Stadt Billerbeck Billerbeck, 31. August 2015

Sitzungsvorlage

fur den Stadtentwicklungs- und Bauausschuss
Datum: 08.09.2015
fur den Rat der Stadt

Datum: 29.09.2015

TOP: 7 offentlich

Betr.: Bebauungsplan "Auf dem Berge"
hier: Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur Offenlage

Bezug: Sitzung des Stadtentwicklungs- und Bauausschusses am 02.09.2015,
TOP 4 6. S. und des Rates am 30.09.2015, TOP 9 6. S.

Hohe der tatsachl./voraussichtlichen Kosten: --—-€

Finanzierung durch Mittel bei der HHSt.
Uber-/auRerplanméiige Ausgabe in Hohe von Euro:
Finanzierungs-/Deckungsvorschlag:

[] Beschlussvorschlag: X Beschlussvorschlag fiir den Rat:

1. Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Auf dem Berge® wird beschlossen.

Das Plangebiet beinhaltet die Grundstiicke Gemarkung Billerbeck-Stadt, Flur 12,

Flursticke 69, 133, 636, 637, 639, 642 und 643.

Der Aufstellungsbeschluss ist ortstiblich bekannt zu machen.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a Baugesetz-

buch (BauGB) durchgefiihrt. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit

§ 13 Abs. 3 BauGB wird auf die Umweltpriifung und den Umweltbericht verzich-

tet.

4. Der Entwurf des Bebauungsplanes ,Auf dem Berge® und der Entwurf der Be-
grindung werden gebilligt.

5. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit 8 13 Abs. 2 Nr. 2 und 3
BauGB wird die Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB durchgefuihrt und die berthr-
ten Trager oOffentlicher Belange werden nach § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.

w N

Sachverhalt:



Entsprechend des Beschlusses in 0. g. Sitzung wurde im Planverfahren zur Aufstel-
lung des Bebauungsplanes am 25.11.2014 eine friihzeitige Beteiligung der Offent-
lichkeit durchgefiuhrt. 9 Personen, insbesondere Bauinteressenten, haben sich in die
Anwesenheitsliste eingetragen. Es wurde eine Niederschrift gefertigt, die nachfol-
gend abgedruckt ist.

Beqginn der Niederschrift:

Herr Mollenhauer begruf3t die Anwesenden und stellt die weiteren Beteiligten vor. Im
Folgenden erlautert er kurz die Bedeutung der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
als Bestandteil des Planverfahrens und die weitere Vorgehensweise. Er tbergibt da-
raufhin das Wort an die Stadtplanerin Frau Besecke mit der Bitte, das kommende
Planverfahren naher zu beleuchten.

Frau Besecke legt zunachst mittels eines Ausschnitts aus dem Flachennutzungsplan
die Planungsgrundlagen dar und geht danach néaher auf das weitere Planverfahren
ein und erlautert die weiteren Verfahrensschritte. Im Rahmen der Grundlagenermitt-
lung werde beispielsweise die Topographie des Gelandes aufgenommen und die
Bodenbeschaffenheit gutachterlich untersucht. Ebenfalls sei der Artenschutz gut-
achterlich zu bewerten. In einer ersten Prufungsstufe habe sich herausgestellt, dass
das zukunftige Baugebiet Niststandort fur den Feldsperling, den Gartenrotschwanz
sowie Flederméause sein konnte. Dies werde in einer zweiten Stufe eine Brutvogel-
kartierung im Fruhjahr 2015 — nach der Rickkehr der Zugvogel, zu denen auch der
Gartenrotschwanz zahlt, aus den Uberwinterungsgebieten — erforderlich machen.
Sollten Gartenrotschwanz und Feldsperling festgestellt werden, werde dies weitere
Malinahmen erforderlich machen. Diese kénnten sein: abschnittsweise Bebauung,
geringere Flachenversiegelung, der Erhalt einzelner Baume sowie die Schaffung zu-
satzlicher Nistmdoglichkeiten.

Frau Besecke stellt dann die beiden Planvarianten vor, die entweder 3 oder 4 Grund-
stiicke zur Bebauung vorsehen und erlautert kurz die Vor- und Nachteile der jeweili-
gen Variante. Anhand von Beispielen umliegender Gebaude geht Frau Besecke
dann auf mogliche Festsetzungen fir den Bebauungsplan ein. Um eine gegenseitige
Beschattung der in Reihe stehenden Hauser zu vermeiden, kénnte hier eine zweige-
schossige Bauweise festgesetzt werden, da diese eine geringere Hohe erfordere als
dies bei 1,5-geschossigen Hausern mit Satteldach der Fall sei. Ansonsten wolle man,
auch vor dem Hintergrund, dass in der ndheren Umgebung zahlreiche unterschiedli-
che Bauweisen bereits vorhanden sind, den zukiinftigen Bauherren relativ freie Hand
bei der weiteren Gestaltung von Fassaden, Dachern etc. lassen. Dies wird von allen
Anwesenden begruf3t. Frau Besecke gibt daraufhin die Diskussion frei.

