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1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 47 "Baugebiet stdlich der
WeilautstralRe zwischen Goethe- und Schillerstrale"
hier: Prifung der Bedenken und Anregungen sowie Satzungsbeschluss gemaf § 10 Bau-

gesetzbuch (BauGB)

Beschlussvorschlag:

Die Ergebnisse der Prifungen werden zur Kenntnis genommen und beschlossen.

Gemal der § 10 Abs. 1 BauGB in der zurzeit gultigen Fassung sowie der 88 7 und 41 der Ge-
meindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der zurzeit gtiltigen Fassung wird
die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 47 "Baugebiet sudlich der Weilaut-
straBe zwischen Goethe- und Schillerstra3e" der Stadt Ochtrup im beschleunigten Verfahren ge-
maf § 13 a BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung gemal § 2 Abs. 4 BauGB als Sat-

zung und die Begriindung hierzu beschlossen.

Ziel der Planung ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes, um eine maf3volle Nach-
verdichtung im Bereich zwischen Schillerstrale, Weilautstrale, Goethestralle und Prof.-

Katerkamp-Stral3e zu erméglichen.

Der Geltungsbereich ist im beigefligten Plan zeichnerisch dargestellt und wird wie folgt begrenzt:

Im Norden:  durch die WeilautstralRe tlw.,

im Osten: durch die Goethestralle tlw.,

im Suden: durch die Prof.-Katerkamp-Stral3e tlw.,

im Westen:  durch die Schillerstrafde tlw..

Die angegebenen StralRen liegen in der Flur 34 der Gemarkung Ochtrup.

Mit Rechtskraft der Anderung des Bebauungsplanes werden die betreffenden Festsetzungen des

rechtskraftigen Bebauungsplanes aufgehoben.
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Sachdarstellung:

Der Rat der Stadt Ochtrup hat in seiner Sitzung am 16.02.2017 einen erneuten Aufstellungsbe-
schluss fir die 0.g. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes gefasst.

Unter Beriicksichtigung der vorhandenen Situation (Bebauung beidseitig entlang der WeilautstrafRe
und der Schillerstralle sowie der vorhandenen Geb&ude entlang der Goethe- und Prof.-
Katerkamp-Stral3e) werden Baugrenzen, Geschossigkeiten, Grund- und Geschossflachenzahlen,
Dachformen sowie Trauf- und Fristhhen festgesetzt.

Entlang der vorhandenen Stral3en wird eine ll-geschossige Bauweise mit einer Traufthdhe von 7,50
m und einer Firsthéhe von 12,0 m festgesetzt. FUr den inneren, rickwartigen Bereich wird die
Traufhdhe auf 5,0 m und die Firsthéhe auf 10,0 m reduziert.

In seiner Sitzung am 05.12.2017 hat der Ausschuss flr Planen und Bauen die Verwaltung beauf-
tragt, die Offentlichkeit, Behtérden sowie Trager offentlicher Belange am Verfahren zu beteiligen.
Die Beteiligung hat in der Zeit vom 18.12.2017 bis zum 18.01.2018 stattgefunden:

Die Verwaltung hatte fir die Ratssitzung am 22.02.2018 den Satzungsbeschluss zur 1. Anderung
und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 47 sowie alternativ eine Veranderungssperre vorberei-
tet. Der Rat der Stadt Ochtrup hat daraufhin in der Sitzung fur den Geltungsbereich der 1. Ande-
rung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 47 eine Veranderungssperre beschlossen, die am
27.02.2020 auler Kraft tritt. Die Verwaltung wurde beauftragt, den Bebauungsplan zu tUberarbeiten
und zwar dergestalt, dass die Anzahl der Wohneinheiten je Grundstucksgrof3e auf eine Wohnein-
heit je noch festzulegender Grundstiicksgro3e begrenzt werden soll.

Im Rat der Stadt Ochtrup wurde am 17.05.2018 auf Antrag der SPD-Fraktion der Beschluss ge-
fasst, den urspriinglichen Satzungsbeschluss erneut auf die Tagesordnung zu bringen. Im Rah-
men der Beratungen in der Sitzung des Ausschusses flir Planen und Bauen am 26.06.2018 wurde
beschlossen, eine tabellarische Ubersicht (siehe Anlage) zu erarbeiten, wie sich die Anzahl der
Wohneinheiten, bezogen auf unterschiedliche Grundstiicksgrofen verandert. Ausgehend von ei-
nem derzeitigen zu schitzenden Bestand von 8 WE auf einem 1.068 m2 grol3en Grundsttick,
misste je 130 m2 Grundsticksflache 1 WE festgesetzt werden. Das wirde bedeuten, dass auf
dem Grundstick Ecke SchillerstraBe/WeilautstralRe 9 WE realisiert werden kénnten. Nach den bei
der Stadt vorliegenden Unterlagen waren dort urspriinglich 14 WE, dann 13 WE vorgesehen. Die
Verwaltung hat alternativ die Summe der bebauten Flachen den vorhandenen WE gegentiberge-
stellt und hieraus einen Bestand von 1 WE pro 360 m2 berechnet. Wirde man wegen der ange-
strebten Nachverdichtung verschiedene Aufschlage (10, 20 oder 30 %) hinzurechnen, ergeben
sich Werte von 1 WE pro 326 m2, 304 m2 oder 279 mz. Die sich hieraus ergebenden Mdglichkeiten
stellen nach Auffassung der Verwaltung keine wirkliche Nachverdichtung dar.

Zu berucksichtigen ist bei beiden Berechnungsmodalitaten, dass eine tiber 130 m2 hinausgehende
Festsetzung zu Regressanspriichen bei Um- und Neubauten auf den bereits bebauten Grundsti-
cken fuhren kdnnte.

Des Weiteren wiirde die Festsetzung eines solchen Berechnungsschlissels wegweisend fir ande-
re — insbesondere fir die angrenzenden, nicht beplanten — Bereiche sein. Dort dann mit anderen
Berechnungsschlisseln zu arbeiten, ist stéadtebaulich nicht begrindbar. Die Verwaltung ist daher
nach wie vor der Auffassung, dass keine Wohneinheiten (WE) festgesetzt werden sollten.

Parallel wird zurzeit der Entwurf einer Stellplatzsatzung beraten, die frihestens zum 01.01.2019 in
Kraft treten kann.
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Ergebnis der Prifung der Anregungen und Bedenken aus der Beteiligung vom 18.12.2017
bis 18.01.2018:

Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr vom
22.12.2017

Text der Stellungnahme:

Im o.g. Verfahren gibt die Bundeswehr bei gleichbleibender Sach- und Rechtslage folgende Stel-
lungnahme ab:

Der Planbereich liegt im Zustandigkeitsbereich des militarischen Flugplatzes Rheine-Bentlage so-
wie im Verlauf eines Jet-Tiefflugkorridors.

Gegen die im Betreff genannte MaRnahme hat die Bundeswehr jedoch keine Bedenken bzw. keine
Einwande. Hierbei gehe ich davon aus, dass bauliche Anlagen — einschlie3lich untergeordneter
Gebéaudeteile — eine Hohe von 30 m nicht Uberschreiten.

Sollte entgegen meiner Einschatzung diese Hohe Uberschritten werden, bitte ich in jedem Einzel-
falle mir die Planungsunterlagen — vor Erteilung einer Baugenehmigung — zur Prifung zuzuleiten.

Ergebnis der Prifung:

Aufgrund der Festsetzungen im Bebauungsplan werden bauliche Anlagen eine Héhe von 30 m
nicht tiberschreiten.

LWL-Archaologie fir Westfalen vom 28.12.2017

Text der Stellungnahme:

Es bestehen keine grundsatzlichen Bedenken gegen die o.g. Planung. Da jedoch bei Grabun-
gen/Ausschachtungen damit gerechnet werden muss, dass bislang unbekannte paldontologische
Bodendenkmaler in Form von Knochen und anderen Uberresten pleistoziner Wirbeltiere der
Weichsel-Zeit und der Unterkreidezeit (Barreme) gefunden werden kénnen, bittet unser Referat
Paldontologie jedoch, zu dem bereits aufgenommenen Hinweis betr. Archéologischer Bodenfunde
noch folgende Punkte hinzuzuftgen:

1. Erste Erdbewegungen sind rechtzeitig (ca. 14 Tage vor Beginn) der LWL-Arch&ologie fur
Westfalen, An den Speichern 7, 48157 Minster und dem LWL-Museum fir Naturkunde, Refe-
rat Paldontologie, Sentruper Stral3e 285, 48161 Munster, schriftlich mitzuteilen.

2. Der LWL-Arch&ologie fur Westfalen oder ihren Beauftragten ist das Betreten der betroffenen
Grundsticke zu gestatten, um ggf. archaologische und/oder paldontologische Untersuchun-
gen durchfiihren zu kénnen (8 28 DSchG NRW). Die dafuir benétigten Flachen sind fur die
Dauer der Untersuchungen freizuhalten.

Ergebnis der Prifung:

Die Hinweise werden nachrichtlich in den Bebauungsplan aufgenommen.
Baumeister Rechtsanwalte, Minster, vom 11.01.2018

Text der Stellungnahme:

Fur nachfolgende Eigentimer von Baugrundstiicken im Plangebiet haben wir schon mit Schreiben
vom 29.11.2016 zum Bauantrag fur das Eckgrundstick WeilautstralRe 33 (Ecke Schillerstralie)
Einwande gegenilber der Bauaufsichtsbehdrde des Kreises Steinfurt vorgetragen und gegentber
der Stadt Ochtrup um Aufstellung eines Bebauungsplanes gebeten:

- Eheleute X, Weilautstr. X
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- Eheleute Y, Schillerstr. Y

Zum offengelegten Entwurf der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 47 nehmen
wir fir unsere Mandanten wie folgt Stellung:

1. Uberbaubare Grundstiicksflache

Mit Ausnahme eines 5 m breiten Streifens entlang der begrenzenden Straf3en und der festgesetz-
ten Wegerechtstrasse wird das gesamte Plangebiet als Uberbaubare Grundstiicksflache festge-
setzt. Der Plan differenziert lediglich zwischen einem &@ufReren Bereich der Uberbaubaren Flache
(mit Traufhohe von 7,5 m und Firsth6he von 12,0 m) und einem inneren Bereich (mit Traufhthe 5,0
m und Firsthéhe von 10,0 m).

