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Vorlage Nr. 063/08
Vorlage Nr. 063/08
VORBEMERKUNG / KURZERLAUTERUNG:

Die offentliche Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. 8§ 13 a Abs. 2 Nr. 1
BauGB und 8§ 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB hat vom 20. 11. 2007 bis einschlieR3lich
20.12.2007 stattgefunden. Ort und Dauer der Auslegung sind mindestens eine
Woche vorher ortsublich bekannt gemacht worden mit dem Hinweis, dass Stel-
lungnahmen wahrend der Auslegungsfrist abgegeben werden kénnen und dass
nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung tber
den Bauleitplan unbericksichtigt bleiben kénnen.

Die berthrten Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden von
der o6ffentlichen Auslegung benachrichtigt und geméai 8 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. §
13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB und 8 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB beteiligt, d.h. insbesonde-
re zur Abgabe einer Stellungnahme innerhalb eines Monats aufgefordert.

Uber die wahrend dieser Zeit vorgebrachten Stellungnahmen ist zu beraten. Die
offentlichen und privaten Belange sind gegeneinander und untereinander gerecht
abzuwagen, um danach den Satzungsbeschluss zu fassen.

Alle wichtigen planungsrelevanten Daten und MaRnahmen sind der Begriindung
zu der Bebauungsplandnderung zu entnehmen. Die Begrindung (Anlage 3) wur-
de aufgrund der Eingaben Uberarbeitet und erganzt. Sie ist als Verdeutlichung
der Entscheidungsfindung bzw. als Basismaterial bei gerichtlicher Abwagungs-
kontrolle mit zu beschliel3en.

Ein Auszug bzw. Ausschnitte aus dem Entwurf der Bebauungsplananderung lie-
gen ebenfalls bei (Anlagen 1 und 2).

BESCHLUSSVORSCHLAG /7 EMPFEHLUNG:

Der Stadtentwicklungsausschuss "Planung und Umwelt" empfiehlt dem Rat der
Stadt Rheine folgende Beschliisse zu fassen:

l. Beratung der Stellungnahmen

1. Beteiligung der Offentlichkeit gemalR § 3 Abs. 2 BauGB
i.,V.m. 8 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB und 8 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB

1.1 Anlieger der BevergernerstralRe, Rheine/Eigentimer von Wohnei-
gentum an der Bevergernerstral3e vertreten durch einen Rechts-
anwalt
Schreiben vom 22.11.2007

Inhalt:
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»Mit Schreiben vom 10. September 2007 hatten wir Ihnen die Interessenvertre-
tung x angezeigt sowie im Rahmen der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
gem. § 3 Abs. 1 BauGB eine Stellungnahme zur 11. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 112 , Johannesschule” abgegeben.

Mit Schreiben vom 14. November 2007 haben Sie nun — nach Befassung lhres
zustandigen Stadtentwicklungsausschusses ,,Planung und Umwelt” — hierzu Stel-
lung bezogen.

Nach erneuter Durchsicht der von lhrer Beh6rde zur Verfigung gestellten Unter-
lagen mussen wir lhnen namens und im Auftrag unserer Mandanten mitteilen,
dass noch keineswegs alle Bedenken gegen die Bebauungsplan&dnderung ausge-
raumt wurden.

Zur erneuten Auslegung gem. 8 3 Abs. 2 BauGB sowie zu lhrem Schreiben vom
14. November 2007 nehmen wir daher wie folgt Stellung:

1. Selbstverstandlich ist es verfahrensfehlerhaft, wenn die Stadt Rheine in einer
Bekanntmachung auf die Auslegung in einem Dienstzimmer wahrend der
Dienstzeiten hinweist und dieses Zimmer Uber einen Zeitraum von 15 Minu-
ten verschlossen ist. Es kann von einem Burger nicht erwartet werden, dass
er im Rathaus der Stadt Rheine alle Aushange ansieht bzw. sich hier ,,durch-
fragt”.

Vielmehr vermag das Antreffen eines verschlossenen Zimmers viele Blirger
von ihrer Absicht der Einsichtnahme abzuschrecken. Offen bleibt, ob dieses
unbeabsichtigt oder gar zur Vermeidung unndétiger Arbeit geschah.

Es verwundert zudem, dass in der Bekanntmachung ein bestimmtes Dienst-
zimmer angegeben wurde und nun behauptet wird, der Bebauungsplan habe
mit Begrindung zu den bekanntgegebenen Zeiten im Rathaus zur Einsicht
offentlich ausgehangen. Hier hatte also nicht auf das Dienstzimmer, sondern
auf den Aushang hingewiesen werden mussen.