Herr Suwelack fragt zunachst nach der maximal bebaubaren Flache je Grundstick.
Die Grundflachenzahl werde 0,3 oder 0,4 betragen, so dass also bis zu 30% oder 40
% der Grundstucksflache Uberbaut werden durften. Dies wirde sich ggfls. durch die
Ergebnisse der Brutvogelkartierung ergeben. Eine weitere Einschrankung ergabe
sich zudem Uber die Baugrenzen.

Herr Maas fragt, ob es vorstellbar sei, Bauhaus als Baustil zwingend vorzuschreiben.
Frau Besecke entgegnet, dass dies grundsatzlich vorstellbar sei, jedoch relativ
strenge Festsetzungen erfordern wirde. Im Auditorium wird dies aufgrund der sich
ergebenden Einschrankungen eher abgelehnt.



Weitere Teilnehmer sprechen sich fur eine zweigeschossige Bauweise aus, wobei
Herr Skrobek anmerkt, dass er auch gerne ein Flachdach realisieren wiirde und so-
mit eine freie Wahl der Dachform wiinschenswert ware. Grundséatzlich wird vom Audi-
torium eine madglichst grofRe Freiheit in der spateren Realisierung der Bauten be-
gruft.

Herr Benning fragt nach dem Gefalle zwischen Nord- und Sudrand des Baugebietes.
Frau Besecke erwidert, dass eine konkrete Aussage hierzu erst nach Aufnahme der
Topographie mdglich sei. Herr Benning fragt weiter nach dem vorhandenen Baum-
bestand. Frau Besecke antwortet, dass dieser zum Teil weichen misse, da sonst
eine Bebauung nicht erfolgen konne; ggf. kdnne auch ein Teil der Baume stehen
bleiben, dies werde sich im Laufe der weiteren Grundlagenermittiungen ergeben. Auf
die Frage von Herrn Benning nach einem mdglichen Baubeginn erlautert Herr Mol-
lenhauer nochmals die grobe Zeitplanung; mdglicherweise kdénne noch vor den
Sommerferien 2015 der Bebauungsplan vom Rat beschlossen werden, so dass im
Anschluss die ErschlieBung erfolgen kénne. Auf nochmalige Nachfrage von Herrn
Benning erwidert Herr Mollenhauer, dass ein Baubeginn im Frihjahr 2016 wohl rea-
listisch sei.

Aus dem Auditorium wird weiterhin die Frage nach einer Bauverpflichtung gestellt.
Frau Besecke stellt zunachst klar, dass eine solche Verpflichtung natdrlich nur fir die
von der Stadt Billerbeck bzw. der GIWo mbH zu verauf3ernden Grundstucke kaufver-
traglich festgelegt werden kénne. In den anderen Neubaugebieten in Billerbeck habe
man bislang mit einer Frist von 3 Jahren gearbeitet; im vorliegenden Falle kénne
man eventuell Gber eine kirzere Frist nachdenken, da es sich ja nur um 3 oder 4
Grundsticke handele.

Herr Reher fragt, ob der Bebauungsplan auch Doppelhduser zulassen werde. Frau
Besecke entgegnet, dass dies mdglich sei; der Bebauungsplan ermoégliche maximal
2 Wohneinheiten je Grundstuck.

Herr Skrobek erkundigt sich, ob eine Vorortbesichtigung der zukinftigen Baugrund-
stiicke mdglich sei. Frau Besecke und Herr Mollenhauer erwidern, dass man so et-
was gegebenenfalls als gemeinsamen Termin fur das kommende Frihjahr anbieten
konne.

Herr Maas regt an, aufgrund der Grol3e der maximal bebaubaren Flache und den
daraus resultierenden groRen Raumen, die Traufhéhe nochmals zu tberdenken, um
eine den grollen Raumen angemessene Deckenhthe erreichen zu kdnnen. Herr
Skrobek bemerkt in diesem Zusammenhang, dass es fur Flachdacher aus gleichem
Grunde gegebenenfalls eine gesonderte Festsetzung der Gebaudehdhe geben soll-
te.

