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Herr Fuchte

4,1/4 2 5— 2ur
l/w/ége A8 /2012

/'f [ ;
im Namen der Eigentliimer

A6. o4, 2012

Bebauungsplan ,,Auf der Burg — private Griinfliche®

Sehr geehrter Herr Fuchte,

mit diesem Schreiben beziehen die Grundstiickseigentiimer der grin gekennzeichneten Fidchen
im Gebiet ,Auf der Burg” Stellung zu einer Festsetzung als private Grinflache. Wir méchten bereits
zum heutigen Tage wiederholt darauf hinweisen, welche Interessen die Eigentlimer verfoigen.

Aus den folgenden Grinden lehnan wir die Festsetzung des in Vorlage 119/2011 grin
gekennzeichneten Bereiches als ,private Grinflache” ab:

1.

Entwertung

Massive Entwertung der Grundstiicke, deren Grundstiicksrichtwert laut
Gutachterausschuss derzeit bei € 150/m? liegl. wenn sie als Grunflache festgesetzt
wirden. Dieser de facto Entwertung versucht man sich zu entziehen, indem der Bereich
als Auflenbereich Klassifiziert wird. Dieser Einordnung einen Auflenbereich vorliegen zu
haben wiedersprechen wir aus folgenden Grinden:

a.

Der Bereich befindet sich von seiner Lage her ganz unbestritten ,innerhalb eines
im Zusammenhang befindlichen Ortsteils” (Wortlaut § 34 BauGB). Es ist lediglich
als eine kleine unbebaute Enklave einzuordnen, die seit Jahren von allen Seiten
rundherum umbaut wurde. Nach dem gesunden Menschenverstand wiirde es bei
einer so kieinen Flache schwer fallen, von einem Auflenbereich zu sprechen.

Die Verwaltung schreibt in der offentlichen Beschlussvorlage 119/2011, dass bei
bestehender Rechtsprechung davon auszugehen ist, dass ein Unterschreiten
eines 100-Meter-Radius zu bestehender Bebauung die Grenze der Klassifizierung
von innen- und Auflenbereich ware. Laut Vorlage ist ,dieses Mal3 heute bereits
fast erreichi”. GemaB unterschiedlicher uns vorliegender Urteile der BVerwG
Buchholz, Minchen und Mannheim zur Angabe, wann ein
Bebauungszusammenhang in einem Oristail unterbrochen ist, muss hier jedoch
von einer Distanz von ca. 150 m ausgegangen werden. Diese 150 m werden an
keiner Stelle flr den als private Grinflache ausgewiesenen Bereich erreicht. Aus
diesem Grund kann keinesfalls von einem AuBlenbereich die Rede sein.
Hinsichtlich des Bodendenkmals kam der Gutachterausschuss fur
Grundstiickswerte des Kreises Coesfeld im Sommer 2010 zu folgender
Beurteilung flr die Flachen, die als private Grinfldche ausgewiesen sind:

.Eine signifikante Wertbeeinflussung sehen wir im Hinblick auf die tatsachliche und
planungsrechtliiche Nutzung durch die zuvor beschriebene Einschrankung als nicht
gegeben an.” Die ,beschriebene Einschrankung” beziehen sich auf das Recht der
Denkmalbehérde bei Funden im Rahmen von Bautatigkeiten diese zunachst flir 8
Monate zu unterbrechen.



2.

3.

Ungleichbehandlung
a. Es liegt eine Ungleichbehandiung der Grundstlickseigentimer der Flachen. die als

private Grinflachen (grine Flachen) ausgewiesen werden sollen, gegeniiber den
Eigentimer der Fidchen vor, die zur Nachverdichtung (rote Fidchen) vorgesehen
sind.

im Bezug auf die Flachen, die zur Nachverdichtung vorgesehen sind. plant die
Gemeinde laut Vorlage sogar, sich mit den Anwohnerm zusammenzusetzen, um
eine private Erschlieungsstralle zu errichten, die dann im B-Plan gekennzeichnet
wiirde. Eine gemeinsame private Erschliefungsstrale wére ja auch bei den
grinen Flachen von Nordwesten oder Osten méglich.

b. Ungleichbehandiung der Grundstickseigentimer der Flachen, die als private
Grinflache ausgewiesen werden sollen gegenliber Eigentlimer der Fidchen, die in
den vergangenen Jahren schon ohne B-Plan aufgrund von §34 BauGB bebaut
wurden (z.B. Dammann, Tiefe StralRe, Hinterlieger Havixbecker Stralle)

¢.  Ungileichbehandlung auch gegeniber Grundstiicksaigentimern im Bereich Alte
Breide". ,Busenbaumstral3e’, ,Roibartstrale”, ,Auf der Heide". die ahnlich
strukturiert, ehemals Kieingarten waren und wo in den lefzten Jahren (berall

Bebauung zugelassen wurde.

Sinn einer Festiegung als .private Grinflache’
Die Festsetzung ,privat” widerspricht dem Ziel der Gemeinde, dass die Fldchen durch die

Allgemeinheit erlebbar werden, etwa indem man die Fulwegdurchbindung verbessert.
Kann von Erlebbarkeit eines Griinraums gesprochen werden, wenn

a. Es zwei Fullwege von zusammengenommen hdchstens 250 m Lange gibt?

b. Die Fulwege bereits heute in der Mitte durch ein Wohnhaus flankiert werden?

c. Die meisten Grunflachen durch die Aligemeinheit nicht erreichbar sind?

d. Die meisten Flachen aufgrund von hohen Hecken und Zaunen nicht einmal

einsehbar sind?