Der Plangeber begibt sich damit der Moglichkeit, die Bebauungstiefe der Geb&ude in stadtebaulich
vertretbarer Weise aufeinander abzustimmen. Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung wirde
es erfordern, eine rickwartige Baugrenze fir die an den 4 ErschlieBungsstralen gelegenen Ge-
baude festzusetzen, etwa in dem Malf3 der derzeit grof3ten bereits realisierten Bautiefe (ndrdliche
Gebaudekante des Gebaudes Goethestralle 20, diese gemessen von der Professor-Katerkamp-
Straf3e), dahinter eine nicht Uiberbaubare Flache zu definieren und dann wieder eine Uberbaubare
Flache fur die bereits vorhandenen und zusatzlich moglichen Geb&aude im Hinterland. Dann wirde
sich eine aufeinander abgestimmte Bebauung in 1. Reihe und 2. Reihe ergeben mit einem durch-
gehenden schmalen Gringurtel zwischen diesen beiden Reihen. Die nun vorliegende Planung
lasst dagegen einen vélligen Wildwuchs an Gebaudestellungen zu. Je nach Grundstiickszuschnitt
kénnen Gebaude sogar Uber die sog. Knétellinie hinweg errichtet werden, sofern sie nur an der
einen Seite die groReren Hohen und an der anderen Seite die niedrigeren Hohen einhalten. Dies
fuhrt zu erheblichen Beeintrachtigungen der seitlichen Nachbarn.

2. First- und Traufhohen

Die festgesetzten First- und Traufhthen gehen deutlich Uber die realisierten Hohen an den Ge-
bauden der ndheren Umgebung hinaus. So liegt etwa im ndheren Umfeld des zur Bebauung an-
stehenden Grundstiickes Weilautstral3e 33 die grof3te Firsthohe bei 10,5 m (Weilautstral3e 31) und
die groRte Traufhthe bei 6,77 m (WeilautstraBe 34, aulBerhalb des Plangebietes). Festgesetzt
werden aber eine maximale Firsthéhe von 12,0 m und eine maximale Traufhéhe von 7,5 m. Fir die
Realisierung einer 2-geschossigen Bebauung zuzuglich Dach sind solche Hohen nicht erforderlich.
Wir bitten daher um Uberpriifung. Insbesondere die aus nachbarlicher Sicht besonders relevante
Traufhéhe sollte deutlich geringer angesetzt werden.

Unverstandlich ist, dass darUber hinaus die textliche Festsetzung bestimmt: ,Héhere Traufen sind
unbeachtlich, wenn die zulassige Traufhéhe im Ubrigen auf mindestens 60 % der Trauflange der
jeweiligen Gebaudeseite eingehalten wird.“ Dies wurde etwa sogenannte Zwerchhauser auf 40 %
der Gebaudelénge bis zur festgesetzten Firsthohe von 12,0 m (mit einem Abstand zur Grenze
nach 8 6 BauO von 4,8 m) erlauben. Wir sehen keine stadtebauliche Rechtfertigung fur solche
Gebéaudeteile und bitten daher, auf die textliche Festsetzung zu verzichten.

3. Zahl der Wohneinheiten

Wir regen an, durch eine textliche Festsetzung die Zahl der Wohneinheiten zu begrenzen. Derzeit
finden sich im Plangebiet Giberwiegend Einfamilienh&user, im sidlichen Bereich auch Mehrfamili-
enhauser mit malRvoller Zahl der Wohneinheiten auf relativ gro3en Grundstticken. Es sollte verhin-
dert werden, dass auf Grundstiicken Wohnanlagen mit einer Vielzahl kleiner Wohnungen entste-
hen. Solche Anlagen haben in der Regel ein erhdhtes Stoérpotenzial, insbesondere, weil dort haufig
Kraftfahrzeuge in einer Anzahl unterhalten werden, die auf den bauordnungsrechtlich notwendigen
Stellplatzen nicht untergebracht werden kénnen oder — bei beengten Stellplatzanlagen/Tiefgaragen
— von vornherein lieber auf der offentlichen Verkehrsflache abgestellt werden. Wegen des starken
Radverkehrs von Schillern auf der Schillerstral3e sollte eine zusatzliche Belastung des offentlichen
Verkehrsraums mit Kraftfahrzeugen méglichst verhindert werden.

Ubliche Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB wie
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»~Je Wohngebaude sind max. 3 Wohnungen zulassig."

kénnen dadurch umgangen werden, dass das planungsrechtlich zuldssige Einzelhaus auf einem
Grundstuck in mehrere selbststandige ,WWohngebaude“ mit eigenem Eingang aufgeteilt wird. War-
de daflr das Grundstlick geteilt, wirden echte Doppelhaushélften oder Hausgruppen entstehen,
bei ungeteiltem Grundstiick lagen sogenannten ,unechte Doppelhaushalften/Hausgruppen vor.

Vgl. OVG Mecklenburg-Vorpommern, B. v. 16.4.2015 — 3 L 156/08 — Juris Rn. 19

Es sollte daher von der Mdglichkeit Gebrauch gemacht werden, die Zahl der Wohneinheiten von
der Grof3e des Grundstlicks abhangig zu machen, etwa durch die Festsetzung: ,In Wohngebauden
ist je angefangene 200 m? Grundstticksflache maximal eine Wohnung zulassig.”

Eine solche Festsetzung kann ebenfalls auf 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB gestutzt werden.

Vgl. BVerwG, Urteile vom 8.10.1998 — 4 C 1.97-, ZfBR 1999, 43; Ernst-Zinkhahn-Bielenberg,
BauGB, § 9 Rn 70a

4. Anordnung der Stellplatze

Nach dem derzeitigen Entwurf des Bebauungsplans sind Stellplatze Uberall auf der Gberbaubaren
Grundsticksflache zulassig und gemal der textlichen Festsetzung 1.0 auch auf der nicht Uber-
baubaren Flache, soweit sie einen Mindestabstand von 1,5 m zu Verkehrsflachen einhalten. Damit
waren Stellplatze auch im riickwartigen Grundstlicksbereich, seitlich zu den Garten der Nachbarn
zulassig. Dies kann zu erheblichen Verschlechterungen und Wertverlusten fiir die Nachbargrund-
stucke fuhren.

Wir schlagen vor, nach Festlegung verkleinerter tberbaubarer Grundstiicksflachen (siehe oben 1.)
durch textliche Festsetzung zu regeln, dass Stellplatze nur zwischen der Straf3enbegrenzungslinie
und der Uberbaubaren Grundstucksflache oder innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache
zulassig sind. Im Gegenzug sollte auf die Forderung eines Mindestabstandes von 1,5 m zwischen
Verkehrsflache und Stellplatz verzichtet werden. Im Plangebiet gibt es bereits zahlreiche Stellplat-
ze, die rechtwinklig zur Straf3e und unmittelbar an der Stral3e angelegt sind. Eine solche Anord-
nung ist nachbarschonender als eine Anordnung im riickwartigen Grundstticksbereich.

Ergebnis der Prifung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und wie folgt abgewogen:
Zu 1. Uberbaubare Grundstiicksflache

Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung wird gewéhrleistet durch die entlang der vorhandenen
ErschlieBungsstrallen Weilautstral3e, Schillerstral3e, Prof.-Katerkamp-Strae und Goethestralie
festgesetzte Gberbaubare Flache mit einer Traufhéhe von 7,50 m und einer Firsthéhe von 12,00 m
sowie der Ausweisung eines Innenbereiches mit der reduzierten Traufhéhe von 5,00 m und der
reduzierten Firsthéhe von 10,00 m.

Der Ausfuhrung, dass das Maf der grofdten bereits realisierten Bautiefe fur das Gebaude Goe-
thestr. 20, gemessen von der Prof.-Katerkamp-Stral3e aus, festgesetzt werden muisste, wird wider-
sprochen. Die Bautiefe dieses Gebaudes, gemessen von der GoethestralRe aus, wirde eine we-
sentlich tiefere Bebauung von ca. 36 m mit den héheren Trauf- und Firsthéhen zulassen, insbe-
sondere entlang der GoethestralRe. Um das verfolgte Ziel der maRvollen Nachverdichtung in die-
sem Planbereich zu erreichen, wurde deshalb die Festsetzung der Bautiefe entlang der vorhande-
nen ErschlieBungsstralle mit einem Abstand von 5 m zur StraRe auf eine Tiefe von 20 m reduziert.

Ein Wildwuchs an Hinterlandbebauung und Gebaudestellungen ist aufgrund der beabsichtigten
planerischen Festsetzungen nicht zu befiirchten. Da Wohnbauflachen mit entsprechenden Bebau-
ungsmoglichkeiten derzeit nicht dem Bedarf entsprechend vorhanden sind, ist davon auszugehen,
dass Bauherren ihre Grundstticke sinnvoll nutzen.
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Darlber hinaus wiirde auch eine Unterscheidung von 1. und 2. Baureihe durch Unterbrechung der
Uberbaubaren Flachen dem Ziel der maRvollen Nachverdichtung zuwiderlaufen, da insbesondere
fur die Grundstucke entlang der Schiller- und Goethestral3e keine Moglichkeit fur die Realisierung
einer Hinterlandbebauung geschaffen wirde. Die durchgehende Uberbaubare Flache weist den
Vorteil auf, auch fur diese Grundsticke eine Nachverdichtung, z.B. durch Anbauten zu ermdgli-
chen.

Zu 2. First- und Traufhdhen

Auch die festgesetzten First- und Traufh6hen entsprechen dem stadtebaulichen Ziel der maf3vollen
Nachverdichtung. Insbesondere die Ausweisung der Traufhéhe und deren Uberschreitung auf ma-
ximal 40 % der jeweiligen Trauflange ermdéglichen eine deutlich bessere Ausnutzung der Dachge-
schosse und die zusatzliche Schaffung von Wohneinheiten in den Dachgeschossen. Die ausge-
wiesenen Trauf- und Firsthohen sind unter Berticksichtigung der vorhandenen Bebauung getroffen
worden und sichern die MalR3stablichkeit der baulichen Anlagen untereinander und im Interesse
einer ausgewogenen Stadtbildgestaltung.

Zu 3. Zahl der Wohneinheiten
Der Anregung, die Zahl der Wohneinheiten zu beschrénken, wird nicht gefolgt.

Insbesondere die Aussage, es sollte verhindert werden, dass auf den Grundstiicken Wohnanlagen
mit einer Vielzahl kleiner Wohnungen entstehen, ist so nicht nachvollziehbar. Die Grundsatze der
Bauleitplanung beruhen auch darauf, eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte
Bodennutzung zu gewahrleisten (8 1 BauGB). Dabei sind u.a. die Wohnbedtrfnisse der Bevolke-
rung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen und die Eigentumsbildung
weiter Kreise der Bevolkerung zu berilicksichtigen. Dieses bedeutet, dass insbesondere auf die
Bedurfnisse der Familien, der jungen, der alten und der behinderten Menschen eingegangen wer-
den muss. Somit sind gerade auch kleine Wohneinheiten gefragt. Ohne die Beschréankung der
Wohneinheiten bleiben die Bauherren flexibler bei der Realisierung von Bauvorhaben fiir die un-
terschiedlichen Nutzergruppen und kdénnen die GroRe der Wohneinheiten bedarfsorientiert festle-
gen. Dem Ziel des ,Mehrgenerationen Wohnen* im Quartier wird damit entsprochen.