Auf die Frage von Frau Besecke, welche Variante — 3 oder 4 Grundstiicke — denn
bevorzugt wurde, antwortet Herr Suwelack, dass er die Variante mit drei Grundstui-
cken favorisiere, da sich dies besser in die umgebende Bebauung einpasse.

Herr Benning erkundigt sich weiterhin nach dem Kaufpreis fir die Grundstiicke. Herr
Mollenhauer antwortet, dieser belaufe sich auf 130,-- €/m?, wobei das nordlichste
Grundstlck einen Rabatt von 15,00 €/m? erhalte, da hier zur gegebenen Zeit noch
ErschlieBungsbeitrage zu erwarten seien.

Frau Manuela Reher fragt, wovon die Festsetzung der Zahl der Grundstiicke abhan-
gig sei. Frau Besecke erwidert, dass eine kleinere Zahl an Grundstiicken gegebe-
nenfalls aus Grinden des Artenschutzes als geringerer Eingriff in den Lebensraum
zu bevorzugen sein koénnte; dartber hinaus werde dies auch von der Nachfrage ab-
hangig gemacht. Herr Mollenhauer stellt in diesem Zusammenhang nochmals die
Frage an das Auditorium, welche Variante bevorzugt werde. Tenor ist hier, dass die
Variante mit 3 Grundstiicken mit einer jeweiligen Grof3e von 900 — 1000 m? favori-
siert werde.



Herr Skrobek erkundigt sich nach dem voraussichtlichen Status der noch zu bauen-
den ErschlieBungsstraf3e der unteren Grundstucke. Herr Mollenhauer antwortet,
dass es wohl eine o6ffentliche Stral3e werde, die mit einer Tempo-30-Beschréankung
versehen werde. Auf die Frage nach der Mullentsorgung wird festgestellt, dass das
Millfahrzeug wohl nicht in den Stich fahren werde, da es dort nicht wenden koénne;
die Mulltonnen mussten somit von den Anliegern wohl zum Tiefen Weg gebracht
werden.

Herr Benning fragt schlie8lich nach den Vergabekriterien, worauf Herr Mollenhauer
antwortet, dass wohl nach dem Eingang der Interessensbekundung vergeben werde.
Gegebenenfalls werden hier zukiinftig auch noch Grundstiicke privater Anbieter zum
Verkauf angeboten.

Da keine weiteren Fragen mehr aus dem Auditorium gestellt werden, beendet Herr
Mollenhauer die Versammlung um 20.00 Uhr.

Ende der Niederschrift

Verstandnisfragen wurden unmittelbar beantwortet. Zusammenfassend kann festge-
halten werden, dass die Variante mit drei Baugrundstiicken in der Mitte des Plange-
bietes bevorzugt wurde. Zudem wurde es positiv bewertet, in dem Plangebiet keine
engen Vorgaben fur die Bebauung festzusetzen. Nach Auffassung der Verwaltung
sollte auch der Anregung gefolgt werden, zweigeschossige Flachdachgebaude zuzu-
lassen. Zum Schutz der tiefer liegenden Altbebauung ist jedoch eine Hohenvorgabe
der Gebaude wesentlich. Der Bebauungsplanentwurf mit Entwurf der Begrindung ist
angehangt und wird in der Sitzung vorgestellt.

Die Artenschutzprifung Il wurde Ende Juni fertiggestellt und kommt zu dem Ergeb-
nis, dass bei Beriicksichtigung nachstehender konfliktmindernder Maflinahmen arten-
schutzrechtliche Konflikte auszuschliel3en sind:

ErschlieRungsarbeiten und Gehoélzfallung vor dem 1. Mérz sowie Bereitstellung von
zehn Fledermauskasten im raumlichen Zusammenhang.

Feldsperling und Gartenrotschwanz sind nicht betroffen. Vorgaben fur die Festset-
zungen im Bebauungsplan haben sich daher nicht ergeben.

Fur die Bebauungsplananderung mit Zielsetzung einer Innenentwicklung kann das
beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB gewahlt werden. Im Rahmen der Offen-
lage nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB wird den Birgerinnen und Birgern noch einmal Gele-
genheit zur Stellungnahme gegeben. Parallel wird die Beteiligung der berthrten Tra-
ger offentlicher Belange durchgefiihrt.

i A i A.
Michaela Besecke gez. Gerd Mollenhauer Marion Dirks
Sachbearbeiterin Fachbereichsleiter Birgermeisterin

Anlagen:



Entwurf des Bebauungsplanes (nur Ratsinfosystem)
Entwurf der Begriindung (nur Ratsinfosystem)
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