2. Wir begriufRen es, dass die Stadt Rheine die Hohenbegrenzung nunmehr
einheitlich geregelt hat. Allerdings wird nicht klar, warum diese Festsetzung
auf 9 und nicht auf 8 Meter erfolgte. Im Ubrigen bleibt es dabei, dass sich
das Bauvorhaben von der H6he nicht in die Umgebungsbebauung einflgt.

3. Wie Sie richtig ausfuhren, sind in einem Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung ,,grol3flachiger Einzelhandelsbetrieb/Autohandel” lediglich den Kraft-
fahrzeughandel erganzende Dienstleistungen zulassig, die dem Handel unter-
geordnet sein mussen.

Von daher begriRen wir die lhrerseits erfolgte Konkretisierung der Festset-
zung dahin gehend, dass Lackiererei, Verschrottung, Karosseriebau und Au-
tokino als Nutzung ausgeschlossen sind.

In Anbetracht der Anlage 7 zur Vorlage Nr. 434/07, die dort im Anhang als
»Stadtebauliches Konzept” prasentiert wird, ergibt sich jedoch beim Ent-
wurfskonzept der GOP Architekten und Kaufleute, dass hier bei dem geplan-
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ten Bauwerk das Verhaltnis zwischen Ausstellung/Verkauf und Werkstatt bei
genauerer Betrachtung in etwa gleich ist. Der Verkaufsraum wird dort mit
602 m2 angegeben und die Werkstatt mit 390 m2. Richtigerweise mussen al-
lerdings auch noch die Bereiche Bremsen, AU und Waschhalle mit jeweils

50 m2 hinzugerechnet werden, sodass sich eine GréRenordnung von 540 m=2
ergibt. Ein gro3flachiger Einzelhandel setzt jedoch nach herkdbmmlichem Ver-
standnis voraus, dass die Verkaufsflache 800 m?2 tberschreitet. Andererseits
kann in Anbetracht der Gro3e der Werkstatt nicht mehr von einer ergan-
zenden Dienstleistung gesprochen werden. Im Ubrigen verweisen wir
diesbezlglich auf unsere Ausfiihrungen in der Stellungnahme vom 10. Sep-
tember 2007.

Die bestehende Planung hat somit keinerlei Aussicht auf Verwirklichung.

Uberhaupt nicht eingegangen sind Sie auf unseren Hinweis auf die Diver-
genz zwischen den Festsetzungen in der Zeichnung und dem Text. In
der Zeichnung findet die keineswegs untergeordnete Wertstattnutzung keine
Erwdhnung (,,Autohandel®).

Das beschleunigte Verfahren nach 8 13 a BauGB ist vorliegend nicht zu-
lassig. Wahrend § 13 (vereinfachtes Verfahren) ausdrticklich die Anderung
oder Erganzung schon bestehender Bauleitplane in Bezug nimmt, spricht §
13 a (Bebauungspléane der Innenentwicklung) nur von der Aufstellung von
Bebauungspléanen. Lediglich einige Teile des § 13 BauGB werden in Bezug
genommen.

Dem Gesetzgeber ging es bei der Schaffung des neuen 8 13 a BauGB darum,
die Inanspruchnahme von Flachen zu vermindern und Planungsvorhaben,
insbesondere zur Schaffung von Arbeitsplatzen, Wohnungen und Infrastruk-
tureinrichtungen vereinfachen und beschleunigen zu kénnen. Eine Anderung
und Ergédnzung eines solchen, in Abs. 1 S. 1 legal definierten Bebauungspla-
nes der Innenentwicklung ist gem. Abs. 4 wiederum selbst in einem be-
schleunigten Verfahren maoglich.

Vorliegend beabsichtigen Sie jedoch die Anderung eines bereits bestehenden
Bebauungsplanes durch Aufstellung eines Bebauungsplanes der Innenent-
wicklung. Dies stellt rechtlich keine Anderung dar, sondern eine Aufhebung
des alten Bebauungsplanes und die Aufstellung eines neuen, eben eines Be-
bauungsplanes der Innenentwicklung. Mithin verkennen Sie die verfahrens-
rechtlichen Notwendigkeiten.

Selbstverstandlich bedarf es auch weiterhin nach diesseitiger Rechtsauffas-
sung der vorherigen Anpassung des Flachennutzungsplanes, da das be-
schleunigte Verfahren nach 8 13 a BauGB nicht einschlégig ist.