Die Anlage von Stellplatzflachen auf den jeweiligen Grundstucksflachen soll Giber die getroffenen
Festsetzungen hinaus nicht weiter reglementiert werden, um den Grundstiickseigentimern im Hin-
blick auf die verfolgten stadtebaulichen Zielsetzungen eine hohe Flexibilitéat bei der Umsetzung
moglicher Bauvorhaben zu erdffnen. Die Anmerkung ,dass PKW von vornherein lieber auf der 6f-
fentlichen Verkehrsflache abgestellt werden® ist lediglich eine Vermutung. Eine weitergehende Re-
gelung wird deshalb unter Bericksichtigung des mit dem Bebauungsplan verfolgten Ziels und den
ohnehin bestehenden bauordnungsrechtlichen Vorgaben fir die Errichtung und Nutzung von Stell-
platzen fur nicht erforderlich gehalten. Hierzu sind entsprechende ordnungsrechtliche Anordnun-
gen, wie z.B. Halte- oder Parkverbote etc. erforderlich.

Auch dem Vorschlag, je angefangener 200 m2 Grundstiicksflache maximal eine Wohneinheit zuzu-
lassen, kann nicht gefolgt werden. Im Planbereich befindet sich bereits ein Wohngeb&ude, welches
Wohneinheiten je 130 m2 Grundsticksflache aufweist. Darliber hinaus ist eine Beschrankung der
WOHNEINHEITEN mit einer willkirlich gewahlten GrundstlicksgrofRe als Bezug auch im Sinne der
Gleichbehandlung der Grundstiickseigentiimer nicht zu wahlen. Es wirde der stadtebaulichen Si-
tuation und den mit der Planung verfolgten Zielen nicht gerecht, wenn bei einer Grundstticksgrol3e
von 199 m2 nur eine Wohneinheit, bei einer GrundstiicksgréfZe von 201 m? jedoch zwei Wohnein-
heiten realisiert werden kdnnten.

Zu 4. Anordnung der Stellplatze

Bei Realisierung von Hinterlandbebauung werden zwangslaufig Stellplatze auch im hinteren
Grundstucksteil realisiert. An der Festsetzung, dass Garagen, Stellplatze und Carports einen Min-
destabstand zur Verkehrsflache von 1,50 m einhalten missen, wird festgehalten, um fir die Ver-
kehrsteilnehmer gentugend ,freien Blick® auf die StralRenverkehrsflachen zu gewahrleisten und den
Stral3enraum optisch nicht zu sehr einzuengen.
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Anlieger 1 der WeilautstralRe vom 15.01.2018

Text der Stellungnahme:

Zum Bebauungsplan-Entwurf haben wir folgende Anregungen und Bedenken:

Bisher existierte fur unsere Grundstiicke ein Bebauungsplan, der jedoch nicht das Grundsttick
Ecke Weilautstraf3e/Schillerstral3e einschloss. Fir die Ecke Schillerstral3e/WeilautstralRe, Flurstick
88, war kein Bebauungsplan vorhanden.

In lhrem neuen Bebauungsplan wurden die First- und Traufh6hen ohne Bezug zum bisherigen
Bebauungsplan neu festgelegt.

Die bisherige Bautiefe war auf 15 m festgesetzt, die vorhandenen First- und Traufhéhen der bishe-
rigen Hauser wurden nicht bericksichtigt. In den Bebauungsplanen der Umgebung (34, 66, 14)
sind 15 m bis 17 m Bautiefe bestimmt. Hier stellt sich uns die Frage, warum weder auf den beste-
henden Bebauungsplan noch auf umliegende Plane Bezug genommen wird. Die Uberplanung des
bestehenden Bebauungsplanes scheint sich ausschlielich an den Interessen eines Bauvorhabens
Zu orientieren.

Mit der Uberplanung des bisherigen Bebauungsplanes ohne Burgerbeteiligung/-Anhoérung sind wir
nicht einverstanden.

Auf dem Flurstiick 88 wurden bereits das Einfamilienhaus und der Baumbestand entfernt. Wir
vermissen in der textlichen Festsetzung des B-Planes 47 den Erhalt vorhandener Griinanlagen.
Bitte nehmen Sie den Zusatz eines Pflanzgebotes auf:

Auf den nach 8§ 9 (1) BauO NW zu begrunenden, nicht berschaubaren Grundstucksflachen ist je
angefangene 250 m? Grundstiucksflache mindestens ein heimischer, standortgerechter Laubbaum
mittlerer GroRe (ca. 3,00 m, auch Obstbdume) zu pflanzen und zu erhalten. Die Gartenanlagen
sind naturnah zu gestalten und mit einheimischen Strauchern/Baumen zu bepflanzen (8 9 (1) Nr.
25 a BauGB).

Leitlinien

Bemerkenswert ist die Arbeit des Sachausschusses, der sich mit den allgemeinen Leitlinien der
Bebauung auseinandersetzt.

Es verwundert jedoch sehr, dass durch Frau Korten auf demographische Entwicklungen und Aus-
sagen der Stadt Koln zurlickgegriffen wird. Ist Ochtrup als Kleinstadt mit etwa 20.000 Einwohnern
mit einer GroR3stadt wie Koéln vergleichbar? Sind in Ochtrup etwa keine Zahlen zur Bevolkerungs-
entwicklung vorhanden? Wir verweisen hier auf die ,Trends der Bevdlkerungsentwicklung in Och-
trup®, die u.a. auf der Homepage der Stadt Ochtrup veroffentlicht wurden. Legt man die vorhande-
nen Daten und Erhebungen der Stadt Ochtrup zugrunde, ergibt sich laut Bertelsmannstiftung bis
zum Jahr 2030 ein Bevolkerungszuwachs von 2,1 %. Die Erhebung benennt gute Griinde, sich
intensiver mit der Lebensqualitat in alteren Einfamilienhausgebieten fir alte und neue Bewohner
auseinanderzusetzten. Siehe die Projekte Jung kauft Alt/Quartiersentwicklung etc.

Zieht man die Daten der IT.NRW — Landesdatenban NRW als Datengrundlage heran, so wird ins-
besondere die &ltere Bevolkerung in Ochtrup stark ansteigen. Eine erste Befragung von Ochtruper
Blrgern im Rahmen einer Masterarbeit ergab hier, dass 79 % der Befragten aus Ochtrup, die ihr
Alter von 45 Jahren und alter angaben, im Alter ihr eigenes Haus als Wohnort bevorzugen.

Bauleitlinien sind sicherlich erstmal hilfreich, aber aus Sicht der Birger lediglich Reaktionen auf
Bauantrage. Fur Ochtrup liegt kein Stadtentwicklungskonzept vor. Leitlinien kdnnen es nicht erset-
zen. Eine Definition der Begrifflichkeit ,Mafl3volle Nachverdichtung®“ wurde nicht prazise (mit Krite-
rien) erlautert.
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Empfehlenswert ist der Blick auch auf die Nachbarstadte, in denen Architekten ein Stadtentwick-
lungskonzept entwickeln (siehe Steinfurt). Warum nicht auch in Ochtrup.

Fir etliche Projekte hat die Stadt Ochtrup Wettbewerbe und Ausschreibungen in Ochtrup bereits
initiiert (siehe Wallanlagen etc.). Ein Gesamtkonzept zur Stadtentwicklung mit Beteiligung der Bir-
ger ist die Antwort auf den Unmut vieler Blrger und Blrgerinnen.

Fursorgepflicht der Stadt Ochtrup als Schultrager

Mehrfach wurde von den Anwohnern die problematische Verkehrssituation an der Ecke Schiller-
stralR3e/Weilautstral3e angesprochen, beziehungsweise Politiker zum Ortstermin gebeten. Die Schil-
lerstral3e erschlie3t von der Gronauer StralRe die Lamberti-Schule, den Kindergarten St. Stephan
sowie den DRK-Kindergarten. Bei der letzten Ratssitzung des vergangenen Jahres wurde Herr
Hutzenlaub persénlich von unserem Nachbarn, Herrn ___, eingeladen, sich die Situation vor Ort
mit uns anzusehen. Eine Terminabsprache ist bereits erfolgt.

Bei einem Bauvorhaben mit 12 Wohnungen Ecke Weilautstral3e/SchillerstralRen werden auch zu-
satzlich 12 Parkplatze notwendig, die sicherlich den heutigen Bedarfen nicht mehr entsprechen.
Schon jetzt ist morgens/mittags ein Verkehrschaos zu beobachten, da viele Eltern ihre Kinder mit
dem Auto zur Schule bringen und abholen. Es wird teilweise in 2-er Reihen geparkt, um die Kinder
aussteigen zu lassen.

Kinder laufen vom Blrgersteig zwischen den geparkten Fahrzeugen auf die Schulseite zu. Bei
weiteren Stellplatzen, die sicherlich auch auf der Strafl3e parken werden, wird der Verkehr noch
chaotischer.

Bei einer Anderung des Bebauungsplanes wie vorgesehen, ist dariiber hinaus im lberplanten Ge-
biet mit weiteren Mehrfamilienh&usern zu rechnen. Da eine Festlegung der Wohneinheiten nicht
erfolgt, kbnnen auch auf anderen Grundstticken im Geviert Hauser mit beliebig vielen Wohneinhei-
ten errichtet werden, hierdurch ist mit einem weiteren Anstieg an Fahrzeugen, die auf den offentli-
chen Verkehrswegen abgestellt werden, zu rechnen.

Wir fordern daher eine Begrenzung der Wohneinheiten im Bebauungsplan und schlagen hier eine
Wohneinheit bis maximal 250 m?2 vor.

Ist der Schultrager hier nicht in seiner Verantwortung gefragt? Hat er keine Fursorgepflicht gegen-
Uber Schul- und Kleinkindern? Umso mehr erstaunt es, dass der Ausschuss Planen und Bauen
keinerlei Kenntnis von der Schul- und Kindergartensituation hatte und laut Herrn Dankbar erst vor
der Abstimmung von Blrgern darauf hingewiesen wurde.

Werden Baumafinahmen nur im luftleeren Raum geplant. Schaut man nicht weiter als bis zur ei-
genen Aufgabenstellung?

Schon vor Jahren wurde durch den Einspruch der Nachbarn an der WeilautstraRe Nr. 20 ein Bau-
plan geandert mit 8 Wohneinheiten, der sich in die vorhandene Bebauung wunderbar einfugt. Das
verstehen wir unter maf3voller Nachverdichtung.

Wir bitten Sie um Stellungnahme und um Berilcksichtigung der genannten Punkte.

Ergebnis der Prifung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und wie folgt abgewogen:

Die festgesetzten First- und Traufhfhen entsprechen dem stadtebaulichen Ziel einer maf3vollen
Nachverdichtung. Diese ermoglichen eine deutlich bessere Ausnutzung der Dachgeschosse und
damit die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum.
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Auch in den benannten Bebauungsplanen sind zum Teil schon groR3ere Bebauungstiefen ausge-
wiesen. Die durchgehende Uberbaubare Flache weist den Vorteil auf, dass auch fur kleinere
Grundstucke eine Moglichkeit zur Nachverdichtung, z.B. durch Anbauten erméglicht wird.

