27.12.2021

Niederschrift
uber
Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
zum Bebauungsplan Nr. 296 ,,Droper-Mitte*
am 22.12.2021 im Rathaus der Stadt Georgsmarienhutte

Beginn: 18:10 Uhr

Ende: 19:20 Uhr

Teilnehmer siehe Anwesenheitsliste

Britta Sydekum Abteilungsleiterin Stadtplanung, Stadt Georgsmarienhiitte
Petra Beckendorff Stadtplanung, Stadt Georgsmarienhiitte

Herr Maik Fluchtmann IGF,

Herr Frank Stall IGF

Frau Nicole Enke-Gronefeld IGF

Frau Sydekum begrif3t die Anwesenden und erlautert, dass der heutige Termin als
Informationsveranstaltung angedacht ist und zusatzlich auch als frihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit gemar § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) gewertet werden soll.

Frau Sydekum erlautert anhand einer Prasentation den rechtlich vorgeschriebenen Ablauf
eines Bauleitplanverfahrens von dem Aufstellungsbeschluss durch die politischen Gremien
bis zum Satzungsbeschluss durch den Rat und der Rechtskraft nach Bekanntmachung im
Amtsblatt. Die einzelnen Zwischenschritte, wie die entsprechenden Beteiligungsverfahren,
sind der beigefligten Prasentation zu entnehmen.

Die friihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange soll ebenfalls zeitnah stattfinden.

Frau Sydekum bittet die Anwesenden darum bei einem Wortbeitrag den Namen zu nennen,
damit der Beitrag im Rahmen des Beteiligungsverfahrens entsprechend protokolliert werden
kann. Sie macht darauf aufmerksam, dass es auch im Nachhinein noch die Mdglichkeit fur
die Burger gibt, ihre Fragen oder Anregungen der Verwaltung vorzubringen.

Nach der Auswertung aller Eingaben wird ein Entwurf erarbeitet und entwickelt. Der so
entstandene Entwurf wird den politischen Gremien vorgestellt und bedarf der Zustimmung
dieser, um dann die Offentliche Auslegung (mindestens 30 Tage) und die Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange durchzufihren.

Auch in diesem Verfahrensschritt besteht die Mdglichkeit sich zu der Planung zu auf3ern.

Im Anschluss werden die zu dem Entwurf eingegangenen Stellungnahmen gepruft und durch
die politischen Gremien abgewogen. Nach Abwagung erfolgt entsprechend der
Satzungsbeschluss fur den Bebauungsplan.

Die Bauleitplanverfahren erlangt durch das Bekanntmachen im Amtsblatt seine Rechtskraft.

Im Anschluss an die Ausfuhrungen zum Ablauf eines Bauleitplanverfahrens und der
Vorstellung des Geltungsbereiches (Planungsraumes) gibt Frau Sydekum das Wort an Herrn
Fluchtmann (Eigentiimer der Grundstiicke und Investor) weiter.

Herr Fluchtmann stellt sein Projekt Neubau eines Wohn- und Geschéftshauses ebenfalls
anhand einer Présentation vor.



Zunachst verweist Herr Fluchtmann auf das Bestandsgebaude Wellendorfer Stral3e 55, dass
aus seiner Sicht nicht mehr saniert werden kann und schon derzeit weitgehend leer steht,
sowohl im Wohn- als auch im Geschéftsbereich.

Er erlautert sein Vorhaben, zwei verschiedene Bereich, ein Wohn- und Geschéftshaus im
Bereich der Heinrich-Schmedt-Stralle, Ecke Wellendorfer StrafRe und 3 Reihenhduser im
nordwestlichen Geltungsbereich zu schaffen.

Der neue Entwurf des Wohn- und Geschéftshauses ist zu dem ersten Entwurf, der am
04.102021 im Fachausschusssitzung vorgestellt wurde, um 6 Wohneinheiten (um ein
Geschoss) reduziert. Die geplanten Gewerbeeinheiten kdnnen u.a. mit dem bereits
ansassigen Backer belegt werden. Fir weitere Interessenten ist Herr Fluchtmann jeder Zeit
gesprachsbereit.

