Stadt)@ne

. Lebf_zn an der Ems
Der BUrgermeister

Fachbereich 5 - Planen und Bauen

Vorlage Nr. 038/17

Betreff: Bebauungsplan Nr. 340: Kennwort "Am Alfonsushaus" der Stadt
Rheine
I. Beratung der Stellungnahmen
1. Beteiligung der Offentlichkeit gemiB § 3 Abs. 2 BauGB
i.V.m. § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB
2. Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemanB § 4 Abs. 2 BauGB
i.V.m. § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB
II1. Erneuter Offenlegungsbeschluss geman § 4a Abs. 3 BauGB

Status: offentlich

Beratungsfolge

Ausschuss fiir Stadtentwick- | 25.01.2017 | Berichterstattung | Frau Karasch
lung, Umwelt und Klima- durch: Herrn Dértelmann
schutz

Abstimmungsergebnis
TOP einst. mehrh. ja nein Enth. z. K. vertagt verwiesen an:

Betroffenes Leitprojekt/Betroffenes Produkt

Leitprojekt 4 Rheine - die gesunde Stadt
Produktgruppe 51 Stadtplanung

Finanzielle Auswirkungen

[] Ja X Nein
[l einmalig [ jahrlich [] einmalig + jahrlich

Ergebnisplan Investitionsplan

Ertrage € Einzahlungen €
Aufwendungen € Auszahlungen €
Verminderung Eigenkapital € Eigenanteil €

Finanzierung gesichert

[] Ja ] Nein

durch

[l Haushaltsmittel bei Produkt / Projekt
[] sonstiges (siehe Begriindung)




Vorlage Nr. 038/17
VORBEMERKUNG / KURZERLAUTERUNG:

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 340 mit dem Kennwort ,Am Alfonsus-
haus"™ wird im beschleunigten Verfahren gemaB § 13 a BauGB durchgefiihrt. Aus
diesem Grund wurde auf eine frihzeitige Unterrichtung und Erdrterung im Sinne
des § 3 (1) BauGB verzichtet (1-stufige Beteiligung). Der Aufstellungsbeschluss,
der Beschluss zur Beteiligung der Offentlichkeit bzw. der Offenlagebeschluss ge-
maB § 3 Abs. 2 BauGB wurden durch den Ausschuss flr Stadtentwicklung, Um-
welt und Klimaschutz am 07.09.2016 gefasst (vgl. Vorlage Nr. 276/16).

Die Beteiligung der Offentlichkeit hat vom 11.10. bis einschlieBlich 11.11.2016
stattgefunden. Es wurde Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung gegeben.

Die Beteiligung der berihrten Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belan-
ge gemal § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte parallel bis zum 11.11.2016.

Uber die wahrend dieser Zeit vorgebrachten Stellungnahmen ist zu beraten. Die
offentlichen und privaten Belange sind gegeneinander und untereinander gerecht
abzuwagen. Aufgrund der vorgeschlagenen Abwagungsempfehlung werden Ab-
weichungen von Planentwurf erforderlich, die die Grundzige der Planung berlh-
ren. Aus diesem Grund ist der Planentwurf erneut gemaB § 4a Abs. 3 BauGB 6f-
fentlich auszulegen.

Die planungsrelevanten Daten und MaBnahmen sind der Begriindung zu der Be-
bauungsplanung zu entnehmen, die dieser Vorlage beigeflgt ist (Anlage 2). Aus-

schnitte aus dem Vorentwurf (Planzeichnung siehe Anlage 1, Legende und textli-
che Festsetzungen siehe Anlage 3) liegen ebenfalls bei.

BESCHLUSSVORSCHLAG / EMPFEHLUNG:

I. Beratung der Stellungnahmen
1. Beteiligung der Offentlichkeit gemdaB § 3 Abs. 2 BauGB

1.1 Einwender A
Schreiben vom 03.11.2016

Inhalt:
Sehr geehrte Damen und Herren,

in oben genannter Angelegenheit zeigen wir an, das uns
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I ¢ cor Wahrnehmung ihrer Interessen beauftragt haben.
Namens und im Auftrag unserer Mandanten machen wir folgende

Einwendungen

gegen den Entwurf des Bebauungsplans Nr. 340 ,,Am Alfonsushaus" geltend.