Erfreulicherweise haben Sie den auf einen vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan hindeutenden Passus in der Bebauungsplanbegrindung (11.1 alter Zah-
lung) gestrichen.

Die Ruge der fehlenden Abstimmung der festgesetzten Nutzungen mit der
Nutzung der Umgebungsbebauung bleibt aufrechterhalten. Ein ,,grof3flachi-
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ger” Einzelhandelsbetrieb mit Autowerkstatt auf diesem Grundstlck stellt ei-
nen Baukdrper dar, der der gesamten Umgebungsbebauung voéllig fremd ist.
Wir verweisen diesbeziiglich auf unsere Ausfihrungen in der Stellungnahme
vom 10. September 2007 (S. 8).

Wir begriufRen ausdricklich die Festsetzung eines Zu- und Abfahrtverbotes im
Bereich der Bevergerner Stralie.

Die verkehrliche ErschlieBung des Sondergebietes ist jedoch hierdurch nicht
gesichert. Insbesondere bestehen massive Verkehrsgefahrdungen fur
FulRgéanger wie fur motorisierte Verkehrsteilnehmer.

Das von der Firma BMW Hakvoort in Auftrag gegebene Verkehrsgutachten
des Ingenieurburos Dr. Schwerdhelm & Tjardes erfasst ganz offenbar die an-
gestrebte Verkehrssituation unzutreffend. Unter der Ziff. 2.1 (Verkehrserzeu-
gung) wird die Zahl der taglich zu reparierenden Fahrzeuge mit 15 und die
der sonstigen taglichen Autohausbesucher mit 5 angegeben. Geht man zu-
dem — anhand der vorgesehenen Mitarbeiterparkplatze — von 15 Mitarbeitern
aus, so erklart sich noch nicht die ermittelte Belastung der Zu- und Ausfahrt
des geplanten Autohauses in der Hauptverkehrszeit von 63 Kfz/Stunde

(32 Einfahrten, 32 Ausfahrten).

Es erscheint wenig realistisch, dass sich téaglich nur 5 Autohausbesucher ein-
finden. Au3erdem ist in Anbetracht der vorgenannten, sehr geringen Zahlen
der angeblich hohe Verkehr in der Hauptverkehrszeit (die im Ubrigen nicht
naher bezeichnet wird) nicht nachvollziehbar.

Zudem stellt das Verkehrsgutachten keinen Bezug zu den vorgesehenen
30 Kundenparkplatzen her. Es erscheint abwegig, dass eine solche Vielzahl
von Parkplatzen vorgehalten wird, wenn doch nur mit 5 Kunden taglich zu
rechnen sein soll.

Es wird bestritten, dass sich die Festsetzung eines Zu- und Abfahrtsverbotes
im Bereich Bevergerner Stral3e auf das zu erwartende Parkverhalten bei
Eventveranstaltungen auf dem streitgegenstandlichen Grundstick auswir-
ken wird.

Es wird begruRt, dass in der Begriindung zur Anderung des Bebauungsplanes
nunmehr nicht mehr von einem bestehenden Betrieb, sondern von einem ge-
planten Betrieb die Rede ist und von daher eine Irrefihrung des Rates nicht
mehr zu beflrchten steht.

Es ist weiterhin im Bebauungsplanentwurf nicht erkennbar, auf welchen Fla-

chen Kundenparkplatze angelegt werden sollen. Es ist tGberdies nicht festge-
legt, dass ausreichende Parkflachen auf dem Gelande neben den Flachen

zur Abstellung von Gebrauchtfahrzeugen vorhanden sind. Das Entwurfskon-

zept (Anlage 7 zur o. g. Beschlussvorlage 434/07) kann ja jederzeit noch ge-
andert werden.

Es ist weiterhin nicht sichergestellt, dass in der hier extrem sensiblen Umge-
bungsbebauung, die gepragt ist durch Schulen und reine Wohnbebauung,
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keine unzumutbaren Immissionen entstehen, die an den Immissionspunk-
ten zu einer Uberschreitung der Richtwerte der TA-Larm fuhren.

14. Das schalltechnische Gutachten (Immissionsprognose) vom 2. Juli 2007 so-
wie der schalltechnische Bericht (Verkehrslarm) von Oktober 2007 begegnen
schon von daher massiven Bedenken, als sie offenbar von falschen Grund-
lagen ausgehen.