Die Vermutung, die Uberplanung orientiere sich ausschlieRlich an dem Interesse eines Bauvorha-
bens, wird zurlickgewiesen. Sie trifft nicht zu.

Die im Baugesetzbuch vorgeschriebenen Verfahrensschritte zur Aufstellung/Anderung eines Bau-
leitplanes werden eingehalten und somit wird auch der erforderlichen Birgerbeteiligung Rechnung
getragen.

Auf den Zusatz eines Pflanzgebotes wird verzichtet, da dieses eine erhebliche Beeintrachtigung
des mit dem Bebauungsplan verfolgten stadtebaulichen Ziels einer maf3vollen und flexiblen Nach-
verdichtung auf den Grundstticken beinhaltet.

Die Anregungen zu den Leitlinien werden zur Kenntnis genommen. Das Stadtentwicklungskonzept
sowie dessen Fortschreibung sind auf der Homepage der Stadt Ochtrup einzusehen.

Die Anzahl der notwendigen Stellplatze ist in der Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen
festgesetzt und diese Stellplatze sind dementsprechend auf den Grundstiicken nachzuweisen. Der
Befurchtung, dass o6ffentliche Verkehrsflachen als Parkraum genutzt werden, kann mit Mitteln der
Bauleitplanung nicht entgegengetreten werden. Hierzu sind entsprechend ordnungsrechtliche An-
ordnungen, wie z.B. Halte- oder Parkverbote etc. erforderlich.

Der Anregung, die Anzahl der Wohneinheiten zu begrenzen, wird nicht gefolgt.

Die Grundsatze der Bauleitplanung beruhen auch darauf, eine dem Wohl der Allgemeinheit die-
nende sozialgerechte Bodennutzung zu gewabhrleisten (8 1 BauGB). Dabei sind u.a. die Wohnbe-
durfnisse der Bevolkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen und
die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung zu bericksichtigen. Dieses bedeutet, dass
insbesondere auf die Bedirfnisse der Familien, der jungen, der alten und der behinderten Men-
schen eingegangen werden muss. Somit sind gerade auch kleine Wohneinheiten gefragt. Ohne
die Beschrankung der Wohneinheiten bleiben die Bauherren flexibler bei der Realisierung von
Bauvorhaben fiir die unterschiedlichen Nutzergruppen und kénnen die Gré3e der Wohneinheiten
bedarfsorientiert festlegen. Dem Ziel des ,Mehrgenerationen Wohnen® im Quartier wird damit ent-
sprochen.

Dem Vorschlag, je angefangener 250 m? Grundstucksflache maximal eine Wohneinheit zuzulas-
sen, kann nicht gefolgt werden. Im Planbereich befindet sich bereits ein Wohngebéude, welches
Wohneinheiten je 130 m? Grundsticksflache aufweist. Dartber hinaus ist eine Beschrankung der
Wohneinheiten mit einer willkirlich gewahlten Grundstiicksgrée als Bezug auch im Sinne der
Gleichbehandlung der Grundstickseigentimer nicht zu wahlen. Dies wirde der stadtebaulichen
Situation nicht gerecht, wenn bei einer GrundstlicksgrofRe von 249 m2 nur eine Wohneinheit, bei
einer GrundstiicksgroRe von 251 m2 jedoch zwei Wohneinheiten realisiert werden konnten.

Erganzend wird auf die Ausfiihrungen im Prifungsergebnis zur Stellungnahme der Rechtsanwalte
Baumeister Bezug genommen.

Ein Anlieger der Goethestrale vom 16.01.2018

Text der Stellungnahme:

Zum Bebauungsplan-Entwurf habe ich folgende Anregung:

Bei den rickwartig gelegenen Grundstiicksflachen zur Realisierung von Hinterlandbebauung ist
meines Erachtens nicht auf die sicherheitsrelevanten Aspekte, wie Feuerwehrzufahrt zur brand-
schutztechnischen Absicherung eingegangen worden, was sicherlich prifenswert ist.

Dies bezieht sich im Besonderen auf die Parzelle 82, die sich zum Hinterland verjungt.
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Inwieweit dies auch auf andere Bereiche der Hinterlandbebauung zutrifft, kann ich nicht beurteilen,
sollte aber gepruft werden.

Ergebnis der Prifung:

Im Genehmigungsfreistellungsverfahren gemafl § 67 Bauordnung fir das Land Nordrhein-
Westfalen (BauO NRW) ist bei der Realisierung von Bebauungen der Bauherr bzw. sein Architekt
verantwortlich fir die Einhaltung der entsprechenden Bauvorschriften. Sofern ein Bauantrag beim
Kreis Steinfurt als Bauaufsichtshehorde gestellt wird, prift der Kreis Steinfurt die Einhaltung der
Bauvorschriften. Eine weitergehende Regelung im Rahmen der Bauleitplanung wird fur nicht erfor-
derlich angesehen.

Anliegerin 2 der Weilautstrafle vom 16.01.2018

Text der Stellungnahme:

Zu der Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 47 mochte ich als betroffene Birgerin
folgende Einwande erheben und bitte Sie, basierend darauf, die Planung zu Gberdenken und mei-
ne Anmerkungen zu bertcksichtigen:

1. Eine stadtebauliche geordnete Siedlungsentwicklung, wie in der Begriindung vorgegeben, ist
durch einen Wildwuchs an Hinterlandbebauung nicht gegeben. Der vorliegende Bebauungs-
plan ist daher tberhaupt nicht zielfihrend, um eine geordnete Siedlungsentwicklung zu ver-
wirklichen. Erganzend hierzu mussen wir als Burger davon ausgehen, dass auch weitere Be-
bauungsplane in den kommenden Jahren in @hnlicher Weise geéandert werden. Da eine stad-
tebauliche Entwicklung u.a. beinhaltet, dass die Bebauung nach auf3en hin flacher wird und im
Innenbereich hoher und dichter ist, lasst sich von dem aufgestellten Bebauungsplan ableiten,
dass samtliche Bebauungsplane, die sich zumindest in vergleichbarem Radius um den Innen-
stadtbereich — eventuell auch dariiber hinaus — kiinftig mindestens an die vorgegebenen First-
und Traufhbhen sowie das Mal} an uberbaubarer Flache beinhalten werden. Anderenfalls
wiirde es den Eindruck erwecken, dass es sich bei der Anderung und Erweiterung des Be-
bauungsplans Nr. 47 um eine Gefalligkeitsplanung handelt.

Die Auswirkungen der Anderung von Bebauungsplanen in diese Richtung wurden nicht unter-
sucht, daher sind sich daraus ergebende Effekte nicht abzuschéatzen, eine Ermittlung der
Nachfolgelasten hat nicht stattgefunden. Die Festsetzungen im Bebauungsplan orientieren
sich in keinerlei Weise am bestehenden Bebauungsplan oder an Bebauungsplanen der direk-
ten Umgebung. Auch im Hinblick auf weitere Bebauungsplane fordere ich Sie daher auf, die
Anzahl der Wohneinheiten im Bebauungsplan pro Quadratmeter zu begrenzen. Ich schlage
hier eine Wohneinheit pro 250 Quadratmeter vor, um die Anzahl an Wohneinheiten fur das
gesamte Geviert langfristig zu deckeln. Ebenso weise ich auf die Gefahrdung von Ful3gangern
und Radfahrern in unmittelbarer Nahe zu Grundschule und Kindergarten hin, die bei einer
nichterfolgten Begrenzung der Wohneinheiten sowie einer fehlerhaften Stellplatzordnung ins
Unermessliche steigt, da offentliche Verkehrsflachen und das gesamte Geviert vermehrt als
Stellplatze verwendet werden.

Zugleich weise ich darauf hin, dass die fiir die Bebauung vorgesehene Flache deutlich zu groR3
ist, der Bedarf hierfir wurde im Vorfeld nicht untersucht. Erganzend hat das Erfordernis des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden in der Planung keine Beachtung gefunden, da u.a.
auch eine Bebauung uber die Kndtellinie hinaus zugelassen wird, sofern die angegebenen
Trauf- und Firsth6hen im hinteren Bereich Beriicksichtigung finden.

Bei der Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes wurde keine langfristige Betrach-
tung vorgenommen. So findet im Bericht ,Trends der Bevdlkerungsentwicklung in Ochtrup®
auch Erwahnung, dass Uber das Jahr 2040 hinaus in fast allen Wahlbezirken Bevolkerungs-
rickgénge zu erwarten sind. Auch in Ochtrup kann daher nicht mehr mit einem kontinuierli-
chen Wachstum geplant werden, wie es nun die Anderung und Erweiterung des Bebauungs-
plans Nr. 47 suggeriert. Im vorgenannten Bericht werden ebenso kommunale Handlungsfelder
und mogliche MaRnahmen aufgefiihrt, die von der Stadt jedoch keinerlei Anwendung gefun-
den haben, so z.B. eine Analyse des Wohnungsbestandes und der Bewohnerstruktur auf
Grundlage der Kommunalstatistik, Bewohnerbefragung, regelméafige Erhebung von Indikato-
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ren, die negative Entwicklungen frilhzeitig anzeigen, Erarbeitung von integrierten Entwick-
lungskonzepten, bestandsorientierte Siedlungsentwicklung, um nur einige aufgefiihrte MalR3-
nahmen zu nennen.

2. Unter 4.2. der Begrindung wird erlautert, dass nur Bauflachen in dem Umfang ausgewiesen
werden, der sich aus der Nachfragesituation unter Beriicksichtigung einer maf3vollen zukinfti-
gen Entwicklung ergibt. Ich fordere die Stadt Ochtrup daher auf, mir diese Nachfragesituation
anhand einer ausfuhrlichen Darstellung von Zahlen, die sich konkret auf die Stadt Ochtrup be-
ziehen, zu erlautern. Das Bauvorhaben eines einzelnen Grundstuicksbesitzers lasst sich kei-
nesfalls als Nachfragesituation betiteln. Bislang konnte von der Stadtverwaltung hier einzig die
Nachfrage an Baugrundstiicken fur Einfamilienh&user konkretisiert werden. Die Bedarfssitua-
tion fur einzelne Wohneinheiten in Mehrfamilienhdausern wurde zu keinem Zeitpunkt von der
Stadt veranschaulicht und den Birgern entsprechend dargelegt. Lediglich die , Trends der Be-
volkerungsentwicklung in Ochtrup®, die auf der Homepage der Stadt Ochtrup zu finden sind,
weisen hier einige Zahlen vor, die jedoch zu keinem Zeitpunkt von der Verwaltung zu Prasen-
tationszwecken aufgefuhrt wurden. In einem kirzlich erschienenen Artikel in den Westfali-
schen Nachrichten vom 03.01.2018, der Daten einer Untersuchung der NRW-Bank auffihrte,
wurde erwdhnt, dass mehr als 60 % der Wohnungen in Ochtrup zum sogenannten selbstge-
nutzten Eigentum gehoren. 37 % der Wohnungen vermietet werden sowie 2,1 % der Wohnun-
gen leer stehen. Fraglich ist hier, warum 2.1 % der Wohnungen leer stehen, eine Ursa-
chenanalyse ist fur die Entwicklung eines weiteren Bedarfs zwingend erforderlich.