I
Die Bekanntmachung der Offenlage des Bebauungsplans ist bereits fehlerhaft.

1. Der Bebauungsplan soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB
aufgestellt werden. Nach § 13 a Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 BauGB ist bei der Aufstellung ei-
nes Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren nach§ 13 a BauGB ortsiblich be-
kannt zu machen, dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ,,ohne Durch-
fuhrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB" aufgestellt werden soll.

In der o6ffentlichen Bekanntmachung der Offenlage wird zwar darauf hingewiesen, dass
der Bebauungsplan nach § 13 a BauGB aufgestellt wird. Es wird jedoch nicht darauf
hingewiesen, dass der Bebauungsplan ,,ohne Durchflihrung einer Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB" aufgestellt wird. Ein VerstoB gegen§ 13 a Abs. 3 Satz 1 Nr. 1
BauGB liegt vor. Die Bekanntmachung der Offenlage ist bereits deshalb fehlerhaft.

2. In der Bekanntmachung der Offenlage wird ferner unzutreffenderweise auf die Praklu-
sionsregel des § 47 Abs. 2 a VwGO hingewiesen. In der Bekanntmachung heiBt es,
dass ein Normenkontrollantrag nach § 47 VwGO unzulédssig ist ,soweit” mit ihm Ein-
wendungen geltend gemacht werden, die vom Antragsteller im Rahmen der Auslegung
nicht oder verspétet geltend gemacht wurden, aber hdtten geltend gemacht werden
kénnen. Der Hinweis auf die Prédklusion orientiert sich an dem veralteten Wortlaut des
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB.

§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB wurde inzwischen neu gefasst. Ein Normenkontrollantrag ist
danach nur dann unzuléssig, ,wenn" mit ihm nur Einwendungen geltend gemacht
werden, die vom Antragsteller im Rahmen der Auslegung nicht oder verspétet geltend
gemacht wurden. Der Hinweis auf die veraltete Regelung des § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB
fuhrt ebenfalls zur Fehlerhaftigkeit der Bekanntmachung der Offenlage.

II.

Der Bebauungsplan enthélt Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen nach§ 16 Abs. 2

Nr. 4 BauNVO. Nach stédndiger obergerichtlicher Rechtsprechung setzt die Bestimmtheit
einer Hohenfestsetzung - die Angabe eines - ggf. durch Auslegung zu ermittelnden - un-
teren und oberen Bezugspunkts voraus.

Vgl. OVG NRW, Urteil vom 15.02.2012,- 10 D 46/I0.NE -,
juris,; Urteil vom 26.06.2013,-7 D 75/II.NE -, juris.

Unterer Bezugspunkt soll vorliegend die Oberkante der an das Grundstlick angrenzenden
fertigen ErschlieBungsstraBe sein. Der untere Bezugspunkt ist nicht hinreichend be-
stimmt. Dies gilt fiir Grundstiicke an mehreren ErschlieBungsstraBen und solche Grund-
sticke, die nicht an einer ErschlieBungsstraBe liegen.

III.

Ziffer 3 des Entwurfs der textlichen Festsetzungen sieht in Satz 2 den Ausschluss von
anderen Nebenanlagen im Geltungsbereich des Bebauungsplans vor. Ein stddtebaulicher
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Grund fir den vollstdndigen Ausschluss von Nebenanlagen im Gebiet des Bebauungs-
plans ist nicht ersichtlich.

Iv.

Der Bebauungsplan diirfte im Falle seiner Beschlussfassung auch abwéagungsfehlerhaft
sein.

1. Nach § 2 Abs. 3 BauGB sind die Belange, die fiir die Abwdgung von Bedeu-
tung sind (Abwdgungsmaterial), zu ermitteln und zu bewerten. § 1 Abs. 7 BauGB be-
stimmt, dass bei der Aufstellung von Bebauungspldnen die 6ffentlichen und privaten
Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen sind. Das Abwdgungs-
gebot erfordert zum einen, dass eine sachgerechte Abwédgung lberhaupt stattfindet.
Zum anderen verlangt es, dass in die Abwédgung alle Belange eingestellt werden, die
nach Lage der Dinge eingestellt werden miissen, und dass die Bedeutung der betroffe-
nen offentlichen und privaten Belange erkannt und der Ausgleich zwischen den von
der Planung bertihrten &ffentlichen und privaten Belangen in einer Weise vorgenom-
men wird, der ihrer objektiven Gewichtung entspricht. Innerhalb des so gezogenen
rechtlichen Rahmens darf sich die Gemeinde bei der Kollision zwischen verschiedenen
Belangen fiir die Bevorzugung des einen und damit notwendigerweise fiir die Zuriick-
stellung des anderen entscheiden.

