Anlage 1 zur
Vorlage Nr. 506/2009

Bebauungsplan Nr. 521: Kinderhaus — Westlich Gassel  stiege / Nordlich Wil-
kinghege

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 521 hat in der  Zeit vom 02.06. — 02.07.2009 6f-
fentlich ausgelegen. Wéahrend der Offenlegung wurden die folgenden Stellungnahmen
vorgetragen:

1. Die Eigentumer des Flurstiicks 536 haben gegentber der Verwaltung erklart, dass sie die
zusatzliche Bebauungsmaglichkeit auf dem Grundstick Wilkinghege 104 — verbunden mit
der Pflicht zur anteiligen Bereitstellung von Ausgleichsflachen hierfir — nicht wiinschen.

Stellungnahme:

Die Uberbaubare Flache sollte als Angebotsplanung die bestehende Bebauung im Eckbe-
reich Wilkinghege / Gasselstiege erganzen. Da keine stadtebaulichen Bedenken bestehen
sollten den Eigentimerwiinschen entsprochen werden. Damit besteht auch kein Erfordernis
mehr fur die Zuordnungsfestsetzung (TF Nr. 2.6) fur die anteilige Bereitstellung von Aus-
gleichsflachen.

Der Landschaftspflegerische Fachbeitrag zum Bebauungsplan 521 und die Eingriffsbilanzie-
rung wurden unter Bertcksichtigung der geringeren Versiegelungsmaglichkeiten aktualisiert
mit dem Ergebnis, dass im Teilbereich C kein Eingriff stattfindet.

(Beschlussvorschlage 1.1.1 und 1.1.2)

2. Die Hausgemeinschaft Gasselstiege 431 weist darauf hin, dass statt eines vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes jetzt ein qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt werden solle.
Zur Begrundung heil3e es, dass die Planung allein der Bereitstellung baureifer Grundstu-
cke diene und nicht die Realisierung der Bebauung umfasse. In der 6ffentlichen Be-
schlussvorlage fur Rat und BV-Nord und im Rahmen der Birgeranhdrung sei dagegen
noch ausgeflihrt worden, dass dem Antrag auf Aufstellung eines Bebauungsplanes - bei
feststehendem Vorhabentrager - durch einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ge-
folgt werden solle.

Es ist nicht erkennbar, dass sich die Rahmenbedingungen / Planvorstellungen seit der Er-
stellung der urspriinglichen Beschlussvorlage geandert haben. Die Notwendigkeit der jetzt
angestrebten Verfahrensanderung erschliel3e sich daher nicht.

Stellungnahme:

Im Rahmen der gerichtlichen Uberpriifung von Vorhabenbezogenen Bebauungsplanen ha-
ben die Gerichte in jlingster Zeit klarstellende Anforderungen fur die Aufstellung von Vorha-
benbezogenen Bebauungspléanen getroffen. Dabei wurde insbesondere auf die rechtliche
Anforderung, dass der Vorhabentrager in der Lage sein muss (Verfugung tber die Grundsti-
cke) und bereit sein muss das Vorhaben selbst zu realisieren. Wenn die Realisierung — wie
fur das hier geplante Wohngebiet — durch Dritte erfolgen soll, ist der Vorhabenbezogene Be-
bauungsplan demnach nicht das richtige Instrument zur Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen sondern der Angebotsbebauungsplan. Daher hat der Rat der Stadt Miuns-
ter am 25.03.2009 einen geanderten Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 521
(Verfahrenswechsel) gefasst.

Der Stellungnahme sollte aus diesen Griinden nicht gefolgt werden. (Beschlussvorschlag
1.2.1)

3. Unklar sei, ob und wenn ja in welchem Umfang flir die Hausgemeinschaft Gasselstiege
431 als direkt angrenzende Eigentimer Kosten oder Folgekosten durch die Erschlie3ung
der Flachen erwachsen kénnen. Die Hausgemeinschaft behalte sich insoweit jedwede
Einwendung gegen Grund und Hohe derartiger Kosten und Folgekosten vor.



Stellungnahme:

Das Grundstlick Gasselstiege 431 ist von der Stral3e Gasselstiege erschlossen. Dieser Be-
reich der Gasselstiege war zum Zeitpunkt seiner bautechnischen Herstellung keine abre-
chenbare ErschlieBungsanlage. Fir die bereits ausgebaute Gasselstiege werden daher we-
der ErschlieBungsbeitrdge nach dem BauGB noch Ausbaubeitrdge nach dem KAG erhoben.
Das angrenzend geplante Wohngebiet wird durch den Investor erschlossen.

Ein Beschluss im Rahmen der Bauleitplanung erlbrigt sich.

Die Hausgemeinschaft Gasselstiege 431 weist darauf hin, dass nach dem Bebauungs-
planentwurf statt der geplanten ca. 20 Einfamilienh&user nunmehr auch 20 Doppelh&user
errichtet werden kdnnten. Dies entsprache 40 Wohneinheiten, sodass unter den geander-
ten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen davon ausgegangen werden musse, dass der
Vorhabentrager keine Einfamilienhauser sondern Doppelh&user erstellen wird.

Dies vorausgeschickt ergeben sich folgende Einwende gegen den Bebauungsplanent-

wurf:

An den StichstrafRen sind max. zwei Stellplatze fir Besucher vorgesehen. Insgesamt im
Planbereich sieben. Diese Anzahl ist angesichts der zu erwartenden 40 WE und schon

heute schwierigen Parkplatzsituation vollig unzureichend.

Der Zuwachs von ca. 18 WE erfordere zwar keine Erweiterung des vorhandenen Angebo-
tes an Kinder-, Jugend- und sonstigen sozialen Einrichtungen und Schulen. Es bedirfe
aber einer Prifung, ob dies auch bei einem Zuwachs von 40 Wohneinheiten zutreffe.