Er erlautert, dass entsprechend des Stellplatzschlissels pro Wohneinheit 1,5 Stellplatz
vorzusehen sind. Fir die Gewerbeeinheiten sind 7 Stellplatze eingeplant, so dass insgesamt
37 Stellplatze fur das Wohn- und Geschéftshaus vorgehalten werden. Ebenfalls wurden die
Stellplatze unter Bertcksichtigung der vorhandenen Verkehrsinsel im Bereich Wellendorfer
Stral3e neu angeordnet. Auch wurde das Gebaude von der Heinrich-Schmedt-Stral3e
abgertickt.

Das Gebaude wurde aufgrund von Gesprachen mit Anliegern um ein Geschoss reduziert, die
Wohnungen sind zwischen 69 m2 und 103 m2 grof3. Davon sind drei Wohnungen
rolistuhlgerecht und es werden 2 Personenaufziige geplant. Damit das Haus sich in die
nahre Umgebung einflgt, ist ein Satteldach vorgesehen.

Herr Fluchtmann stellt den alten Entwurf dem neuen Entwurf gegentiber und macht deutlich,
dass die geplante Firsththe unter der der Nachbarbebauung liegt.

Die drei Reihenhauser haben pro Haus eine Wohnflache von ca. 102 m? und bilden den
flieRenden Ubergang zum nordwestlichen Wohngebiet dar.

Zum Schluss bietet Herr Fluchtmann das gegenuberliegende Denkmal zum Verkauf an. Er
wirde das Gebaude fur 1,- € an die Stadt verkaufen.

Herr Fluchtmann sagt zu, dass das Denkmal solange es nicht abgegeben wurde, durch
seine Gesellschaft gepflegt wird. Er stellt die Frage, welche Aufgabe dieses Denkmal hétte.
Aus den Reihen der Burger wurde darauf hingewiesen, dass es sich hier um ein
Kriegsdenkmal handeln wiirde und die Namen der Gefallenen aus den Weltkriegen verewigt
sind.

Nach dem Vortrag berichtet Frau Sydekum, dass verwaltungsintern bereits Gesprache Uber
die FuBwegefiihrung stattgefunden haben, eine konkrete L6sung jedoch im Zuge der
Bauleitplanung erarbeitet werden soll.

Im Anschluss werden folgende Fragen bzw. Anmerkungen zu der vorgestellten Planung
vorgetragen:

Frau Marion Tiesmeyer macht auf die Verkehrssituation im Bereich Heinrich-Schmedt-
StralRe/Spenglerstral’e aufmerksam. Sie sieht hier bereits jetzt aufgrund des
Durchgangsverkehrs (Verbindung Droper zur Glickaufstral3e im Norden) und dem
Busverkehr eine starke Verkehrsbelastung. Die geplante Ein-und Ausfahrt versetzt zur
SpenglerstralRe wurde aus lhrer Sicht zu starken Problemen fiihren.

Herr Fluchtmann fuhrt hierzu aus, dass fur den Bereich des Wohn- und Geschéaftshauses
bereits zwei Ausfahrten vorgesehen sind. Es kdnnte jedoch eine andere Regelung gefunden
werden, wie z.B. eine Art Einbahnstra3enverkehrsregel auf dem Grundstiick.

Frau Sydekum erlautert, dass im Rahmen der Bauleitplanung ebenfalls die Straf3en und
deren Verkehre betrachtet werden.



Frau Marion Tiesmeyer hat ebenfalls Bedenken, dass die Entwasserung bei einer
zusatzlichen Versiegelung nicht geregelt sei.

Herr Jurgen Scheiter unterstreicht diese Meinung, zudem der Bereich bei friiheren
Starkregenereignissen stark durch das Oberflachenwasser belastet waren. Auch der
Hinweis, dass im Rahmen der Bauleitplanung eine wasserwirtschaftliche Voruntersuchung
beauftragt wird, konnte seine Bedenken nicht entkraften. Er verweist auf das
Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan ,Droper West®, auch damals hatte man gesagt,
dass entsprechende Berechnungen gemacht wirden. Das Oberflachenwasser wirde bei
Starkregen auf der Nordseite der Wellendorfer StralRe aber zu Problemen fiihren.