Vgl. BVerwGE 34,301, 309, 44,309, 315.

2. Der Bebauungsplan verstéBt zu Lasten unserer Mandanten gegen das Gebot der Las-
tengleichheit im Sinne des Art. 3 GG.

Der Bebauungsplan sieht konkret eine massierte Anordnung von Stellpldtzen und Ga-
ragen im Bereich der Grundstiicksgrenze des Plangebiets zu der nérdlich gelegenen
Wohnbebauung vor. Die Stellpldtze und Garagen sollen unmittelbar an der Grundstiicks-
grenze in massierter Form errichtet werden. Die bauordnungsrechtlichen Wertungen des
§ 51 Abs. 7 BauO NRW, wonach Stellpldtze und Garagen so angeordnet und ausgefiihrt
werden missen, dass ihre Benutzung die Gesundheit nicht schadigt und Larm oder Gerlu-
che das Arbeiten und Wohnen, die Ruhe und die Erholung in der Umgebung nicht iiber
das zumutbare MaB hinaus stéren, werden nicht beachtet. In den besonders geschiitzten
rtickwdrtigen Gartenbereich der bestehenden Grundstiicke des nérdlich gelegenen Wohn-
gebietes wird durch die massierte Anordnung der Stellpldtze an der Grundsticksgrenze
unzumutbar eingegriffen. Der Bebauungsplan wird deshalb bereits abwdgungsfehlerhaft
sein. Eine gednderte Anordnung der Stellplétze wird zwingend erforderlich sein.

3. Nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplénen ferner die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse zu berlicksichtigen. Diese
Anforderungen beriicksichtigt der Entwurf des Bebauungsplans in mehrfacher Hinsicht
nicht:

a) Welche Larmbelastung einem Wohngebiet/einer Wohnnutzung unterhalb der Grenze
zur Gesundheitsgefdhrdung zugemutet werden kann, richtet sich nach der stédndigen
héchstrichterlichen Rechtsprechung nach den Umsténden des Einzelfalls. Die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 ,,Schallschutz im Stadtebau" kénnen nur als Orientierungs-
werte herangezogen werden. Je weiter die Orientierungswerte der DIN 18005 U(ber-
schritten werden, desto gewichtiger missen die flr die Planung sprechenden stadte-
baulichen Grinde sein und umso mehr hat die Gemeinde die baulichen und techni-
schen Mdéglichkeiten auszuschépfen, die ihr zu Gebote stehen, um diese Auswirkungen
zu verhindern.
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Vgl. BVerwG, Urteil vom 19.04.2012,-4 CN 3/11 =NVwZ
2012, 1338; Urteil vom 29.11.2012,- 4 C 8.11 = BVerwGE
145, 146; OVG NRW, Urteil vom 27.05.2013, - 2 D
37/12.NE -,juris Rn. 115 ff. m.w.N.

Nach den konkreten Einzelfallumsténden kann eine Uberschreitung der Orientierungs-
werte der DIN 18005 fiir Wohngebiete um 5 dB(A) oder ggf. sogar mehr das Ergebnis
einer gerechten Abwédgung sein. Allerdings muissen die fir die Planung sprechenden Ge-
sichtspunkte umso gewichtiger sein, je weiter die Orientierungswerte Uberschritten wer-
den. Nicht mehr hinzunehmen sind die Immissionen in jedem Fall dann, wenn sie mit
gesunden Wohnverhéltnissen im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB nicht in Einklang zu
bringen sind.

Im Rahmen der Abwédgung muss sich die Gemeinde in jedem Fall mit den in Betracht
kommenden baulichen und technischen Méglichkeiten befassen und dabei die Uberschrei-
tung der Orientierungswerte der DIN 18005 auf das im Interesse der Erreichung des Pla-
nungsziels hinzunehmende MaB beschrdnken.