Unter Ziff. 5.1 des schalltechnischen Berichtes sowie unter Ziff. 4 des schall-
technischen Gutachtens wird fir die Nachtzeit von 22:00 bis 06:00 Uhr von
nachtlichen Ersatzteillieferungen gesprochen, die zudem offenbar vernachlas-
sigbar sein sollen.

Unter Ziff. 4 des schalltechnischen Gutachtens heil3t es sodann, dass ,,nach
Angaben des Betreibers des geplanten Autoreparaturbetriebes (!) die Neu-
wagenanlieferungen zur Tagzeit aul3erhalb der Ruhezeit erfolgen®. Dies ist of-
fenbar unzutreffend, da der zustdndige Architekt in der Burgerversammlung
am 12. September 2007 zu Protokoll gegeben hat, dass die Anlieferungen
der Autos nachts erfolge und zwar 1 x in der Woche (S. 17 der Vorlage

Nr. 434/07).

Ist schon das Anliefern von Ersatzteilen durch einen Lkw mit nachtlichem
Larm verbunden, so erst recht das Anliefern und vor allem Abladen von Neu-
wagen von einem Autotransporter. Diese Gerauschproblematik ist in dem
schalltechnischen Bericht und in dem schalltechnischen Gutachten Uberhaupt
nicht behandelt worden, da ihr Vorliegen offenbar verheimlicht worden ist.
Schon von daher sind die ,,Untersuchungen® nicht umfassend genug.

15. Es ist Uberdies schon nicht erkennbar, dass die offenbar beabsichtigte spate-
re mogliche Erweiterung des Bauwerkes in den Gutachten Berucksichti-
gung gefunden hat (vgl. Ziff. 6.2, S. 12, der Begriindung zur 11. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 112 von Oktober 2007).

Wir fordern Sie, sehr geehrte Frau Burgermeisterin Dr. Kordfelder, namens und
im Auftrag unserer Mandanten in Anbetracht der vorbezeichneten Kritikpunkte
erneut dazu auf, den Bebauungsplan nicht in der vorliegenden Form als Satzung
zu beschliel3en.”

Abwagungsempfehlung

Zu Pt. 1 des obigen Schreibens:

Der Bebauungsplanentwurf hat mit Begriindung zu den bekannt gegebenen Zei-
ten im Vorverfahren gem. 8 3 Abs. 1 BauGB offentlich ausgehangen. Wéahrend
der Dienststunden standen Mitarbeiter der Verwaltung fur Erlauterungen und fur
die Einsichtnahme zusatzlicher abwagungsrelevanter Unterlagen (z. B. Larmgut-
achten) zur Verfigung. Der Rechtsanwalt, der die Eingabe verfasst hat, wurde
seinerzeit persodnlich in der Nahe des Aushangs vor dem in der Bekanntmachung
angegebenen Dienstzimmer, das nur fur kurze Zeit verschlossen war, angetrof-
fen und hinsichtlich seines Informationsbedarfes angesprochen. Das Angebot,
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ihm weiterhelfen zu wollen, hat dieser abgelehnt. Sich nun auf einen Verfahrens-
fehler berufen zu wollen, ist nicht nur in der Sache unberechtigt, sondern treu-
widrig.

Im Ubrigen ware der behauptete Verfahrensfehler im Vorverfahren fur die
Rechtswirksamkeit der anstehenden Bebauungsplandnderungen ohnehin nicht
beachtlich, wie aus 8 214 Abs. 1 Nr. 2 BauGB hervorgeht. Im Hinblick auf das
Beteiligungsverfahren ist entscheidend, dass die 6ffentliche Auslegung nach 8§ 3
Abs. 2 BauGB ordnungsgemal durchgefuhrt worden ist. Da dies unbetritten der
Fall ist, liegt somit ein fur die Wirksamkeit der Plananderung beachtlicher Verfah-
rensfehler nicht vor.

Zu Pt. 3 des obigen Schreibens:

Die gegen die Sondergebietsfestsetzung (mit der Zweckbestimmung ,,gro3flachi-
ger Einzelhandelsbetrieb/Autohandel” und mit dem Einzelhandel fur Kraftfahr-
zeuge und Kfz-Zubehor sowie mit den Kraftfahrzeughandel erganzenden Dienst-
leistungen als zulassige Nutzungen) vorgetragenen Bedenken sind nicht begrin-
det.

Als Verkaufsflache sind nicht nur die Ausstellungs- und Verkaufsflachen innerhalb
des Gebaudes zu werten, sondern auch die nicht Gberdachten Freiflachen, von
denen aus auch Kraftfahrzeuge verkauft werden. Unter Berucksichtigung auch
dieser Freiverkaufsflachen ist die GroR3flachigkeitsgrenze von 800 m2 Verkaufsfla-
che bei weitem uberschritten.

