)

zu 5.6:

(Die konkrete Ausgestaltung der oOffentli-
chen Griinfliche regelt dieser Bebauungs-
plan nicht. Die Frage der Anpflanzung einer
Hecke ist damit nicht Gegenstand der Ab-
wégung.)

geregt, an den Grundstickszeilen direkt angrenzend zu der Wohnsiedlung
Eingeschossigkeit zuzulassen.

zu 5.7: Der Anregung wird nicht gefolgt.

Entlang der StraBen "Achterheide / Schaf-
horst" und "Niekamp" befinden sich angren-
zend an das Plangebiet im Bestand zweige-
schossige Gebdude. Das fiir den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes gewdahlte MaB
der baulichen Nutzung - im gesamten Ge-
biet bis auf eine kleine Flache im Sidosten
ist eine maximal zweigeschossige Bebauung
zuldssig - ist damit stadtebaulich und stadt-
gestalterisch begriindet.

Die im Plangebiet in Erganzung zur Ge-
schossigkeit getroffenen Festsetzungen zum
MaB der baulichen Nutzung und zu den ge-
stalterischen Elementen erlauben bei zwei-
geschossiger Bebauung unter Beriicksichti-
gung der dann vorgeschriebenen geringeren
Dachneigung eine Firsthéhe von nur 8,5 m
gegenlber einer Firsthohe von 9,5 m bei
eingeschossigen Gebauden.

Mit der Mdglichkeit einer zweigeschossigen
Bebauung wird also lediglich der Gestal-
tungsspielraum der Architekten und Bauher-
ren erweitert. Negative Auswirkungen auf
die Anwohner in Form optischer Beeintrach-
tigungen oder einer starkeren Verschattung
werden nicht verursacht.
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Nr.

Bilirger

Vorgebrachte Stellungnahmen / Anregungen

Beschluss des Rates (Beschlussvorschlag)

Erorterungs-
termin

Gesprach mit
Anwohnern
vom
01.07.2014

Notiz vom
10.07.2014

(Fortsetzung)

5.8:
- Der Rad- und FuRweg soll an den Sudrand des Grlinstreifens gelegt werden.

(.)"

zu 5.8: Der Anregung wird gefolgt.

Die detaillierte Gestaltung des Grlnstreifens
regelt der Bebauungsplan nicht. Dement-
sprechend ist auch der FuB- und Radweg
nicht verbindlich in die Planzeichnung auf-
genommen worden. Es handelt sich lediglich
um eine unverbindliche Darstellung, die die
grundsatzliche Intention der Stadt Olfen
verdeutlicht, hier eine Wegeverbindung ein-
zurichten.

Der dargestellte Weg wird nun wie angeregt
nah an den sidéstlichen Rand des Griin-
streifens geschoben. Dies ist auch ange-
sichts der im nordwestlichen Randbereich
vorhandenen  groBkronigen  Laubbaume
sinnvoll. Soweit mdglich wird die Ausfiih-
rungsplanung sich an dieser Vorgabe orien-
tieren.

06.08.2014
STADT OLFEN: BEBAUUNGSPLAN "ACHTERHEIDE" - BETEILIGUNGSVERFAHREN NACH § 3 (1) UND § 3 (2) BAUGB

SEITE 20 VON 20