Diesen Anforderungen genligt die Bauleitplanung aus mehreren Griinden nicht:

b) Ziel der Planung ist es, eine Seniorentagespflege/Demenztagespflege sowie betreutes
Wohnen/Servicewohnen zu errichten. Die Nutzungen genieBBen einen besonderen
Schutzanspruch und sind vor Immissionen in besonderem MalBe zu schiitzen.

Eine schalltechnische Untersuchung wurde im Rahmen der Aufstellung des Bebau-
ungsplans eingeholt. Bei freier Schallausbreitung werden die Orientierungswerte fir
allgemeine Wohngebiete um bis zu 22 dB(A) tagsiber und um bis zu 33 dB(A) nachts
Uberschritten (S. II des Entwurfs der Begriindung).

Die deutliche Uberschreitung der Orientierungswerte um mehr als 20 bzw. 30 dB(A)
und damit von Immissionen oberhalb der Mischgebietswerte belegen, dass das Gebiet fiir
eine Wohnnutzung und die besonders schutzwiirdige Nutzung als Seniorentagespflege
ungeeignet ist. Eine Abwdgung der zu beflirchtenden Immissionsbelastungen durch
Schienenverkehrsldrm wird bereits aufgrund dieser extrem hohen Uberschreitungen nicht
méglich sein.

c) Soweit in dem Entwurf des Bebauungsplans konkrete VVorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen vorgesehen sind, dndern diese an dem
Ergebnis nichts, dass die kinftige Nutzung in dem Plangebiet unzumutbaren Lérmim-
missionen ausgesetzt sein wird.

Die vorgesehenen Festsetzungen in Ziffer 4 der textlichen Festsetzungen sind unge-
eignet, die zu befiirchtenden Immissionen abzumildern. Soweit in den Ldrmpegelberei-
chen bestimmte MaBnahmen vorgesehen sind, betreffen diese nur Neubauten und Ande-
rungen von Wohn- und Aufenthaltsrdumen. Nutzungsdnderungen sind nicht betroffen.
Die Festsetzung ist bereits deshalb defizitér.

Ungeachtet dessen bestehen hinsichtlich der weiteren Schallschutzfestsetzungen
ebenfalls erhebliche Bedenken hinsichtlich der hinreichenden Bestimmtheit. Es ist unklar,
wann AufenthaltsrGume ,lUberwiegend"” zum Schlafen dienen. Ferner ist unklar, welche
Bedeutung die Formulierung ,,Gesamtschalldédmmung der AuBenfassade nicht verschlech-
tern" hat. Die vorgesehenen Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwir-
kungen sind deshalb fehlerhaft.



-6 -

4. Auch im AuBenwohnbereich sind erhebliche Immissionen durch Verkehrslérm zu be-
flirchten.

Das Bundesverwaltungsgericht stellte im grundlegenden Urteil vom 22.03.2007 (4 CN
2.06 = BVerwGE 128, 238 Rn. 15) ausdriicklich fest, dass sichergestellt sein muss, dass
auf der larmabgewandten Seite der Grundstiicke geeignete geschiitzte AuBenwohnberei-
che geschaffen werden kénnen. Es ist insoweit nicht méglich, die Anforderungen an ge-
sunde Wohnverhéltnisse ausschlieBlich dadurch zu erreichen, dass in einem Allgemeinen
Wohngebiet bestimmte SchallschutzmaBnahmen fiir das Gebdude festgesetzt werden.
Der Schutz der AuBenwohnbereiche wére nicht gewéhrleistet.

Diesen Anforderungen an geschiitzte AuBenwohnbereiche geniigt die vorliegende Pla-
nungskonzeption nicht. Auch in den AuBenwohnbereichen sind entsprechend den
textlichen Festsetzungen schallabschirmende MaBnahmen erforderlich. Dies belegt,
dass die konkrete Immissionsbelastung durch Verkehrsliarm im AuBenwohnbereich un-
zumutbar ist.

Nach den textlichen Festsetzungen dlrfen AuBenwohnbereiche ferner nur im Schall-
schatten der zur maBgebenden Schallquelle ,vollstdndig abgewandten Seite" eingerichtet
werden. Aufgrund des Verlaufs der Bahnlinie von Nordwesten nach Siidosten ist bereits
unklar, welche Seite der Schallquelle ,vollstdndig" abgewandt ist.