Wenn von ,den Kraftfahrzeughandel ergédnzenden Dienstleistungen” die Rede ist,
ist damit erkennbar gemeint, dass nur solche Dienstleistungen zul&ssig sein sol-
len, die den Einzelhandel fur Kraftfahrzeuge und Kfz-Zubehor funktional ergan-
zen, so wie es bei einem Autohaus Ublich ist. Aus dem Begriff ,,erganzende”
Dienstleistungen kann ein bestimmtes zahlenmaRiges Verhaltnis der fir die je-
weiligen Einzelfunktionen erforderlichen Geb&udeflachen nicht hergeleitet wer-
den.

Wenn man zudem die Freiverkaufsflachen des konkreten Autohausvorhabens
hinzunimmt, wird deutlich, dass bei diesem Vorhaben der Verkauf von Kraftfahr-
zeugen und Kfz-Zubehor nicht nur funktionell, sondern auch flachenmagig im
Vordergrund steht. Das vorgestellte Autohausvorhaben ist also durchaus mit dem
im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungsrahmen vereinbar, so dass die beab-
sichtigte Sondergebietsfestsetzung auch insoweit nicht problematisiert werden
kann.

Zu Pt. 4 des obigen Schreibens:

Da die Einzelhandelsfunktion bei dem anstehenden Vorhaben im Vordergrund
steht, ist es auch zulassig, die Zweckbestimmung auf diese Primarfunktion zu
konzentrieren und das Autohausvorhaben dann in der textlichen Festsetzung

durch einen Katalog der im Einzelnen zuldssigen Nutzungen zu konkretisieren.
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Der Werkstattbetrieb eines Autohauses muss nicht unbedingt bei der allgemeinen
Zweckbestimmung eines Sondergebietes den grol3flachigen Autohandel aufge-
fahrt sein; es reicht, die weitere Ausdifferenzierung in der einschlagigen textli-
chen Festsetzung. Von einer ,Divergenz zwischen den Festsetzungen in der
Zeichnung und dem Text“ kann daher keine Rede sein.

Zu Pt. 5 des obigen Schreibens:

Die Zweifel an der Zulassigkeit des beschleunigten Verfahrens nach § 13 a
BauGB sind ebenfalls nicht begrindet.

Nach 8§ 13 a Abs. 4 BauGB gelten die Vorschriften der Absatze 1 bis 3 fur die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung im beschleunigten Verfah-
ren ,entsprechend fur die Anderung und Erganzung eines Bebauungsplans®.

Eine Beschrankung der Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens bei Plan-
anderungen auf Bebauungsplane, die zuvor nach § 13 a BauGB aufgestellt wor-
den sind, lasst sich weder aus dem Wortlaut noch aus dem Sinn und Zweck und
erst recht auch nicht aus der Entstehungsgeschichte der Vorschrift des § 13 a
Abs. 4 BauGB herleiten. Mit dieser Vorschrift wollte der Gesetzgeber erkennbar
ermoglichen, dass auch Bebauungsplananderungen, die — wie hier — der Innen-
entwicklung dienen, im beschleunigten Verfahren nach § 13 a durchgefihrt wer-
den kénnen.

Dass diese Bebauungsplanentwicklung der Innenentwicklung dient und dass auch
die anderen Voraussetzungen des § 13 a Abs. 1 BauGB erflllt sind, ist in der
Planbegriindung aufgefuhrt, auf die insoweit verwiesen wird.

Zu Pt. 6 des obigen Schreibens:

Da es sich um eine Bebauungsplanung fur die Innenentwicklung handelt und
auch die Ubrigen Voraussetzungen des § 13 a Abs. 1 BauGB fir ein beschleunig-
tes Verfahren vorliegen, bedarf es gem. 8 13 a Abs. 2 Nr. 2 keiner formlichen
Flachennutzungsplananderung. Dass die geordnete stddtebauliche Entwicklung
des Stadtgebietes durch die beabsichtigte Sondergebietsfestsetzung flr das Au-
tohaus nicht beeintrachtigt wird, ist ebenfalls aus der Planbegriindung zu ent-
nehmen.