Ich bitte um ausfuhrliche Stellungnahme zu den von mir getatigten Einwenden und weise darauf
hin, dass ich mir im Laufe des Verfahrens weitere Einwendungen vorbehalte. Ich fordere Sie wei-
terhin auf, die Entscheidung noch einmal zu iiberpriifen und die Anderung am Bebauungsplan in
der vorgesehenen Weise nicht vorzunehmen.

Ergebnis der Prifung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und wie folgt abgewogen:
Zul.

Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung wird gewéhrleistet durch die entlang der vorhandenen
ErschlielBungsstrallen Weilautstral3e, Schillerstrale, Prof.-Katerkamp-Strae und Goethestralie
festgesetzte Uberbaubare Flache mit einer Traufhéhe von 7,50 m und einer Firsthéhe von 12,00 m
sowie der Ausweisung eines Innenbereiches mit der reduzierten Traufh6he von 5,00 m und der
reduzierten Firsthéhe von 10,00 m.

Ein Wildwuchs an Hinterlandbebauung ist aufgrund der beabsichtigten planerischen Festsetzun-
gen nicht zu beflrchten. Da Wohnbauflachen mit entsprechenden Bebauungsmaglichkeiten derzeit
nicht dem Bedarf entsprechend vorhanden sind, ist davon auszugehen, dass Bauherren ihre
Grundstucke sinnvoll nutzen.

Um eine dem Bedarf entsprechende Entwicklung zu fordern, werden Bebauungspléne regelmafiig
den jeweiligen Entwicklungen angepasst. Dieses spiegelt sich u.a. auch in den vielfaltig durchge-
fihrten Anderungen der Bebauungsplane in den letzten Jahren wider. Somit kann von einer ,Ge-
falligkeitsplanung” fur diesen Bereich keine Rede sein.

Der Anregung, die Zahl der Wohneinheiten auf eine Wohneinheit pro 250 Quadratmeter zu be-
schranken, wird nicht gefolgt.

Die Grundsatze der Bauleitplanung beruhen auch darauf, eine dem Wohl der Allgemeinheit die-
nende sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten (§ 1 BauGB). Dabei sind u.a. die Wohnbe-
diurfnisse der Bevolkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen und
die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung zu berlcksichtigen. Dieses bedeutet, dass
insbesondere auf die Bedurfnisse der Familien, der jungen, der alten und der behinderten Men-
schen eingegangen werden muss. Somit sind gerade auch kleine Wohneinheiten gefragt. Ohne
die Beschrankung der Wohneinheiten bleiben die Bauherren flexibler bei der Realisierung von
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Bauvorhaben fiir die unterschiedlichen Nutzergruppen und kénnen die Grol3e der Wohneinheiten
bedarfsorientiert festlegen. Dem Ziel des ,Mehrgenerationen Wohnen* im Quartier wird damit ent-
sprochen.

Dem Vorschlag, je angefangener 250 m? Grundsticksfliche maximal eine Wohneinheit zuzulas-
sen, kann nicht gefolgt werden. Im Planbereich befindet sich bereits ein Wohngebaude, welches
Wohneinheiten je 130 m? Grundsticksflache aufweist. Dartber hinaus ist eine Beschrankung der
Wohneinheiten mit einer willkiirlich gewahlten Grundsticksgréf3e als Bezug auch im Sinne der
Gleichbehandlung der Grundstlickseigentiimer nicht zu wahlen. Dies wirde der stadtebaulichen
Situation nicht gerecht, wenn bei einer Grundstiicksgrof3e von 249 m2 nur eine Wohneinheit, bei
einer GrundstiicksgréRe von 251 m? jedoch zwei Wohneinheiten realisiert werden kdnnten.

Die Anlage von Stellplatzflachen auf den jeweiligen Grundstiicksflachen soll Gber die getroffenen
Festsetzungen hinaus nicht weiter reglementiert werden, um den Grundstiickseigentiimern im Hin-
blick auf die verfolgten stadtebaulichen Zielsetzungen eine hohe Flexibilitdt bei der Umsetzung
mdglicher Bauvorhaben zu er6ffnen. Der Beflirchtung, dass 6ffentliche Verkehrsflachen als Park-
raum genutzt werden, kann mit Mitteln der Bauleitplanung nicht entgegengetreten werden. Hierzu
sind entsprechende ordnungsrechtliche Anordnungen, wie z.B. Halte- oder Parkverbote etc. erfor-
derlich. Eine weitergehende Regelung wird deshalb unter Berlicksichtigung des mit dem Bebau-
ungsplan verfolgten Ziels und den ohnehin bestehenden baurordnungsrechtlichen Vorgaben fir
die Errichtung und Nutzung von Stellplatzen fir nicht erforderlich gehalten.

Auch dem Einwand, dass die fUr die Bebauung vorgesehene Flache zu grol3 sei und ein sparsa-
mer Umgang mit Grund und Boden keine Beachtung gefunden hat, wird widersprochen. Alleine
schon durch die Aufstellung der Planung als Bebauungsplan der Innenentwicklung und der Nach-
dichtung spricht fir einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden, da ansonsten Flachen im
Auf3enbereich, also landwirtschaftlich genutzte Flachen fur weitere Wohngebietsausweisungen in
Anspruch genommen werden missten. Durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl wird die
Bodenversiegelung eines Grundstiickes beschrankt und dabei ist es unerheblich, ob eine Bebau-
ung vor einer Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen endet oder eine daruber hinausgehende
Bebauung realisiert wird.

Der Hinweis auf ,Trends der Bevdlkerungsentwicklung in Ochtrup® wird zur Kenntnis genommen,
jedoch dem Einwand, dass die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 47 kontinu-
ierliches Wachstum suggeriert, wird widersprochen. Durch diese Planung wird die Mdglichkeit ge-
schaffen, Wohngebaude entsprechend dem heutigen Bedarf und auch dem (kurzfristig) zu erwar-
tenden Bedarf zu realisieren. Hierbei ist insbesondere zu berlcksichtigen, dass entsprechend der
demografischen Entwicklung gerade der Bedarf an Single-Wohnungen und altengerechten, barrie-
refreien Wohnungen weiterhin steigen wird.

Zu 2.:

Die Ausweisung und Entwicklung von neuen Wohnbauflachen in Ochtrup basiert auf der Grundla-
ge des Regionalplanes Minsterland. Ziel ist es, bedarfsgerecht Wohnbauland unter dem Aspekt
der sozialgerechten Bodennutzung zu schaffen.

Anmerken lasst sich generell, dass nennenswerte Leerstande im Wohnungsbau der Stadt Ochtrup
nicht bekannt sind.

Die Stadt Ochtrup hat schon friihzeitig Innenentwicklung betrieben und ihre bauliche Entwicklung
in den letzten Jahren auf innerstadtische Flachen konzentriert. Brachflachen, die planerisch fir
eine Wohnnutzung entwickelt werden kdnnen, sind nicht vorhanden bzw. fir eine gewerbliche Nut-
zung vorgesehen.

Der Innenentwicklung wird weiterhin der Vorrang vor der Flacheninanspruchnahme im Auf3enbe-
reich gegeben. Hierzu zahlen insbesondere die Nachverdichtung des Innenbereiches u.a. durch
Geschoss-/Mietwohnungsbau und die Realisierung von Hinterlandbebauungen.

Letzteres kann seitens der Stadt Ochtrup nur als Angebotsplanung ausgewiesen werden, da sich
die Grundstucksflachen im Privateigentum befinden und eine Bebauung somit vom Interesse des
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jeweiligen Eigentimers abhangt. Hierzu sind bereits seit langem verbindliche Bauleitplanungen
durchgefihrt worden.

Far die Entwicklung im Geschoss-/Mietwohnungsbau lasst sich herausstellen, dass zurzeit konkre-
te Planungen an der Horst-/Furstenbergstral3e, an der Prof.-Gartner-StraRe und an der Biltstral3e
vorliegen. Diese Innen- bzw. Altstadtlagen sollen fir barrierefreie zwei- und drei-Raum-
Wohnungen errichtet werden, um den Bedarf der Single- und zwei-Personen-Haushalte, insbe-
sondere auch im Hinblick auf die immer &lter werdende Bevdlkerung, teilweise zu decken. Auch
hierfir sind bereits verbindlichen Planungen durchgefihrt worden bzw. befinden sich die Bebau-
ungsplane in Aufstellung.

Zudem liegen der Stadt Ochtrup zwischen LaurenzstraRe und Beethovenstral3e konkrete Planun-
gen fur Wohnungsbau fir niedrigere Einkommen vor, so dass auch fur diese Bevolkerungsgruppe
der Bedarf in der nachsten Zeit teilweise gedeckt werden kann. Eine verbindliche Bauleitplanung
ist in Aufstellung, auch mit dem Ziel, dieses Quartier langfristig nachzuverdichten und aufzuwerten.

Daruber hinaus ist die Nachfrage nach eigentumsbildenden Wohnformen, z. B. flr junge Familien,
im Segment der Ein- und Zweifamilienhduser grof3. Die Stadt Ochtrup engagiert sich u. a. durch
die Férderung mit dem Programm ,Jung kauft Alt“, wobei hier jedoch nur vereinzelt Gebaude und
Grundsticksflachen in Anspruch genommen werden. Der Bedarf an Ein- und Zweifamilienhdusern
kann hiertber nicht gedeckt werden.

Allein bei der Stadt Ochtrup werden Interessentenlisten mit tber 200 Bewerbern gefiihrt, die gerne
kurzfristig bauen mochten. Weitere Anfragen liegen bei anderen Investoren vor. Somit kann derzeit
ein Nachfragelberhang konstatiert werden, wobei das Vermarktungspotenzial an stadtischen
Neubaugrundstiicken ausgeschopft ist.

Der tatsachliche Bedarf auch fiir Ochtrup wird sich immer an auf dem Wohnungsmarkt angebote-
nen Objekten orientieren.

Zu dem Hinweis der Untersuchung der NRW-Bank wird darauf hingewiesen, dass die entspre-
chenden Angaben und Parameter dieser Untersuchung nicht hinreichend bekannt sind. Wenn der
Wohnungsleerstand mit 2,1 % angegeben wird, so ist dieser Umstand mdglicherweise z.B. auf
Renovierungen, Sanierungen oder einfach im Umzug befindliche Wohneinheiten zurlickzufihren
oder aber auf sanierungs- oder renovierungsbedirftige Wohneinheiten, die in ihrem derzeitigen
Zustand nicht dem zeitgemafRen Wohnen entsprechen.