Seitens der Verwaltung wird darauf hingewiesen, dass die Niederschlagsmenge fiir den
Bereich Georgsmarienhiitte sich verandert hat und bei Berechnungen derzeit von der Stadt
Georgsmarienhitte eine hohere Sicherheit eingerechnet wirde, als vom Landkreis
Osnabriick gefordert. Dieses ist auch politisch gewollt und fir andere Bebauungspléne auch
so beschlossen worden.

Wie das Ergebnis aussieht und wie das Wasser auf dem Grundstiick zurtickgehalten werden
kann, wird im Rahmen der wasserwirtschaftlichen Voruntersuchung erarbeitet und in den
Entwurf eingearbeitet.

Herr Fluchtmann bestétigt, dass es Stand der Technik ist die Ruickhaltung von
Oberflachenwasser auf dem Grundstiick nachzuweisen und er dieses auch umsetzten wird.

Frau Marion Tiesmeyer bittet Herrn Fluchtmann nicht nur den Bereich des Denkmals zu
pflegen, sondern auch den groRen Bereich, denn auch hier ware es dringend erforderlich.

Herr Buter weist daraufhin, dass es in der Stadt Georgsmarienhtitte an Wohnraum mangelt
und er den ersten Entwurf fir sinnvoller erachtet. Er spricht sich fir die nicht reduzierte
Variante aus. Es sollte im Zuge des schonenden Umgangs mit Boden lieber mehr
Wohnungen auf vorhandenen, bereits bebauten bzw. versiegelten Flachen entstehen.

Er pladiert dafur die erste Variante noch einmal zu diskutieren.

Dieses fand bei einigen der Anwesenden keinen Zuspruch.

Herr Blter und Herr Gréne verweisen ebenfalls darauf, dass die zuklnftige Miete aufgrund
der Reduzierung bei der neuen Planung sicherlich von ca. 8,20 € auf 9,30 € ansteigen
wurden.

Dieser Aussage stimmte Herr Fluchtmann zu. Er griff das Thema ,Wertminderung“ der
Nachbargrundstiicke auf. Er sieht bei der Umsetzung des geplanten Projektes fir die
Nachbargrundstiicke eher eine Aufwertung, zumal der derzeitige Zustand alles andere als
ansprechend ist und dieser Eindruck zu einer Wertminderung fuhrt.

Frau Magdalene Tiesmeyer spricht sich klar fiir die reduzierte Variante aus.

Frau Sabine Diekmann beflrwortet aus gestalterischer Sicht die erste nicht reduzierte
Variante.

Die Meinungen wirden auch nach der Kenntnis von Herr Blter bei den Birgern aus Dréper
auseinandergehen.

Die Mehrheit der anwesenden Birger spricht sich fir den neuen reduzierten Entwurf aus.
Herr Dierker erkundigt sich ob auch bei der ersten Variante bei dem geforderten
Stellplatzschlissel gentigend Stellplatze nachgewiesen werden kdnnten. Dieses bejahte

Herr Fluchtmann.

Frau Sydekum sowie die Unterzeichnerin zeigen die weitere Vorgehensweise im Rahmen
der Aufstellung des Bebauungsplanes auf.



Zunachst wird der Auftrag an ein Planungsbiro vergeben und mit den notwendigen
Untersuchungen sowie der Entwurfsplanung beauftragt. Dieses wirde in enger
Zusammenarbeit mit dem Investor stattfinden. Die Erkenntnisse aus der friihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager offentlicher Belange werden nach sorgfaltiger
Abwagung in die Entwurfsplanung einflie3en.

Der entsprechende Entwurf wird anschlieend in den politischen Gremien vorgestellt und
bedarf der Zustimmung dieser. Nachdem der Entwurfsbeschluss gefasst wurde, wird dieser
mit Begrindung und den entsprechenden Voruntersuchungen und Gutachten ausgelegt. In
dieser Zeit kann die Offentlichkeit Stellungnahmen zu dem Entwurf abgeben. Hier haben die
Anwesenden noch einmal die Moglichkeit Ihre Stellungnahmen in den Planprozess
einzubringen. Parallel wird die Beteiligung der Behtérden und sonstiger Trager Offentlicher
Belange durchgefihrt.