Zu Pt. 8 des obigen Schreibens:

Die Tatsache, dass ein Autohaus mit Werkstatt in der ndheren Umgebung noch
nicht vorhanden ist, kann fur sich allein genommen, nicht zu einer Unzulassigkeit
eines derartigen Planvorhabens fuhren. Entscheidend ist vielmehr, ob diese hin-
zukommende Nutzung genlugend Rucksicht auf die vorhandenen Umgebungsnut-
zungen nimmt, d. h. konkreter, dass insbesondere keine unzumutbaren Immissi-
onen auf schutzwirdige Umfeldnutzungen ausgehen und auch keine Gefahren in
verkehrlicher Hinsicht fir die Umgebungsbebauung ausgehen.
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Da diese Voraussetzungen durch das anstehende Vorhaben erflllt sind, kann das
Argument der Fremdheit von Nutzung und Baukdrper nicht zu einer Unzulé&ssig-
keit des Planvorhabens fuhren.

Hinzu kommt, dass die festgesetzte Gebdudehthe von 9 m durchaus nicht den
Rahmen Uberschreitet, der sich aus den H6hen der umliegenden Geb&ude ergibt.
Sowohl die angrenzende Johannesschule als auch ein Teil der Wohngebaude sind
sogar hoher als 9 m.

Aus der Umgebung ergibt sich auch keine einheitliche Nutzungsstruktur, in die
ein Autohaus nicht hineinpassen wirde. Hinzuweisen ist insbesondere auf die
unmittelbare Lage an der Osnabricker Stral3e, die eine vielbefahrene Hauptver-
kehrsstralle darstellt. Diese HauptverkehrsstraRe bestimmt auch maf3geblich die
Eigenart der ndheren Umgebung des hier in Rede stehenden Baugrundsticks fur
das Autohaus.

Zu Pt. 9 des obigen Schreibens:

Bei der vom Einwender aufgefiihrten und dem Verkehrsgutachten entnommenen
Zahlen zum Verkehrsaufkommen handelt es sich um Angaben des kinftigen Au-
tohausbetreibers bzw. des von ihm beauftragten Architekturbiros.

Diese wurden durch den Gutachter einer Plausibilitdtskontrolle unterzogen und
teilweise durch Erfahrungswerte ersetzt. Bei der sonstigen Besucherzahl ist der
Gutachter von mehr als 5 KFZ/Tag ausgegangen. Unter Anwendung der angege-
benen Berechnungssoftware resultiert daraus im Ergebnis fur die Hauptverkehrs-
zeit (Dauer ca. 1 Stunde) eine maximale Verkehrsbelastung von zusatzlich 64
KFZ/Std. Vor diesem Hintergund ist sowohl das Verkehrsaufkommen als auch die
anvisierte Zahl der Kundenparkplatze nachvoliziehbar.

Zu Pt. 10 des obigen Schreibens:

Es wird weiterhin an der Einschétzung festgehalten, dass der Parkdruck und die
PKW-Frequentierung im Bereich der Bevergerner Stral’e durch das Zu- und Ab-
fahrtsverbot zweifelfrei begrenzt, wenn nicht unterbunden werden. Unterstutzend
kommt hinzu, dass der Zugang auf das Gelande im Bereich der Bevergerner
Stralle durch die Festsetzung eines Zaunes und Gehdlzstreifens nahezu verhin-
dert wird. Insofern stellt sich das Parken in diesem Bereich als unattraktiv dar.
Besucher, die wahrend des seltenen Ereignisses einer Eventveranstaltung auf
dem Betriebsgel&dnde nicht parken kénnen, werden eher ndrdlich der Osnabri-
cker Stralie einen Parkplatz finden, um dann Uber die Osnabricker StralRe auch
das Gelande zu betreten.

Zu Pt. 12 des obigen Schreibens:

In einem Bebauungsplan muss nicht im Detail festgesetzt werden, auf welchen
Flachen speziell die Kundenparkplatze angelegt werden sollen. Stellplatze sind
ohnehin im Bebauungsplan nicht zwingend festzusetzen, da diese als Nebenanla-
gen aul3erhalb der tUberbaubaren Grundstiicksflache zulassig sind. Eine Festset-
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zung, ,,dass ausreichende Parkflachen“ neben den Abstellflachen fur Gebraucht-
fahrzeuge vorhanden sein mussen, ist nicht notwendig und zudem auch rechtlich
nicht zulassig. Der Bebauungsplan kann und muss nicht alle Stellplatzfragen 16-
sen; dies ist dem Baugenehmigungsverfahren vorbehalten. Der Bebauungsplan
darf mit derartigen Festsetzungen nicht Uberfrachtet werden; es geht vielmehr
um eine sinnvolle Arbeitsteilung zwischen Bebauungsplan und Baugenehmigung.

