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Betreff:

Bebauungsplan 23-04 "Jerxer Schinken", 1. Anderung (beschleunigtes Verfahren)
Ortsteil: Jerxen-Orbke
Aufstellungsbeschluss

Beschlussvorschlag:
Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung beschlief3t
I. gem.§2 (1) BauGB die Aufstellung des

Bebauungsplanes 23-04 ,Jerxer Schinken®, 1. Anderung (beschleunigtes Verfahren)
Ortsteil: Jerxen-Orbke
Anderungsgebiet: zwischen Siekhammer, Im Siek, Heimstattenstralle, Neulandstrale

Il.  das beschleunigte Verfahren gem. § 13a BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2
(4) BauGB anzuwenden

. gem. § 3 (1) i. V. mit § 4 (1) BauGB die Planungsabsichten friihzeitig auf Dauer eines Monats
offentlich darzulegen.

Das Verfahren wird der Prioritatenstufe V zugeordnet (= nicht erschlossene Privatflachen).
Der Flurkartenauszug mit der verbindlichen Grenzdarstellung hing im Sitzungssaal aus.

Sachdarstellung / Begriindung:
Zul.

Der Verwaltung liegt mit Schreiben vom 28.03.2012 ein Antrag auf Anderung des Bebauungsplanes 23-04
wJerxer Schinken® vor (Anlage 3). Der Antrag umfasst neben dem Grundstiick des Antragstellers (Flursttick
1003) weitere private (Fremd-) Grundstlicke und bezieht sich somit auf die gesamten noch unbebauten
Hinterlandflachen hinter den vorhandenen Hauserzeilen entlang der Stralen Siekhammer, Im Siek,
Heimstattenstrae und NeulandstralRe.

Der rechtskraftige Bebauungsplan aus dem Jahr 1965 (Anlage 4) setzt fir diesen Bereich ,Allgemeines
Wohngebiet* in ein- und zweigeschossiger offener Bauweise sowie eine durchgéangige Offentliche
ErschlieBungsstraBe von der Neulandstrale zur HeimstattenstralRe fest. Weder diese Planstralle noch die
Wohnbebauung sind bis heute realisiert worden.

Dem Antrag auf Anderung des B-Planes ist eine Bauvoranfrage des Antragstellers fiir die Bebauung




seines Grundsticks (Flurstick 1003) mit geplanter privater Zuwegung von der Heimstattenstralle
vorausgegangen.

Diese Voranfrage konnte nicht positiv beschieden werden, da die laut B-Plan vorgesehene éffentliche
Erschlieungsstrale nicht vorhanden ist und die abweichend davon geplante private ErschlieBung nur
eines Grundstlcks die so genannten ,Grundziige der (Bebauungs-)Planung® beriihrt, von denen gemaR §
31 (2) BauGB keine Befreiung erteilt werden kann.

Eine plankonforme Realisierung der ErschlieBungsstrale ist nach heutigem Ermessen aus
naturschutzfachlichen, entwasserungstechnischen und eigentumsrechtlichen  Griinden  hdchst
unwahrscheinlich. Die Stralentrasse verlauft quer durch einen Siekbereich (= Gelandemulde mit
bodenfeuchtem, periodisch wasserfiihrendem Graben), der sich seit Rechtskraft des B-Planes 1965 durch
Sukzessionsbewuchs sowie durch gezielte Anpflanzungen in den Randbereichen zu einem
schutzbedurftigen Biotop entwickelt hat (vgl. Luftbild, Anlage 5). Auch eine Kanalfiihrung tber oder durch
das Siek bzw. unter dem Siek ware problematisch und kostenaufwendig. Das Siek erfiillt eine natlrliche
Entwasserungsfunktion flr Oberflachenwasser im topographiebedingten Einzugsbereich und sollte auch
aus diesem Grund mdglichst unbeeintrachtigt erhalten werden. Da die geplante StraBe ausschlieBlich auf
privaten Grundstlicksflachen liegt, ist zudem die eigentumsrechtliche Verflugbarkeit unklar bzw. nicht
gesichert.

Um die Bebaubarkeit des Antragsgrundstiicks planungsrechtlich zu ermoglichen, muss das
Erschliefungskonzept flir dieses Grundstlick, und daraus resultierend auch fir die gesamten weiteren
Hinterlandflachen neu konzipiert und der B-Plan entsprechend geandert werden.

Das vom Antragsteller beigefigte Erschlieungs- und Bebauungskonzept ist mit der Verwaltung im
Grundsatz abgestimmt. Wesentlicher Konzeptbestandteil ist zunachst der Erhalt des Siekbereichs. Daraus
ergibt sich eine raumliche Trennung der Bauflachen in Teilbereich/Baufeld A (=Antragsgrundstick) und
Teilbereich/Baufeld B (= Fremdgrundstlicke). Das Baufeld A soll (iber eine private Zuwegung nach Norden
zur HeimstattenstralRe erschlossen werden. Fir das Baufeld B ist eine 6ffentliche Erschliefungsstrale als
Verbindung zwischen Neulandstralle und Siekhammer mit einzelner privater Unterverteilung vorgesehen.
Das Regenwasser soll der Topographie folgend in das Siek geleitet werden. Es ist eine Uberwiegend
zweigeschossige Bebauung mit freistehenden Einzel- oder Doppelhdusern geplant, wobei auf dem
Antragsgrundstiick auch ein Mehrfamilienhaus mit acht Wohneinheiten und im Baufeld B auch ein
groRerer dreigeschossiger Baukorper fiir alternative Formen des altengerechten Wohnens vorgesehen ist.
Uber diese Art und den Umfang der geplanten Bebauung sowie tber weitere Details der Planung muss im
folgenden Bebauungsplanverfahren entschieden werden.