Erganzend wird auf die Ausfihrungen im Prifungsergebnis zur Stellungnahme der Rechtsanwaélte
Baumeister Bezug genommen.

Anliegerin 3 der Weilautstrafle vom 16.01.2018

Text der Stellungnahme:

Zum Entwurf der Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 47 mdchte ich folgende
Einwendungen mitteilen:

e Durch die Anderung wird in unserem Wohnquartier das Maf der baulichen Nutzung verdop-
pelt. In der Begriindung wird erlautert, dass auf die vorhandene Bebauung Bezug genommen
wird. Bei der vorhandenen Bebauung handelt es sich aber tUberwiegend um Einfamilienhdu-
ser, insofern wird der Bezug zur vorhandenen Bebauung nicht hergestellt und die Interessen
der in Einfamilienhdusern lebenden Anwohner nicht bericksichtigt. Daher sollte das Mal3 der
baulichen Nutzung hier angepasst und die Anzahl der Wohneinheiten begrenzt werden. In
diesem Zusammenhang verweise ich auf die gangige Praxis in anderen Bauleitplanverfahren.
Eine gleiche Verfahrensweise ist in unserem Wohnbereich gerecht und notwendig.

e In Anbetracht des starken Verkehrsaufkommens auf der Weilautstral3e und angrenzenden
Anliegerstralen — insbesondere wahrend der Schul- und Kindergartenzeiten — mdchte ich auf
die bereits jetzt schon hohen Einschrankungen und Belastungen der Anwohner hinweisen. In
der Begrindung zum Bebauungsplan ist kein Hinweis zu erkennen, wie das erhohte Ver-
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kehrsaufkommen durch die zusatzlich moglich werdende Wohnbebauung aufgefangen werden
konnte. Hier appelliere ich an alle hier verantwortlichen Entscheidungstrager, diese Problema-
tik zu beachten und in die Planung mit einflieBen zu lassen. Ein erster Schritt wére eine Fest-
setzung von Stellplatzen pro Wohneinheit. Bei einer Festlegung von 1,5 Stellplatzen pro
Wohneinheit wirde das Verkehrsaufkommen und die Park- und Abstellsituation von PKW’s
reguliert.

¢ Mit dem Bebauungsplan soll eine Bebauung des Hinterlandes erméglicht werden. Im inneren
Planbereich halte ich eine Traufh6he von max. 4,50 m fir ausreichend, um eine erdriickende
Wirkung auf die bereits bestehende Bebauung mit Einfamilienhd&usern zu vermeiden.

e Grundsticke in einem bestehenden Bebauungsplan sollten besondere Bertcksichtigung fin-
den und mit den Anwohnern besprochen werden.

Wir bitten um Stellungnahme.

Ergebnis der Prifung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und wie folgt abgewogen:

Der Einwand, dass das Malf} der baulichen Nutzung verdoppelt wurde, kann nicht nachvollzogen
werden. Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 47 wird entlang der Weilautstral3e eine Grund-
flachenzahl von 0,4 und eine Geschossflachenzahl von 0,6 ausgewiesen, die im riickwartigen Be-
reich, sprich bei der Hinterlandbebauung, auf 0,3 und 0,4 reduziert wird. Bei den derzeitigen Aus-
weisungen einer zweigeschossigen Bebauung von 0,4 als Grundflachenzahl und 0,8 als Ge-
schossflachenzahl wurde keine Verdoppelung vorgenommen.

Auch dem Hinweis auf eine Uberwiegende Einfamilienhausbebauung kann so nicht gefolgt werden,
da fur dieses Quatrtier, insbesondere entlang der Prof.-Katerkamp-StraRe die Mehrfamilienhausbe-
bauung Uberwiegt. Hier stehen 22 Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern einer Anzahl von 10
Einfamilienh&usern gegeniber.

In Bezug auf die Begrenzung von Wohneinheiten wird angemerkt, dass die Grundsétze der Bau-
leitplanung auch darauf beruhen, eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bo-
dennutzung zu gewdhrleisten (8 1 BauGB). Dabei sind u.a. die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung,
die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen und die Eigentumsbildung weiter
Kreise der Bevdlkerung zu berticksichtigen. Dieses bedeutet, dass insbesondere auf die Beduirf-
nisse der Familien, der jungen, der alten und der behinderten Menschen eingegangen werden
muss. Somit sind gerade auch kleine Wohneinheiten gefragt. Ohne die Beschrankung der
Wohneinheiten bleiben die Bauherren flexibler bei der Realisierung von Bauvorhaben fir die un-
terschiedlichen Nutzergruppen und kénnen die GroRe der Wohneinheiten bedarfsorientiert festle-
gen. Dem Ziel des ,Mehrgenerationen Wohnen* im Quartier wird damit entsprochen.

Auch die Forderung nach einer in allen Bauleitplanverfahren ,gleichen® und somit ,gerechteren®
Verfahrensweise kann nicht gefolgt werden, da fir jedes einzelne Bauleitplanverfahren die Aus-
weisungen nach den fur eine geordnete stadtebauliche Entwicklung erforderlichen Gesichtspunk-
ten getroffen werden.

In Bezug auf das erhdhte Verkehrsaufkommen durch zusatzliche Wohnbebauung bleibt anzumer-
ken, dass die vorhandenen StralRen fur dieses Verkehrsaufkommen ausgelegt sind.

Die Anlage von Stellplatzflichen auf den jeweiligen Grundstlcksflachen soll tber die getroffenen
Festsetzungen hinaus nicht weiter reglementiert werden, um den Grundstiickseigentimern im Hin-
blick auf die verfolgten stadtebaulichen Zielsetzungen eine hohe Flexibilitat bei der Umsetzung
maoglicher Bauvorhaben zu er6ffnen. Der Befurchtung, dass 6ffentliche Verkehrsflachen als Park-
raum genutzt werden, kann mit Mitteln der Bauleitplanung nicht entgegengetreten werden. Hierzu
sind entsprechende ordnungsrechtliche Anordnungen, wie z.B. Halte- oder Parkverbote etc. erfor-
derlich. Eine weitergehende Regelung wird deshalb unter Bertcksichtigung des mit dem Bebau-
ungsplan verfolgten Ziels und den ohnehin bestehenden baurordnungsrechtlichen Vorgaben fir
die Errichtung und Nutzung von Stellplatzen fur nicht erforderlich gehalten.
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Die Festsetzung einer maximalen Traufhohe von 4,50 m wirde eine erhebliche Beeintrachtigung
des mit dem Bebauungsplan verfolgten stadtebaulichen Ziels einer maf3vollen und flexiblen Nach-
verdichtung auf den Grundstiucksflachen beinhalten. Die Festsetzungen zum Malf3 der baulichen
Nutzung Uber die maximal zulassige 1l1-Geschossigkeit bei gleichzeitiger Begrenzung der Traufh6-
he auf 5,00 m und der Firsthéhe auf 10,00 m tragen insoweit unter Beriicksichtigung der vorhan-
denen Bebauungsstrukturen bereits hinreichend nachbarlichen Interessen Rechnung. Die festge-
setzte GeschofR¥flachenzahl von 0,8 erganzt diese planerische Absicht. Damit wird die nach § 17
Abs. 1 der Baunutzungsverordnung in allgemeinen Wohngebieten zuldssige Obergrenze einer
Geschof¥flachenzahl von 1,2 um 1/3 unterschritten.

Erganzend wird auf die Ausfuhrungen im Prifungsergebnis zur Stellungnahme der Rechtsanwalte
Baumeister Bezug genommen.

Anlieger 4 der Weilautstrafl3e vom 17.01.2018

Text der Stellungnahme:

Als Anlieger der WeilautstraRe mdochten wir zum Entwurf der Anderung und Erweiterung des Be-
bauungsplanes wie folgt Stellung nehmen:

a) Beschleunigtes Verfahren

Die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes erfolgt im sog. beschleunigten Verfahren.
Daher wird uns keine Mdéglichkeit eingerdumt, im Rahmen einer Birgerversammlung Uber Fragen
und Anregungen zu diskutieren und eine Interessensabwagung bereits bei der Entwicklung der
Planungstiberlegungen einzubringen. Insofern sehen wir keine echte Beteiligung, sondern eine
Ungleichbehandlung gegeniiber den sonst Ublichen Bauleitplanverfahren und somit eine Ein-
schrankung bei der Abwagung der nachbarschatftlichen Interessen. Eine Begrindung ist in den
Festlegungen zum Bebauungsplan nicht erkennbar. Diesbeziiglich bitten wir um eine Darstellung
der Grinde fur das beschleunigte Verfahren.

b) Stadtentwicklungskonzept

Die Begrindung in Ziffer 4.1 zur geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist unseres Erachtens
nicht konkret fir das Plangebiet dargestellt worden, sondern basiert auf allgemeinen Aussagen,
die an allen Orten der Stadt Ochtrup Gliltigkeit haben kdnnten. So wurde von der Stadt Ochtrup
kein Stadtentwicklungskonzept erstellt, das Grundlage fur die Festsetzungen im vorliegenden Be-
bauungsplan sein kénnte und sollte. Wir bitte um eine konkrete Darstellung der Festsetzungen in
Bezug auf die stadtebauliche Entwicklung der Stadt Ochtrup, die insgesamt intakt ist und einen
gerechten Ausgleich der verschiedenen Interessen schafft.

c) Artund Maf3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung orientiert sich nicht — wie im Entwurf angegeben — an der vorhan-
denen Bebauung, sondern an dem Hdchstmald der vorhandenen Bebauung mit dem Hinweis, dass
eine grol3e gestalterische Freiheit ermdglicht werden soll. Hier wird nicht berlicksichtigt, dass das
Plangebiet Uberwiegend mit Einfamilienhdusern bebaut ist. Eine Abwagung dieses Sachverhalts
wird nicht vorgenommen und wir beflirchten einen Wildwuchs an ErschlieBungswegen und Bebau-
ung im inneren Planbereich. In diesem Zusammenhang bitten wir auch um eine Prifung und eine
Mitteilung dariiber, ob und wie geeignete Rettungs- und Feuerwehrzufahrten bertcksichtigt wer-
den.