Die Stellungnahmen aus diesem Verfahrensschritt werden fachlich geprift und die Belange
untereinander und gegeneinander abgewogen. Mit einem ganzheitlichen
Abwagungsvorschlag der Verwaltung versehen werden die Stellungnahmen der Politik zur
Abwagung vorgelegt. Erst nach der Abwagung durch die politischen Gremien und dem
Satzungsbeschluss durch den Rat kann ein Bebauungsplan nach Bekanntmachung im
Amtsblatt Rechtskraft erlangen.

Herr Fluchtmann weist daraufhin, dass er lieber heute als morgen mit der Umsetzung des
Projektes anfangen mochte, da dieses fir alle Beteiligten das Beste ware. Es wirde schnell
Wohnraum entstehen, die Ruine wiirde gegen ein ansprechendes Gebaude ausgetauscht.
Die Pflege des Areals wirde dann durch einen Hausmeister regelmafiig durchgefihrt.

In diesem Zusammenhang macht Herr Fluchtmann darauf aufmerksam, dass seines
Wissens die Stadtplanung der Stadt Georgsmarienhtte 47 Projekte (Verfahren) zurzeit in
Bearbeitung hat, die von nur zwei Mitarbeiterinnen zu bearbeiten sind und aus diesem Grund
bei Neuaufstellung von Bebauungsplanen derzeit von einer Bearbeitungszeit von 3 — 5
Jahren auszugehen ist. Dieses sei fur Investoren und Bauwillige eine sehr lange Zeit

Aus diesem Grund kann es auch sein, dass das vorgestellte Projekt nicht in naher Zukunft
umgesetzt werden kénnte.

Nach dieser Ausfilhrung von Herrn Fluchtmann fragt Frau Sydekum in die Rund, ob es noch
offene Fragen gibt. Dieses ist nicht der Fall.

Frau Sydekum sagt zu, dass alle Anwesenden ein Protokoll von dieser
Informationsveranstaltung, sowie die Prasentationen per Mail oder als Papierversion erhalten
werden. Sie macht auch noch einmal darauf aufmerksam, dass Sie bzw. die Unterzeichnerin
fur Fragen telefonisch, schriftlich oder auf bei einem Termin im Rathaus (nach Absprache)
zur Verfigung stehen.

gez.
Petra Beckendorff

Anlage: Anwesenheitsliste
Prasentationen



Anwesenheitslist: Informationsveranstaltung "Droper-Mitte" am
22.12.2021, 18 Uhr im Rathaus der Stadt Georgsmarienhiitte,
Oeseder Stral3e 85
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Informationsveranstaltung zum Sachstand
Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 296 "Droper Mitte”

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs.1 BauGB
(Baugesetzbuch)

16.01.2020 Informationsveranstaltung B-Plan Nr. 296 “Dréper Mitte®



Veranstaltungsablauf

= BegriufRung

= Einfahrung in die Bauleitplanung

= Vorstellung der geplanten Bauvorhaben
= Klarung von offenen Fragen

= Verabschiedung

2 16.01.2020

Informationsveranstaltung B-Plan Nr. 296 “Dréper Mitte®



Vereinfachte Darstellung des Ablaufes eines Bauleitplanverfahrens GEORGS
Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB MARIEN

Aufstellungsbeschluss 27.10.2021

!
Frihzeitige Unterrichtung und Er6rterung der Offentlichkeit m

|

Fruhzeitige Unterrichtung und Erorterung der Behérden und

sonstigen Trager offentlicher Belange

]
Erarbeitung Bebauungsplanentwurf danach
Auslegungsbeschluss
|
Offentliche Auslegung und Beteiligung der Behorden und
sonstigen Trager oOffentlicher Belange

!

Abwagung und Satzungsbeschluss

!