Dartiiber hinaus sollten AuBenwohnbereiche wohl nur im nérdlichen Bereich des Plan-
gebietes eingerichtet werden. Dieser Bereich ist jedoch aufgrund der konkreten Festset-
zungen im Bebauungsplan fiir Garagen und Stellpldtze vorgesehen. Es ist deshalb unklar,
wie die notwendigen AuBenwohnbereiche in dem Bereich, der flir Garagen fiir Stellplétze
und sonstige ErschlieBungsmaBnahmen vorgesehen ist, umgesetzt werden sollen. Die
Planung ist auch insoweit erheblich defizitér.

5. Die Planung ist im Ergebnis hinsichtlich der Bewéltigung des Immissionskonfliktes er-
heblich defizitér. Gesunde Wohnverhéltnisse i. S. d. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB werden
nicht sichergestellt. Aufgrund der deutlichen Uberschreitung der Immissionsrichtwerte
der DIN 18005 und der defizitdren SchallschutzmaBnahmen wird die Planung an einem
Abwédgungsmangel leiden.

V.

Wir verweisen ferner auf die Stellungnahme der _

vom 30.09.2016, die wir nochmals als Anlage beifiigen und konkret
zum Gegenstand dieses Einwendungsschreibens machen.

In der Stellungnahme ist im Einzelnen dargelegt, dass die konkrete Planungskonzeption
mit der Errichtung von groBen, massiven baulichen Anlagen im Norden des Plangebietes
zu Lasten unseres Mandanten geht. Eine Verschiebung der Gebdudekdérper nach Sdden
oder eine deutliche Verkleinerung der Gebdude wird zwingend erforderlich sein. Es ist
insoweit fir unseren Mandanten unverstdndlich, warum der Denkmalschutz vorgescho-
ben wird, um eine maximale Ausnutzbarkeit des bestehenden Grundstiickes zu Lasten
unseres Mandanten zu erméglichen. Die notwendigen Freifldchen sind vorhanden und
auch im Falle einer Umplanung wird es nach unserer Einschdtzung ohne weiteres méglich
sein, die Interessen des Denkmalschutzes zu berticksichtigen.

Unsere Mandanten sind gerne bereit, die geduBerten Einwendungen und Kritikpunkte in
einem persénlichen Gesprdach mit der Stadtverwaltung zu erértern und nach Méglichkei-
ten einer konsensualen Lésung zu suchen. Der derzeitige Planungsstand beriicksichtigt
jedenfalls die Interessen unserer Mandanten und im Ubrigen auch die Interessen der
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kinftigen Bewohner des Plangebietes nicht ausreichend.

Anlage
Inhalt:

,Die NG, immt Stellung zum neu

aufzustellenden Bebauungsplan ,,Am Alfonsushaus", mit dem eine Nachverdichtung des
Grundstiickes mit Wohnungsbau durchgefiihrt werden soll. Unsere Anregungen und Be-
denken beschéftigen sich u.a. mit der Ausformung und Gestaltung der Nahtstelle zu der
Grundstiickgrenze nach Norden zu unseren Grundstiicken.

1) Licht und Sicht

=> Bau der geplanten Gebdude Haus 1 und Haus 2 weiter sidlich (zumindest entlang der
Grenze rote/griine Fldchen des Ubersichtsplans zum Bebauungsplan Nr. 340, Kennwort
,,Am Alfonsushaus") Die gewéhlte génzlich nach Norden zuriickgeriickte Lage der Bau-
kérper fiihrt dazu, dass an der Grundstiicksgrenze zu unseren Hausern eine massive bau-
liche Verdichtung eintritt. Dies wird noch unterstiutzt durch die Bindelung und Positionie-
rung der Stellpldtze und die Lage der Zufahrt. Die vorgelegte Variante ist keine ausgewo-
gene Planung, die die erkennbaren nachbarschaftlichen Konflikte versucht aufzunehmen
und zu einem ausgewogenen Kompromiss zu bringen sucht. Das angrenzende Grund-
stlick ist ausreichend groB3. Auch unter Bertlicksichtigung des Denkmalschutzes wére es
moglich - selbst in den Baufeldern die gegenwértig gewdhlt worden sind - von unserer
Grenze abzuriicken und die Bebauung - mehr von unseren Grundstiicksgrenzen entfernt
- nach Siden zu verschieben. Die vom Denkmalschutz scheinbar gewiinschte Herausstel-
lung der alten Unternehmervilla - in dem sie einige Meter vor die Baufront gezogen wird
und die Neubauten dahinter zurlickbleiben sollten - kbnnen wir nicht nachvollziehen, da
gar kein Sichtfeld vorhanden ist, aus dem dieses Gebdude so wirkt. Der Denkmalschutz
hob damals auf die Gartengestaltung ab. Dieser bleibt in der gewéhlten Konzeption des
Bebauungsplanes fast vollstédndig erhalten. Um die Nachbarschaft zu schonen, wére eine
Verschiebung der Gebdude nach Siden mdéglich und geboten.