Zu Pt. 13 des obigen Schreibens:

Durch das larmtechnische Gutachten wurde nachgewiesen, dass die Fuhrung ei-
nes Autohauses mit KFZ-Werkstatt an dem betreffenden Standort unter Einhal-
tung der zulassigen Larmwerte madglich ist. Die Angaben zur Betriebsfiihrung, wie
im Gutachten angegeben, werden Bestandteil der Baugenehmigung. Durch das
Monitoringverfahren wird neben der behordlichen Uberwachung ein freiwilliges
Instrument zur Kontrolle der zulassigen Larmimmission eingerichtet. Die Behaup-
tung des Einwenders, die Vermeidung unzumutbarer Emissionen bzw. eine Uber-
schreitung der Richtwerte der TA-Larm seien nicht sichergestellt ist daher nicht
begrindet.

Zu Pt. 14 des obigen Schreibens:

Der Einwender bezieht sich auf die Aussage des Architekten, dass die Anlieferung
von Neuwagen nachts erfolge. Hierbei handelt es sich um eine Verwechslung mit
der Ersatzteilanlieferung.

Den schalltechnischen Berechnungen liegen Ersatzteilanlieferungen in der Zeit
zwischen 5-7 Uhr und von 20 — 22 Uhr sowie Neuwagenanlieferungen in der Zeit
von 7 — 20.00 Uhr zugrunde.

Die Aussage, der Gutachter gehe von falschen Grundlagen aus, ist daher unzu-
treffend.

Zu Pt. 15 des obigen Schreibens:

Ob eine von den Baugrenzen her denkbare spatere Erweiterung des geplanten
Bauwerkes den Immissionsschutzanforderungen gentigen wird, ist in dem dann
anstehenden Genehmigungsverfahren abzuklaren. In dem derzeit anstehenden
Bebauungsplanverfahren ist es nicht moglich, alle Varianten einer denkbaren,
aber nicht weiter konkretisierten Erweiterung in die Auswirkungsprognose einzu-
beziehen. Das Verlangen, mogliche Erweiterungen des Bauwerkes z. B. schon
jetzt in die schalltechnische Beurteilungen einzubeziehen, ohne die Details zu
dem Erweiterungsgebaude und dessen Nutzung zu kennen, Uberfordert das Be-
bauungsplanverfahren; auch insoweit geht es um eine sinnvolle Arbeitsteilung
zwischen Bebauungsplan und Baugenehmigung.



- 11 -

1.2 Sonstige Stellungnahmen

Es wird festgestellt, dass von Seiten der Offentlichkeit keine weiteren abwa-
gungsrelevanten Stellungnahmen eingegangen sind.

2. Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager Offentlicher
Belange gemal3 § 4 Abs. 2 BauGB

i.V.m. 8§ 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB und 8 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB

Es wird festgestellt, dass von Seiten der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange keine abwéagungsrelevanten Stellungnahmen eingegangen sind.

Der Rat der Stadt Rheine fasst folgende Beschllsse:

1. Beschluss uber die Abwaqungsempfehlungen des Stadtentwick-
lungsausschusses "Planung und Umwelt"

Der Rat der Stadt Rheine nimmt die Empfehlungen des Stadtentwicklungsaus-
schusses "Planung und Umwelt" zu den Beteiligungen gemal 8 3 Abs. 1 (s. Vor-
lage Nr. 4307) und § 3 Abs. 2 BauGB sowie 8 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. 8§ 13 a Abs.
2 Nr. 1 BauGB sowie § 13 Abs. 2 Nrn. 2 und 3 BauGB zur Kenntnis und be-
schlie3t diese. Er nimmt hiermit — zum allein mafRgebenden Zeitpunkt des Sat-
zungsbeschlusses — die vollstandige Erfassung, Bewertung und gerechte Abwa-
gung aller von der Planung betroffenen Belange vor.

111. Anderungsbeschluss geméall § 4 a Abs. 3 BauGB

Nach Durchfuihrung der Beteiligungen gemaR § 3 Abs. 2 BauGB (Offentlichkeit)
und 8 4 Abs. 2 BauGB (Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange) sind
im Planentwurf folgende Anderungen vorgenommen worden.