Die geplanten Anderungen haben auf unsere Wohnsituation und den vorhandenen Bestand eine
erdrickende Wirkung. Wir verweisen auf vergleichbare Festsetzungen des direkt angrenzenden
Bebauungsplanes Nr. 66. Dieser sieht wesentlich geringere Festsetzungen der baulichen Nutzung
vor. Wir halten eine Traufh6he im @uReren Planbereich von 6 m und im inneren Planbereich von
4,50 m fur ausreichend. AuBerdem sollte die Bebaubarkeit im Hinterland — d.h. im inneren Bereich
— auf 03/06 festgelegt werden. Eine Begriindung, warum hohere Traufhéhen und hdhere Ge-
schoss- und Grundflachenwerte fir den uns betreffenden Planbereich gelten sollen, ist nicht er-
sichtlich.
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Um das Mal3 der baulichen Nutzung zu konkretisieren, ist weiterhin eine Festlegung der Wohnein-
heiten pro bebaubarer Grundstiicksflache sinnvoll. Diese sollte eine Wohneinheit pro 200 m2 be-
tragen.

d) Stellplatze

Eine Stellplatzverordnung wurde von den zustandigen Gremien der Stadt Ochtrup noch nicht dis-
kutiert. Regelungen sind insbesondere im Planbereich aufgrund der Schulweg- und Kindergarten-
situation dringend notwendig und muissen bei den Planungen verantwortungsvoll mitbedacht wer-
den. Der vorgelegte Bebauungsplan hat nach Meinung der Stadt Ochtrup richtungsweisende Be-
deutung. Daher ist auch richtungsweisend, die Stellplatzproblematik ,mit zu bedenken®. Ein Han-
deln nach dem derzeit geltenden Recht wére nicht nur kurzsichtig, sondern langfristig verantwor-
tungslos. Um zusatzlichen Belastungen und Stérungen im offentlichen Verkehrsraum und der An-
wohner zukinftig entgegenzuwirken, sollten im Bebauungsplan 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit
vorgesehen werden.

Wir méchten uns folgende Anmerkungen erlauben:

In den zahlreichen Sitzungen des Ausschusses fur Planen und Bauen und des Rates der Stadt
Ochtrup haben wir uns ein Bild tUber die aktuelle Lage verschaffen kdnnen und sind selbst aktiv an
die Offentlichkeit gegangen, um fiir die Problematik der ,maRvollen Nachverdichtung“ zu sensibili-
sieren. Wir haben Uber die Grenzen der Stadt Ochtrup hinaus — nicht nur bei Betroffenen — Gehor
gefunden. MalRvolle Nachverdichtung ist in vielen Kommunen landesweit die aktuelle Losung, um
Wohnraum zu schaffen; sie wird von den Verantwortlichen propagiert und von uns nicht abgelehnt,
aber kritisch betrachtet. Wieviel Wohnraum in Ochtrup tatséchlich bendtigt wird, ist leider bislang
nicht mit Zahlen belegt worden und kann daher fiir die Argumentation fur die Nachverdichtung
nicht nachvollziehbar angeftihrt werden.

Bei dem vorliegenden Entwurf des Bebauungsplanes wurden bislang die Festsetzungen in der Art
und Weise getroffen, dass die baulichen Plane auf dem Eckgrundstiick Weilautstra-
Be/Schillerstralle weitestgehend umgesetzt werden konnten. Die nachbarschaftlichen Interessen
wurden bei der Entwurfsplanung nicht berticksichtigt. Dies wird z.B. daran erkennbar, dass der
noch gultige und vorhandene Bebauungsplan fir einen Teilbereich des Uberplanten Bereichs voll-
standig ignoriert und unberiicksichtigt bleibt. Eine Begriindung fir dieses Vorgehen bei der Ent-
wurfsplanung ist nicht ersichtlich. Oder gibt es sachliche Beweggrinde fiir die Nichtbeachtung der
urspringlichen Bebaubarkeit?

AufBerdem wurde der Aspekt der Generationengerechtigkeit bislang in keiner Darstellung konkret
betrachtet und unter Beachtung der Nachhaltigkeit von MaBhahmen bewertet. Hier besteht drin-
gender Nachholbedarf. Wir bitten alle Verantwortlichen im Sinne einer Generationengerechtigkeit
(Kinder Ubernehmen Elternhduser bzw. ,Jung kauft Alt“) fir alle Burgerinnen und Burger einen
attraktiven Wohnraum tatsachlich nachhaltig zu erhalten.

Ergebnis der Prifung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und wie folgt abgewogen.

Zu a) Mit der Novelle des Baugesetzbuches von 2007 ging es dem Gesetzgeber insbhesondere um
die ,Entwicklung von Planungsvorhaben fir die Innenentwicklung der Stadte“. Hierzu wurde u.a.
das sogenannte beschleunigte Verfahren flr Bebauungspléne in der Innenentwicklung eingefiihrt.
Da fir diesen Planbereich alle Voraussetzungen fiir einen Bebauungsplan der Innenentwicklung
gegeben sind, ist dieses Verfahren gewéhlt worden. Es beinhaltet auch, dass die Bauleitplanung
nicht der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegt und auch die Ein-
griffsregelung nicht greift. Hierdurch wird gleichzeitig auch der Anforderung an Kosten sparendes
Bauen genuge getan.

Dartber hinaus kdénnen Bauvorhaben deutlich schneller realisiert werden, da das Planverfahren
mit nur einer Auslegung zeitlich verkirzt wurde. Dieses kommt auch der wohnraumsuchenden
Bevolkerung zugute.
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Zu b) und Zu c) Die Grundsatze der Bauleitplanung beruhen auch darauf, eine dem Wohl der All-
gemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten (§ 1 BauGB). Dabei sind u.a.
die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstruk-
turen und die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung zu berticksichtigen. Dieses bedeu-
tet, dass insbesondere auf die Bedurfnisse der Familien, der jungen, der alten und der behinderten
Menschen eingegangen werden muss. Somit sind gerade auch kleine Wohneinheiten gefragt. Oh-
ne die Beschrankung der Wohneinheiten bleiben die Bauherren flexibler bei der Realisierung von
Bauvorhaben fur die unterschiedlichen Nutzergruppen und kénnen die GroRRe der Wohneinheiten
bedarfsorientiert festlegen. Dem Ziel des ,Mehrgenerationen Wohnen* im Quartier wird damit ent-
sprochen.

Dem Vorschlag, je angefangener 200 m2 Grundsticksflaiche maximal eine Wohneinheit zuzulas-
sen, kann nicht gefolgt werden. Im Planbereich befindet sich bereits ein Wohngeb&ude, welches
Wohneinheiten je 130 m? Grundsticksflache aufweist. Dartber hinaus ist eine Beschrankung der
Wohneinheiten mit einer willkiirlich gewahlten Grundsticksgréf3e als Bezug auch im Sinne der
Gleichbehandlung der Grundstickseigentiimer nicht zu wahlen. Dies wiirde der stadtebaulichen
Situation nicht gerecht, wenn bei einer Grundstiicksgrof3e von 199 m2 nur eine Wohneinheit, bei
einer GrundstiicksgroRe von 201 m? jedoch zwei Wohneinheiten realisiert werden kénnten.

Auch dem Hinweis auf eine Uberwiegende Einfamilienhausbebauung kann so nicht gefolgt werden,
da fur dieses Quatrtier, insbesondere entlang der Prof.-Katerkamp-StraRe die Mehrfamilienhausbe-
bauung Uberwiegt. Hier stehen 22 Wohneinheiten in Mehrfamilienhausern einer Anzahl von 10
Einfamilienhdusern gegentber.

Eine Ubernahme der Festsetzungen der angrenzenden Bebauungsplane wiirde eine erhebliche
Beeintrachtigung des mit dem Bebauungsplan verfolgten stadtebaulichen Ziels einer maRvollen
und flexiblen Nachverdichtung auf den Grundstucksflachen beinhalten. Die Festsetzungen zum
MalR3 der baulichen Nutzung tber die maximal zuléssige II-Geschossigkeit bei gleichzeitiger Be-
grenzung der Traufhdhe im @uReren Bereich auf 7,50 m und der Firsthéhe auf 12,00 m sowie der
Begrenzung der Traufhéhe auf 5,00 m und der Firsthdhe auf 10,00 m im inneren Bereich tragen
insoweit unter Berlicksichtigung der vorhandenen Bebauungsstrukturen bereits hinreichend nach-
barlichen Interessen Rechnung. Die festgesetzte Geschol3flachenzahl von 0,8 erganzt diese pla-
nerische Absicht. Damit wird die nach 8 17 Abs. 1 der Baunutzungsverordnung in allgemeinen
Wohngebieten zulassige Obergrenze einer Geschof3flachenzahl von 1,2 um 1/3 unterschritten.

Im Genehmigungsfreistellungsverfahren gemal § 67 Bauordnung fur das Land Nordrhein-
Westfalen (BauO NRW) ist bei der Realisierung von Bebauungen der Bauherr bzw. sein Architekt
verantwortlich fiir die Einhaltung der entsprechenden Bauvorschriften. Sofern ein Bauantrag beim
Kreis Steinfurt als Bauaufsichtsbehotrde gestellt wird, prift der Kreis Steinfurt die Einhaltung der
Bauvorschriften. Eine weitergehende Regelung im Rahmen der Bauleitplanung wird fur nicht erfor-
derlich angesehen.

Ein Wildwuchs an ErschlieBungswegen und Bebauungen im inneren Planbereich ist aufgrund der
beabsichtigten planerischen Festsetzungen nicht zu beflirchten. Da Wohnbauflachen mit entspre-
chenden Bebauungsmoglichkeiten derzeit nicht dem Bedarf entsprechend vorhanden sind, ist da-
von auszugehen, dass Bauherren ihre Grundstiicke sinnvoll nutzen.

zu d)

Die Anmerkungen werden zur Kenntnis genommen.

Anlieger der Droste-Hulshoff-Stral3e vom 16.01.2018

Text der Stellungnahme:

Gerne nutzen wir als Bewohner und Immobilieneigentiimer im Weilautgebiet die Gelegenheit zur
Stellungnahme in der 0.g. Angelegenheit.
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Grundsatzlich beflrworten wir die mafvolle Nachverdichtung in Siedlungsgebieten zur Schonung
der Umwelt in Bezug auf Flachenressourcen und zukunftsorientierte intelligente Architektur zur
Schaffung moderner Wohn- und Lebensqualitat mit Mehrgenerationencharakter.

Eine Herausforderung fiir die maRRvolle Nachverdichtung stellt daher das tGber Jahrzehnte gewach-
sene und im Einfamilienhauscharakter bestehende Weilautgebiet dar, im Besonderen entlang der
Weilautstralle selbst. Daher ist eine zweigeschossige Bauweise ein erheblicher Eingriff in die
Struktur des o0.g. Baufeldes sowie die derartige Bebauung im Innenbereich. Eingerlckte Staffelge-
schosse verletzen auch eklatant die Baufeldstruktur und den Einfamilienhauscharakter. Die tber-
baubaren Flachen mit einem Abstand von 5 m zu den vorhandenen Verkehrsflachen auszuweisen
und so die Abstande der Bestandsbebauung aufzugreifen, ist sinnvoll fur ein ruhiges, einheitliches
Erscheinungsbild entlang der ErschlieBungsstralen. Die maximale hintere Baugrenze von 22 m
von den ErschlieBungsstrallen Weilautstr., Goethestr., Schillerstr., Prof.-Katerkamp-Str. wird der
bestehenden Bebauungslinie gerecht. Im weiteren Innenbereich sollen zu den nachbarschaftlichen
Grundstlicksgrenzen mindestens 5 m Abstand gehalten werden. Fir die Ermittlung der Anzahl von
Wohnungen auf einem Grundstlick soll die Formel ,je 200 gm Grundstlicksflache eine Wohnungs-
einheit* angewendet werden, um angemessene Wohnungsgrdfien, vornehmlich fur Familien zu
erhalten. Um den Stellplatzbedarf zu sichern, missen zwei Stellplatze pro Wohnung eingeplant
werden. Damit die engen StralRenquerschnitte nicht zugestellt werden und Durchfahrtsverkehr,
Entsorgungsfahrzeuge, Rettungsdienste, Pflegedienste sowie Bring- und Abholverkehre fur Schule
und Kindertagesstatte die Stral3en problemlos befahren kdnnen.