2) Larm/Schall

=> Sicht- und Ldrmschutzbepflanzung entlang der Grundstiicksgrenzen zu den nérdli-
chen Nachbarn von den geplanten Hdusern 1 und 2), => d.h. entlang der Grundsticks-
grenze ein begriinter Streifen von 5-7 Metern Tiefe Eine solche Verschiebung macht es
auch méglich, einen gliedernden Griinzug zwischen den Hausgérten und den Stellplédtzen
an der Nordgrenze des Grundstickes auszubilden und so eine Abschirmung zu ermdégli-
chen. Ein schmaler Streifen von 5 - 7 m Tiefe und Bepflanzung mit Stréuchern und Béu-
men béte die Chance die Sichtbeziehungen abzuschirmen, die Emissionen aus dem Fahr-
zeugverkehr zu mindern und die Privatheit der angrenzenden Hausgérten nicht zu zersto-
ren. Natlrlich erwarten wir, das die Fragestellung, welcher Ldrmemissionen sich durch
die Zufahrt und Anlieferung sowie die Besuchs- und Alltagsverkehre durch die neue Bau-
maBnahme und die Umnutzung des Alfonsushauses entstehen, gutachterlich beurteilt
und faktisch ausgeschlossen wird. So einfach diese Fragestellung weg zu wischen und
nicht zu belegen, ist aus unserer Sicht nicht méglich.

3) Emissionen

=> Emissionsschutzwand (samt Bepflanzung), wo die Parkpldtze direkt an den Grundstii-
cken der nérdlichen Nachbarn vorgesehen sind (vorgesehene Parkplétze bei Haus 1 und
Haus 2)

Es kann, wenn sich dies herausstellen sollte, geboten sein, neben dem Abstand und der
Bepflanzung auch lber aktive SchallschutzmaBnahmen wie z.B. eine abschirmende Wand
nachzudenken.



4) Abholzung

=> Ausgleichbepflanzung auf demselben Grundstiick

=> Erhaltung der Bdume nérdlich der jetzigen Einfahrt (Gefédhrdung durch die

geplante Verlegung der Einfahrt)

=> eindeutige Benennung der aufgrund der BebauungsmaBnahme zu féllenden

Bdume (Baumschutzordnung)

Die starke Verschiebung der Nutzungen nach Norden flihrt auch dazu, dass die Zufahrt
verlegt werden muss und dass massive Eingriffe in die dort bestehenden Bdume und
Strducher an der Grenze durchgefiihrt werden. Neben der Fragestellung wo und wie die
Eingriffe in Natur und Landschaft, die hier realisiert werden, ausgeglichen werden sollen,
ist zuerst die Frage zu stellen, ob diese nicht vermieden werden kénnen. Der Denkmal-
schutz drédngt die Bebauung nach Norden und verursacht so groBe Eingriffe in Natur und
Landschaft. Hier stehen zwei Schutzgliter in einer planerischen Abwdgung zueinander.
Wir auf den angrenzenden Nachbargrundsticken haben den Wunsch und die Intention,
das die bisher griine Kulisse zum Nachbargrundstiick méglichst erhalten und geschiitzt
wird. Wir erwarten, dass die AusgleichmaBnahmen auf dem Grundstiick oder in unmittel-
barer Néhe durchgefihrt werden. Aus unserer Sicht wéare der 5 - 7 Meter breite Grin-
streifen zu unseren Grundstiicken ein geeigneter Standort flir solche AusgleichsmaBnah-
men.

5) Parkplatzmangel

- 1 Parkplatz pro Wohnung vorgesehen

- nicht bedacht Drittverkehr (Besucher, Putzhilfen, Essen auf Radern,

Pflegedienst etc.)