1. Parallel zur Bevergerner Stral3e ist als Sichtschutz ein Zaun festgesetzt
worden. Diese zeichnerische Darstellung ist um die folgende konkreti-
sierende textliche Festsetzung erganzt:

»Aus Grinden des Sichtschutzes ist entsprechend der zeichnerischen Festsetzung das
Grundstiick mit einem 2 m hohen Zaun einzufrieden. Der Zaun ist mit ausladenden
immer- und halbimmergriinen Rankgewéchsen, z.B. Lonicera henryi (immergriines
GeilRblatt), Lonicera japonica ,Halliana’ (Japanisches Geil3blatt), Akebia quinata (Klet-
tergurke), in einer Dichte von 1 Pflanze/1,5 m zu begrinen.”

2. Aufgrund der beabsichtigten Nutzung kénnen neue Baume an der Os-
nabrucker Stral3e nicht angepflanzt werden. Die textliche Festsetzung
3.3.1 ist gestrichen.
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3. Die vorhandenen Baume (Saulen-Hainbuchen) an der dstlichen Grenze
des Geltungsbereiches sind mit Erhalt festgesetzt.

4. Die im Planbereich befindlichen Weiden und eine Pappel sind aus Grun-
den der Vollstandigkeit als (entfernbarer) Bestand im Plan dargestellt.

5. Folgender Hinweis ist zusatzlich im Plan aufgenommen:

,» Fur die Entfernung von Baumen, die nicht einem Erhaltungsgebot unterliegen, ist ei-
ne Ausnahmegenehmigung nach der stadtischen Baumschutzsatzung bei der Stadt
Rheine zu beantragen.”

6. Gemal Stellungnahme des stadtischen Produktbereiches Stadtentwaés-
serung vom 10.12.2007 ist ein Versickern von Niederschlagswasser im
Planbereich nur eingeschrankt mdéglich, weshalb eine Versickerung
nicht festgesetzt werden kann. Die textliche Festsetzung 2.7 ist aus
diesem Grund gestrichen.

7. Im bisherigen Entwurf waren die Planzeichen zum Erhalt und Bestand
von Baumen in der Legende nicht enthalten. Die Legende ist nun um
die entsprechenden Zeichen erganzt.

8. Die Rechtsgrundlagen Nr. 1, 6 und 7 sind dem aktuellen Stand mit fol-
gendem Wortlaut angepasst:

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBL. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. De-
zember 2006 (BGBI. | S. 3316)

6. Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der
Bekannzmachung vom 14. Juli 1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 09. Oktober 2007 (GV. NRW. S. 380)

7. Hauptsatzung der Stadt Rheine vom 15. Dezember 1997 in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 12. Februar 2007

Gemal § 4 a Abs. 3 Satz 4 BauGB wird festgestellt, dass durch die obig genann-
ten Anderungen die Grundziige der Planung nicht berihrt werden.

Der Rat der Stadt Rheine beschlieRt die oben aufgefilhrten Anderungen des Ent-

wurfes der Bebauungsplananderung nach Durchfiihrung der Beteiligungen gemaf
§ 3 Abs. 2 BauGB (Offentlichkeit) und § 4 Abs. 2 BauGB (Behorden und sonstige

Trager offentlicher Belange).

1V. Satzungsbeschluss nebst Begrundung

Gemal 8 1 Abs. 8 und 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gean-
dert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316) so-
wie der 88 7 und 41 der Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen
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(GO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV. NRW S.
666), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 3. Mai 2005 (GV. NRW S. 498)

wird die 11. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 112 , Kennwort: " Johannes-
schule ", der Stadt Rheine als Satzung und die Begriindung hierzu beschlossen.

Es wird festgestellt, dass die 11. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 112 , Kenn-
wort: " Johannesschule ", der Stadt Rheine der Darstellung im wirksamen Fla-
chennutzungsplan widerspricht und demzufolge einer Anpassung im Wege der
Berichtigung, ohne weiteren politischen Beschluss bedarf. Hierzu wird verwiesen
auf Pt. 6.6.5 der entsprechenden Begrindung zur Bebauungsplandnderung (An-
lage 3).

Anlagen:

Anlage 1: Auszug des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes (ALT)

Anlage 2: Auszug aus dem Entwurf der Bebauungsplananderung (NEU)

Anlage 3: Begrundung zur Bebauungsplanédnderung

Anlage 4: Schalltechnischer Bericht-Gewerbelarmimmission (siehe Vorlage 434/07)
Anlage 5: Schalltechnischer Bericht-Verkehrslarmimmission (siehe Vorlage 434/07)

Anlage 7: Verkehrsuntersuchung (siehe Vorlage 434/07)