Bei der Ver- und Entsorgung sei zu prifen, ob sie auch bei 40 WE noch ausreichend ist.
Bei der Bewertung ist sind 18 WE zugrunde gelegt worden. Eine nochmalige Uberprifung
scheint insoweit von Noten.

Es sei nicht vorstellbar, wo bei der vorgesehenen Planung von 40 WE auf der Gasselstie-
ge die Abfallgefaie zwecks Abholung bereitgestellt werden konnen.

Stellungnahme:

Der stadtebauliche Entwurf, der dem Bebauungsplanentwurf zugrunde liegt, sieht ca. 18
Wohnhauser vor. Wegen der Lagegunst am Stadtteilrand im Ubergang zur freien Landschaft,
geht der Investor von einer Uberwiegenden Bebauung mit freistehenden Einfamilienhdusern
aus. Doppelhauser sollen als Ergéanzung auch maglich sein. Um flexibel in der Standortwahl
zu sein werden die Doppelhausstandorte nicht von vorn herein festgelegt, sondern allgemein
im Plangebiet zugelassen. Abweichend von der stadtebaulichen Planung, einer aufgelocker-
ten Bebauung mit Einfamilienhausern und pragendem Freiflachenanteil, waren somit ca. 36
Wohneinheiten als Doppelhaushélften realisierbar. Diese ,worst case”- Betrachtung entspra-
che zwar einer Verdoppelung der Wohneinheiten, in absoluten Zahlen jedoch lediglich einem
Anstieg um ca. 18 Wohneinheiten.

Aufgrund des geringen potenziellen Anstiegs der Wohneinheiten waren auch hierfir keine
Erweiterungen der bestehenden Angebote im Bereich der Kindertagesbetreuung bzw. der
Kinder- und Jugendarbeit erforderlich.

Die separat ausgewiesenen Besucherstellplatze sind bezogen auf die geplanten ca. 18 Ein-
familienhauser erfolgt. Fir zusatzliche Wohneinheiten missten auch zusatzliche Besucher-
stellplatze im Plangebiet nachgewiesen werden. Dies ware entlang der ErschlielBungsstiche
zwischen den jeweiligen Grundstickszufahrten in begrenztem Umfang moglich. Fur den Fall
einer Abweichung vom zugrundeliegenden stadtebaulichen Konzept wird mit dem Investor
eine entsprechende Regelung getroffen wonach zusatzliche Besucherstellplatze in Abhan-
gigkeit von den tatsachlich realisierten Wohneinheiten in den ErschlieBungsstichen zu schaf-
fen sind. Dies wird im Stadtebaulichen Vertrag zu der vorliegenden Planung geregelt. Eine
Festsetzung im Bebauungsplan sollte unterbleiben.



Die mdglichen zusatzlichen ca. 18 Wohneinheiten wiirden weder fur die Versorgung des
Plangebietes mit Strom, Wasser noch fir die Abwasserentsorgung ein Problem darstellen.
Auch die zusétzlichen Abfallgefalle missten zur Gasselstiege gebracht werden.

Der Stellungnahme sollte nicht gefolgt werden. (Beschlussvorschlage 1.2.2-1.2.4)

5. Eine Eingeberin weist daraufhin, dass der Entwurf des Bebauungsplanes eine Bebauung
mit ein- oder zweigeschossigen Wohnh&usern vorsehe. Da aber das Plangebiet abschis-
sig zu den Grundstiicken der Eingeberin (Bereich C) verlaufe, welche am tiefsten Punkt
liegen, bestehen Bedenken, dass eine zweigeschossige Bebauung in direkter Nachbar-
schaft einen zu starken Hohenkontrast bilde.

Es wird angeregt, auf den direkt an den Bereich C angrenzenden Grundstiicken nur eine
eingeschossige Bebauung vorzusehen.

Stellungnahme:

Die Anregung wurde im Bebauungsplanentwurf bereits bertcksichtigt. Der Bebauungsplan-
entwurf sieht fir den Bereich ,B“, nordwestlich der Grundstticke Wilkinghege 100, 102 und
104, nur eine zwingend, eingeschossige Bauweise mit steiler Dachneigung vor. Erst weiter
nordlich, im Bereich ,A” steigt die Hohe der Gebaude auf zwei Vollgeschosse an. Insofern
nimmt die Geschossausweisung auf den sidlich angrenzenden Bestand Rucksicht und fuhrt
nicht zu einer stérenden Uberhéhung der Nachbarbebauung.

Die Stellungnahme wurde bereits berlicksichtigt. Ein Beschluss eribrigt sich.

6. In einer Stellungnahme wird darauf hingewiesen, dass sich hinter den Grundstticken Wil-
kinghege 100, 102 und 104 ein Wassergraben befinde der das Oberflachenwasser ablei-
te, das vom hoherliegenden Acker auf die Grundstiicke zulaufe.

Es wird angeregt, dass der Wassergraben weiterhin bestehen bleibt.

Stellungnahme:

Der vorhandene Wassergraben befindet sich zwischen den im Bebauungsplanentwurf ge-
kennzeichneten Bereichen ,B* und ,,C". Die urspringlich im nérdlichen Teil des Bereiches ,,C*
geplante Uberbaubare Flache wird nicht weiterverfolgt (siehe Beschlusspunkt 1.). Dadurch
halten alle Uberbaubaren Flachen kinftig einen ausreichenden Abstand zum Wassergraben,
so dass seinem Erhalt nichts entgegen steht.

Ein Beschluss ertibrigt sich.