- bereits heute hohe Belastung der Heinrich-Roters-StraBe durch Gymnasium und 2 wei-
tere stadtische Schulen, Pflegeschule, Alfonsushaus, etc.

=> Konzept der Stadt (Parkraumregelung)

Mit der neuen Bebauung entstehen Notwendigkeiten Fahrzeuge abzustellen und ein er-
hohter Zu- und Abfahrtsverkehr. Wir méchten sichergestellt wissen, dass hier die not-
wendigen GréBenordnungen eingehalten werden. Ein Stellplatz pro Wohneinheit beriick-
sichtigt nicht die anfahrenden Géaste, Besucher, Hilfen und Pflegedienste. Aus unserer
Sicht muss dies genauer nachgewiesen und belegt sein. Einige é6ffentliche Parkplatze auf
dem Grundstick flir Besucher, Dienstleister und Pflegedienste miissen vorhanden sein.
Die Konzentration all dieser Stellpldtze an unserer Grundstiicksgrenze kann nicht richtig
sein. Das Grundstlick ist gro3 genug!

Der 6éffentliche StraBenraum wird im Alltag schon aktiv zum Parken und Abstellen von
Fahrzeugen genutzt. Insbesondere die Morgen- und Nachmittagsspitze des Gymnasiums
fuhrt regelméBig zu Fehlverhalten und zu starken Stérungen im StraBenverkehr. Die Be-
hinderungen sind hier erheblich. Zudem ergeben sich hieraus potenzielle Behinderungen
in Notfallsituationen fir die Zufahrt von Feuerwehr- und Rettungsfahrzeugen.

6) Verkehrsbelastung

- vgl. Punkt 5
=> VerkehrsberuhigungsmaBnahme" (Wértliche Wiedergabe)

Abwagungsempfehlung

Zu I:

Aufgrund der Anderungen der Planung nach der dffentlichen Auslegung wird der
Bebauungsplan gem. § 4a (3) BauGB erneut 6ffentlich ausgelegt. Mdgliche Fehler
in der Bekanntmachung zur 6ffentlichen Auslegung gem. § 3 (2) BauGB sind da-
mit unbeachtlich.

Zu II:
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Die Hinweise bzgl. einer mdglicherweise nicht ausreichenden Bestimmtheit der
Hohenfestsetzungen des Bebauungsplanes werden zur Kenntnis genommen.

Um Unsicherheiten hinsichtlich der Bestimmtheit von vorneherein auszuschlie-
Ben, wurden die festgesetzten Geb&udehdhen im Rahmen der Uberarbeitung der
Planung flr die erneute 6ffentliche Auslegung nunmehr in Meter tber Normalho-
henull (NHN) umgerechnet und entsprechend festgesetzt.

Zu III:

Die Bedenken gegen den Ausschluss der Nebenanlagen im Plangebiet werden
zurtckgewiesen. Der Ausschluss von Nebenanlagen im Plangebiet erfolgt im Hin-
blick auf das denkmalpflegerisch gewlinschte Ziel, die Freiflachen im Umfeld des
Denkmals von sonstigen baulichen Anlagen freizuhalten, um den Charakter des
Denkmals als freistehendes Landhaus mit vorgelagertem Park auch flr die Zu-
kunft zu sichern. Die Begriindung wurde entsprechend erganzt.

ZulVv 2):

Der Anregung, die Anordnung der Stellplatze im Nahbereich der ndérdlichen
Grundsticksgrenze zu andern, wird gefolgt.

Um eine Beeintrachtigung der angrenzenden Gartengrundstiicke durch die ge-
planten Stellplatze zu vermeiden, werden die Stellplatze an der westlichen Seite
des Plangebietes soweit als mdglich (mindestens 3 m, maximal 6 m) von der
nordlichen Grenze des Plangebietes abgerlickt und in Richtung Sltden verscho-
ben. Die Verschiebung nach Siiden wird weiterhin durch die Anforderungen des
Denkmalschutzes begrenzt. Fur die dstliche Seite des Plangebietes wird seitens
der zustandigen Fachbehdrde ein Zuricktreten der geplanten Gebdaude gegen-
Uber dem denkmalgeschiitzten Landhaus fir erforderlich erachtet. Hier kénnen
die Stellplatze durch eine Optimierung der ErschlieBungssituation um mind. 2,35
m bzw. 3,30 m nach Siden verschoben werden.