Die Aufnahme vorhandener Bebauung und Einbindung in die planungsrechtliche Sicherung des
Bestandes biete so Potential fiur eine maf3volle Nachverdichtung und die Realisierung von vertrag-
licher Hinterlandbebauung. Dadurch wirde das nachbarschaftliche Vertrauensverhaltnis gewlrdigt
und gewabhrt.

Die Bauflachenausweisungen stehen nach unserer Ansicht daher nicht im unmittelbaren baulich-
raumlichen Zusammenhang mit der bereits bestehenden Wohnsiedlungsbebauung. Eine Berick-
sichtigung der direkt angrenzenden Architektur und Hauserstruktur ist daher unumganglich. Die
konkreten Festsetzungen des Bebauungsplanes orientieren sich daher nicht am Bestand und an
den Festsetzungen der angrenzenden Bebauungsplane im o.g. Baufeld und kénnen so nicht Mal3-
gabe einer mafdvollen Bebauung sein. Die entsprechende Ausarbeitung eines Bebauungsplanes
ist daher notwendig.

Zusammenfassend beflrworten wir folgende Abanderung des o.g. Bebauungsplanes und als An-
trag fur eine Anderung des Bebauungsplanes Nr. 47 ,Baugebiet sudlich der Weitlautstrale zwi-
schen Goethe- und Schillerstrale” der Stadt Ochtrup:

Entlang der ErschlieBungsstral3en:
- Allgemeines Wohngebiet

- Zweigeschossige Bauweise

- Kein Staffelgeschoss

- Grundifachenzahl 0,4

- Geschossflachenzahl 0,8

- Satteldach, Walmdach

- Dachneigung 25 bis 45 Grad

- Traufhdéhe 7,50 m

- Firsthohe 12,00 m

Im Innenbereich des Baufeldes:
- Allgemeines Wohngebiet

- Zweigeschossige Bauweise
- Kein Staffelgeschoss

- Grundflachenzahl 0,4

- Geschossflachenzahl 0,8

- Satteldach, Walmdach

- Dachneigung 25 bis 45 Grad
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- Traufhdéhe 5,00 m
- Firsthohe 10,00 m

Durch diesen Antrag wird der maR3vollen Nachverdichtung ausreichend Rechnung getragen, zu-
satzlich der nachbarschaftliche Frieden gewahrt bleiben, durch Beibehaltung und Absicherung der
vorhandenen zusammenhangenden Grinflachen dem Umweltschutz und dem Erhalt der Artenviel-
falt im besonderen Mal3e Rechnung getragen.

Wir bitten um Ihre Stellungnahme und fordern Sie auf, die Planung hinsichtlich der aufgefiihrten
Punkte abzuwagen und abzuandern. Gerne stehen wir lhnen fur Gespréache zur Verfugung.

Ergebnis der Prifung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und wie folgt abgewogen.

Die Auffassung, dass das Weilautgebiet sich im Einfamilienhauscharakter darstellt und eine zwei-
geschossige Bauweise einen erheblichen Eingriff darstellt, wird nicht geteilt. Gerade das Weilaut-
gebiet weist eine sehr heterogene Struktur auf mit dem Wechsel von Ein- und Mehrfamilienh&u-
sern, den unterschiedlichen Geschossigkeiten, Baukoérpern, Dachformen und Dachneigungen.
Daher wird kein stéadtebauliches Erfordernis gesehen, im Hinblick auf die Stadtbildgestaltung Staf-
felgeschosse nicht zuzulassen.

Der Anregung, im Innenbereich mindestens 5 m Abstand zu den nachbarlichen Grundstlicksgren-
zen einzuhalten, kann nicht gefolgt werden. Fir jedes einzelne Grundstuck eine kleine Giberbauba-
re Flache auszuweisen mit dem entsprechenden Abstand zu den Nachbargrenzen, wirde dem Ziel
der mafvollen Nachverdichtung zuwiderlaufen. Die durchgehende Uberbaubare Flache weist den
Vorteil auf, dass auch fur kleinere Grundsticke Nachverdichtungsmoglichkeiten geschaffen wer-
den, sowohl durch Anbauten, als auch durch die Realisierung z.B. einer Doppelhausbebauung
gemeinsam mit einem Nachbarn.

Die Grundsétze der Bauleitplanung beruhen auch darauf, eine dem Wohl der Allgemeinheit die-
nende sozialgerechte Bodennutzung zu gewdhrleisten (8 1 BauGB). Dabei sind u.a. die Wohnbe-
diurfnisse der Bevolkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen und
die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung zu bericksichtigen. Dieses bedeutet, dass
insbesondere auf die Bedurfnisse der Familien, der jungen, der alten und der behinderten Men-
schen eingegangen werden muss. Somit sind gerade auch kleine Wohneinheiten gefragt. Ohne
die Beschrankung der Wohneinheiten bleiben die Bauherren flexibler bei der Realisierung von
Bauvorhaben fiir die unterschiedlichen Nutzergruppen und kénnen die Gro3e der Wohneinheiten
bedarfsorientiert festlegen. Dem Ziel des ,Mehrgenerationen Wohnen* im Quartier wird damit ent-
sprochen.

Dem Vorschlag, je angefangener 200 m2 Grundsticksflaiche maximal eine Wohneinheit zuzulas-
sen, kann nicht gefolgt werden. Im Planbereich befindet sich bereits ein Wohngebéaude, welches
Wohneinheiten je 130 m? Grundsticksflache aufweist. Dartber hinaus ist eine Beschrankung der
Wohneinheiten mit einer willkirrlich gewahlten Grundstiicksgrée als Bezug auch im Sinne der
Gleichbehandlung der Grundstickseigentiimer nicht zu wahlen. Dies wiirde der stadtebaulichen
Situation nicht gerecht, wenn bei einer GrundstiicksgrofRe von 199 m2 nur eine Wohneinheit, bei
einer GrundstiicksgroRe von 201 m2 jedoch zwei Wohneinheiten realisiert werden koénnten.

Die Anlage von Stellplatzflachen auf den jeweiligen Grundstiicksflachen soll Uber die getroffenen
Festsetzungen hinaus nicht weiter reglementiert werden, um den Grundstiickseigentiimern im Hin-
blick auf die verfolgten stadtebaulichen Zielsetzungen eine hohe Flexibilitat bei der Umsetzung
mdglicher Bauvorhaben zu er6ffnen. Der Beflirchtung, dass offentliche Verkehrsflachen als Park-
raum genutzt werden, kann mit Mitteln der Bauleitplanung nicht entgegengetreten werden. Hierzu
sind entsprechende ordnungsrechtliche Anordnungen, wie z.B. Halte- oder Parkverbote etc. erfor-
derlich. Eine weitergehende Regelung wird deshalb unter Berlicksichtigung des mit dem Bebau-
ungsplan verfolgten Ziels und den ohnehin bestehenden baurordnungsrechtlichen Vorgaben fur
die Errichtung und Nutzung von Stellplatzen fur nicht erforderlich gehalten.
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Eine Orientierung an den Festsetzungen der angrenzenden Bebauungspléane wirde eine erhebli-
che Beeintrachtigung des mit dem Bebauungsplan verfolgten stadtebaulichen Ziels einer maRvol-
len und flexiblen Nachverdichtung auf den Grundstiicksflachen beinhalten. Die Festsetzungen zum
Mafld der baulichen Nutzung uber die maximal zulédssige ll-Geschossigkeit bei gleichzeitiger Be-
grenzung der Traufthohe im &ulReren Bereich auf 7,50 m und der Firsththe auf 12,00 m sowie der
Begrenzung der Traufhéhe auf 5,00 m und der Firsthohe auf 10,00 m im inneren Bereich tragen
insoweit unter Berlicksichtigung der vorhandenen Bebauungsstrukturen bereits hinreichend nach-
barlichen Interessen Rechnung. Die festgesetzte Geschol3flichenzahl von 0,8 erganzt diese pla-
nerische Absicht. Damit wird die nach 8 17 Abs. 1 der Baunutzungsverordnung in allgemeinen
Wohngebieten zulassige Obergrenze einer Geschol3flachenzahl von 1,2 und 1/3 unterschritten.

Erganzend wird auf die Ausfihrungen im Prifungsergebnis zur Stellungnahme der Rechtsanwaélte
Baumeister Bezug genommen.

Kreis Steinfurt, Umwelt- und Planungsamt, vom 22.01.2018

Text der Stellungnahme:

Zu der o.g. Planung weise ich aus naturschutzrechtlicher Sicht auf Folgendes hin:

Erganzung zu der zeitlichen Einschrankung von Gehdlzarbeiten ist es erforderlich, Baume mit ei-
ner Winterquartiersfunktion fir Fledermause (Brusth6hendurchmesser = 50 cm und Strukturen wie
Totholz, Spalten, Rindenabplatzungen oder Héhlen) vor der Fallung von einem Sachverstandigen
auf Fledermausbesetzt zu Uberprifen. Sollten dabei Fledermé&use gefunden werden, sind die Fall-
arbeiten umgehend einzustellen und das weitere Vorgehen mit der Unteren Naturschutzbehoérde
abzustimmen.

Ergebnis der Prifung:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Umweltrelevanz:

Durch die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes sind keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen zu erwarten.

Haushaltsrechtliche Beurteilung:

Entsprechende Haushaltsmittel fir das Bauleitplanverfahren stehen unter dem Untersachkonto
61000.65500 (Sachkosten fur die Bauleitplanung) bereit.

Generationengerechtigkeit:

Die Anderung und Erweiterung von Bebauungsplanen zur Nachverdichtung der Innenstadt kommt
allen Generationen gleichermaf3en zugute.

Anmerkung der Verwaltung:
Auf den Versand aller Anlagen in Papierform wird aus Umweltschutzgriinden verzichtet. Die rele-
vanten Unterlagen (Plane, Berichte, Gutachten u.a.) wurden der Vorlage im Internet beigefligt und

stehen in der Sitzung zur Einsichtnahme zur Verfigung.

Im Auftrage:

Korten