Grinflachen werden dort erlebbar, wo Sie am Rande von Dorfern und Stadten in offene,
groRe fraie Flachen bzw. Walder Ubergenen und nicht dort, wo schmale und enge Gassen,

den Weitblick des Betrachters einschranken.



Zearsiedlung
Warum nimmt man nicht im gesamten Planbereich zwischen Hagenstrafle, Havixbecker

Strafle, Burgsiralle und Tiefer Strafle eine behutsame Nachverdichtung vor, statt neue
Flachen jenseits der Havixbeckar Strafle auszuweisen und damit den Flachenverbrauch
weiter voranzutraiben?

Die Raumordnung, Regionalplanung und Fldchennutzungsplanung scllen das Ziel
verfolgen, den Flachenverbrauch in der Bundesrepublik zu reduzieren. Dies wird im
Baugesstzbuch und im Raumordnungsgesetz vorgeschrieben.

Aulerdem bleibt fraglich, ob angesichts der demographischen Entwickiung eine
grofifiachige Ausweisung von Neubaugebieten Uberhaupt notwendig respektive rentabel
ist. Hier wiirde sine behutsame Nachverdichiung auf bereits ,zersiedelten Flachen® eher

Sinn machen.

Willktirliche Festlegung der Trennlinie
Warum sind einige Flurstiicke nordlich und ostlich der griinen Flache nicht mit in die

Festsetzung als ,privat Grinflache” einbezogen?

Bodendenkmal
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Eine Zerstorung von Denkmalresten durch eine behutsame Nachverdichtung kann
ausgeschlossen werden, da der Bereich bereits heute als Bodendenkmal
eingetragen ist. Bei allen Bautatigkeiten der letzten Jahre. waren Mitarbeiter der
Denkmalbehorde bei Erdarbeiten anwesend, Sollte in oder auf einem der
Grundstiicke ein Bodendenkmal entdeckt werden kénnen die Bauarbeiten
daraufhin bis zu einem halben Jahr unterbrochen werden, um das Bodendenkmal
zu bergen, auszuwerten und fir wissanschaftliche Erforschung bis zu sechs
Monate in Besitz zu nehmen. Dabei sind alle zur Erhaltung des Bodendenkmals
notwendigen Mafinahmen zu treffen. Die Obere Denkmalbehdrde kann die Frist
veridngern, wenn dies zur Erhaltung des Bodendenkmals oder fir seine
wissenschaftlichen Erforschungen erforderlich ist.

Die Prifung des Bereichs, der als ,Private Grinflache" ausgewiesen werden soil,
erscheint willkirlich. Was ist mit den Gbrigen Flachen. insbesondere denjenigen,
die in den vergangenen Jahren schon bebaut wurden? So wird von
Grundmauerfunden beim Bau der heutigen Realschule berichtet.

Gibt es wissenschaftlich fundierte Aussagen Uber den genauen Standort der Burg
im Bereich derjenigen Flachen die als ,Private Grinflache” ausgeschrieben
werden sollen oder handel es sich vielmehr um Wunschdenken in diesem Bereich
Burgreste finden zu kdnnen?

Was niiizt ein Denkmal als private Grinflache”. die aus Kleingérten besteht. Ein
Denkmal ohne Erkennbarkeit und chne &ffentliche Kennzeichnung und Erkldrung
auler in zwei StralRennamen (Auf der Burg und Burgstralle) macht keinen Sinn. In
diesem Fall wirde es doch nur Sinn machen, das Gebiet zu einer offentlich
erlebbaren Flache zu machen und die Grundsticke von den bisherigen
Grundstiickseigentiimer zu erwerben.



Fazit:
Nur weil der ,grine Bereich® eher zufailig als nahezu einzige ,unbebaute insel® im norddstiichen

Teil von Nottuin tibrig geblieben ist, erscheint es als zutiefst ungerecht und willkirlich, wenn hier
jetzt durch einen Bebauungsplan und eine Festsetzung als ,private Griinflache” eine Bebauung fur
alle Zeit ausgeschliossen wird. Die Gemeinde hat den nordostlichen Bereich des Ortsteils Nottuln
jahrzehntelang planungstechnisch ignoriert, wie die Verwaltung selbst einraumt: ,Die bisherige
Siediungskante im Norden Nottuins ist nur wenig harmenisch: Einerseits bebaute Strallen, ein
nicht kiar definiertes Ende des Siedlungsbereiches, keine Eingrinung oder dhnliches” (Voriage Nr.
78/2011, S. 2, vierter Absatz).

Es erscheint als Farce. wenn die Grundstlicksanlieger jetzt fiir diesen strategischen Mangel an
Planung durch erheblichen Wertverlust ihrer Grundsticke, die sie gleichzeitig auch noch der

Allgemeinheit als Durchwegung und Erholungsflache zur Verflgung stellen sollen, bezahlen sollen,

wahrend andere Anlieger in dem gleichen Bebauungsplangebiet und in der naheren Umgebung
(stidwestlich der Burgstrale) ihre Grundstiicke in der Vergangenheit und auch in Zukunft {rote
Flache) durch Bebauung wertsteigend nutzen konnten bzw. kdnnen sollen.

Unser Ziel ist daher die Verhinderung der Festsetzung ais .private Grinfldche” durch den
Bebauungsplan. Flir konstruktive Gespréache stehen die Eigentimer der Gemeindeverwaitung

jederzeit zur Verfigung. .

im Namen der Aniieger