Aus Sicht der Verwaltung bietet das vom Antragsteller vorgelegte Planungskonzept folgende

stadtebaulichen Verbesserungen im Vergleich zum rechtskraftigen Bebauungsplan:

— Erhalt und planungsrechtliche Sicherung des Siekbereiches

— daraus folgernd neue zeitgemaRe und flachensparende ErschlieBung der Hinterlandflachen mit
okologisch und hydraulisch verbesserter Regenentwasserung in das Siek

— quartiersvertragliche Steuerung der Bebauungsdichte durch zeitgemafie Festsetzungen zum MaR der
baulichen Nutzung (alter Bebauungsplan enthélt keine Begrenzung fiir die Zahl der Wohneinheiten pro
Gebaude und ermdglicht auf groRzlgigen ,Bauteppichen® die Errichtung von bis zu 50 m langen
Gebauden)

— Mobilisierung von planungsrechtlich gesicherten innerdrtlichen Bauflachenpotentialen durch kurz- bis
mittelfristige Realisierung der geplanten Erschliefung und Bebauung.

Mit dem Antragsteller wurde ein Stadtebaulicher Vertrag Uber die Finanzierung der Kosten des
Bebauungsplanverfahrens und Uber die Einhaltung eines erhéhten Warmeschutzes im Passivhausstandard
fir die auf seinem Grundstiick ermdglichte Wohnbebauung abgeschlossen. Ferner hat der Antragsteller die
Verpflichtungserklarung eines ErschlieBungstragers zur Durchflihrung und Finanzierung aller zur
PlangebietserschlieBung erforderlichen MalRnahmen beigebracht. Hierzu wird noch vor dem
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Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan ein entsprechend detaillierter ErschlieRungsvertrag zwischen der
Stadt und dem ErschlieBungstrager abgeschlossen.

Der Antragsteller hat ebenfalls die Verpflichtungserklarungen aller von ErschlieBungsflachen potentiell
betroffenen Grundstlickseigentimer im B-Plananderungsgebiet beigebracht, in denen sich die Eigentimer
zur Abgabe der fiir die PlangebietserschlieBung notwendigen Grundstlicks(teil-)flachen verpflichten. Auch
hierzu wird noch vor dem Satzungsbeschluss eine entsprechende grundbuchliche Sicherung erfolgen.

Aus den dargelegten Griinden empfiehlt die Verwaltung, dem o. g. Antrag des Antragstellers statt zu geben
und den Aufstellungsbeschluss zur 1. Anderung des Bebauungsplanes 23-04 ,Jerxer Schinken® zu fassen.

Zull.:

Das Instrument des beschleunigten Verfahrens nach § 13 a BauGB kann angewendet werden, da hier
planungsrechtlich gesicherte innerdrtliche Bauflachenpotentiale mobilisiert werden und es sich somit um
einen ,Bebauungsplan der Innenentwicklung® handelt.

Zulll.:

Im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB kann von einer sonst (blichen frilhzeitigen
Blrgerbeteiligung abgesehen und diese verkirzt und vereinfacht durchgefiihrt werden. Aufgrund der
Bedeutung dieser Baugebietsentwicklung fir den Ortsteil Jerxen-Orbke soll jedoch eine ,vollwertige®
frihzeitige Beteiligung erfolgen, d. h. einmonatiger Planaushang in der Verwaltung sowie Online-
Beteiligung mit Moglichkeit zur Stellungnahme. Auf eine Burgerversammlung wird verzichtet, da aufgrund
der langen Vorbefassung in dieser Angelegenheit (siehe u. a. auch die Verpflichtungserklarungen der
beteiligten Grundstlickseigentlmer) bereits ein intensiver Informationsaustausch im Quartier und teilweise
auch mit der Verwaltung stattgefunden hat.

Auswirkungen fiir den stadtischen Haushalt:

Finanzielle Auswirkungen: Ja Nein Ifd. Jahr Folgejahre
L] X
Ergebnisplan/-rechnung [ ] [ ]
Im Budget enthalten X []
Ertrag
Aufwand 3.500,-€*
Finanzplan/-rechnung [ ] [ ]
Im Budget enthalten X []
Einzahlung
Auszahlung 3.500,-€*

*= Kosten fiir Verwaltungsarbeiten (nicht refinanzierbar)

Der Blrgermeister
i. A

(Zimmermann)

Anlage 1 Ubersichtsplan 1 : 5.000
Anlage 2 Flurkartenauszug
Anlage 3 Antrag auf Anderung des B-Plans 23-04 ,Jerxer Schinken*
Anlage 4 Rechtskraftiger B-Plan 23-04
Anlage 5 Luftbild
-3-