Bekanntmachung im Amtsblatt
Inkrafttreten

3 16.01.2020 Informationsveranstaltung B-Plan Nr. 296 “Dréper Mitte®



Geltungsbereich GEORGS
Bebauungsplan Nr. 296 “Dréper Mitte“ MARIEN
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orstellung der geplanten Bauvorhaben

122

Baukétrper 2

L)

L2
oM
S
(X P
25

.
¥

e
:..‘..'
f, >

bolet

B
eelelels
atatels

&
%
o

oy

5,
Sotetetate!
IRHHA
5055
e

>

50

I\|®

GEORGS

5

16.01.2020

Informationsveranstaltung B-Plan Nr. 296 “Dréper Mitte®
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® |GF

Ingenieurgesellschaft mbH

Aufstellung Bebauungsplan Nr. 296 ,,Droper Mitte“

Vorstellung des Bauvorhabens Neubau eines Wohn- und Geschaftshauses
Heinrich- Schmedt-Str. 58 / Wellendorfer Str. 55




Kurzvorstellung @ |GF

Ingenieurgesellschaft mbH

- Dipl.-Ing. Maik Fluchtmann

- Geschaftsfihrer der IGF Ingenieurgesellschaft mbH mit Sitz in
Ibbenbren

- Tatigkeit als Investor im Bereich des Industrie- und Wohnungsbaus fur
die Bestandshaltung

;

|
e — Y, \\\/\\\\







Mal3gebliche Planungsziele des Projektes

- Stadtebauliche Neufassung des Ortszentrums

- Festsetzung der Trauf- und FirsthOhe analog zum bestehenden B-Plan
Im Bereich der Heinrich-Schmedt-Stral3e 63/63a (stidwestlich)

- Baukodrper 1 jedoch mit Reduktion um ein Geschoss gegentber
dem letzten Entwurf (Vorstellung am 04.10.2021)

- Unterteilung des Flurstiick bzgl. der baulichen Nutzung in allgemeines
Wohngebiet (WA) und urbanes Gebiet (MU), hierzu neue Festlegung im
aktuellen Lageplan

- Schaffung von klimafreundlichem Wohnraum (KfwW 40-Standart)
Luftwarmepumpe und Photovoltaik-Anlage, Elektromobilitat

- Reduzierung der versiegelten Flache durch versickerungsfahiges
Pflaster im Bereich der Parkplatze

- Auflockerung durch Begrtiinung/Pflanzung von Geholzen
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Ingenieurgesellschaft mbH
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Lageplan
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Ingenieurgesellschaft mbH

1. Baukorper

5

urbanes Gebiet (MU)

Wohn- und Geschaftshaus mit:
- 16 Wohneinheiten
(Reduktion um 6 Wohneinheiten!)
- 3 Gewerbeeinheiten (Gesprache mit
bereits ansassigem Backer)

2. Baukorper

allgemeines Wohngebiet (WA)

3 Reihenhauser
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Stellplatzbedarf und Verkehrsfuhrung im |
Bereich der Querungshilfe @ IGF

Ingenieurgesellschaft mbH

- 19 Wohneinheiten x 1,5 Stellplatze / Einheit =
29 Stellplatze

- Stellplatzbedarf fir die Gewerbeeinheiten: 7
Stellplatze
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- geplant 37 Stellplatze

- Neuordnung der Stellplatze und
Berlicksichtigung der vorhandenen
Verkehrsinsel im Bereich der Wellendorfer
Stral3e
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€ IGF

Ingenieurgesellschaft mbH
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Visualisierung Ansicht Nord-West
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Baukorper 1

- Wohn- und Geschaftshaus

- Wohnungen zwischen 69 und 103 m?

- 3 rollstuhlgerechte Wohnungen, 2 Personenaufzlge
- Gewerbeflache 269 m? verteilt auf 2 oder 3 Einheiten
- Satteldach im Hinblick auf die Nachbarbebauung

- Reduzierung um 1 Geschoss

- Teilunterkellerung

- Besonderheiten des Hohenprofils

€ IGF

Ingenieurgesellschaft mbH




Baukorper 1 — Vergleich

Ansicht Ost

. ALTER Entwurf
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- 3 Reihenhauser

- Wohnflache je Haus ca. 102 m?2 l

- flieRender Ubergang zum nordwestlichen Wohngebiet




Denkmal Wellendorfer Strale @ IGF |

Ingenieurgesellschaft mbH

- maogliche VeraulRerung an die Stadt Georgsmarienhditte




Fragen?

Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit!