Die verbleibenden Flachen bis zur Grundstiicksgrenze werden als private Grinfla-
che festgesetzt, um so eine bauliche Nutzung der Flachen im grenznahen Bereich
von vorneherein auszuschlieBen.

Erganzend wird auf Wunsch und in Abstimmung mit den Angrenzern entlang der
nordlichen Grundsticksgrenze eine gemauerte Einfriedung des Grundsticks in
2 m Hohe im Bebauungsplan festgesetzt. Damit werden neben visuellen Beein-
trachtigungen durch die geplanten Stellplatzanlagen auch potenzielle Gerdausch-
belastungen wirksam vermieden.

In Abwagung mit den Belangen des Denkmalschutzes und dem planerischen Ziel,
eine erganzende Wohnbebauung auf dem Grundstick zu realisieren, wird den
Belangen der angrenzenden Anwohnern damit soweit als mdglich Rechnung ge-
tragen.

Zu IV 3):

Die Hinweise zu den Erfordernissen der Berlcksichtigung der Belange des Immis-
sionsschutzes in der planerischen Abwagung werden zur Kenntnis genommen.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Grundstlick, dass wie auch die um-
gebenden Siedlungsflachen, erheblichen Larmimmissionen aus dem Schienenver-
kehr auf der sidlich verkehrenden Bahntrasse unterliegt, die, wie zutreffend
festgestellt, die Orientierungswerte der DIN 18005 deutlich Uberschreiten. Die
zitierten Uberschreitungen von 22 dB (A) tags und 33 dB (A) nachts treten aller-
dings lediglich in einem Teilbereich des Plangebietes auf, der nicht flir eine Be-
bauung vorgesehen ist.
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Im Bezug auf den konkreten Einzelfall ist zunachst darauf hinzuweisen, dass die
Héhe der nunmehr prognostizierten Uberschreitung des Schienenverkehrslarms
mabBgeblich durch die gem. der Richtlinie ,Schall 03” nunmehr anzuwendenden
Berechnungsverfahren ohne Anwendung des friher zu verwendenden sog.
~Schienenbonus” zurickzuflihren ist. Zudem befindet sich das Plangebiet in ei-
nem durch Wohnnutzungen gepragten Siedlungsbereich, in dem die Wohn-
bebauung teilweise deutlich geringere Abstande zu den Gleisanlagen aufweist als
die Bebauung im Plangebiet. Die im Bereich des Alfonsushauses geplante Bebau-
ung rickt im Verhaltnis zum bestehenden Alfonsushaus nur unwesentlich an die
maBgebliche Larmquelle heran. Unter Berlcksichtigung dieser Umstdnde kann
trotz der prognostizierten deutlichen Uberschreitung der Orientierungswerte der
DIN 18005 nicht davon gesprochen werden, dass das Plangebiet unter dem Ge-
sichtspunkt der ,gesunden Wohnverhaltnisse” flir eine erganzende Bebauung
nicht geeignet sei.

Unter Berlcksichtigung der bestehenden larmtechnischen Ausgangslage tragt der
Bebauungsplan durch die Anordnung der Baukdrper im nérdlichen Teil des Plan-
gebietes zundchst im Hinblick auf den Schienenverkehrslarm wesentlich zur Kon-
fliktminimierung bei, da der Abstand der Baukérper zur Larmquelle mdglichst
groB gewahlt wurde. Gleichzeitig wird durch die geplante Bebauung eine Verbes-
serung der Larmsituation auf den nérdlich angrenzend gelegenen Grundstlicken
eintreten.

Die Anwendung aktiver LarmschutzmaBnahmen fir die geplante Bebauung
scheidet in der gegebenen ortlichen Situation aus. Zum einen ware die Anord-
nung eines Larmschutzwalls oder einer Larmschutzwand im Stden des Plange-
bietes aufgrund ihrer Abstande zur Larmquelle flir die geplante Bebauung kaum
wirksam, zum anderen ware eine Errichtung aktiver SchallschutzmaBnahmen
weder unter stadtebaulichen noch unter denkmalpflegerischen Gesichtspunkten
im Hinblick auf den Erhalt der historischen Situation aus Park und Gebdude nicht
vereinbar.

Vor diesem Hintergrund wurden fur die geplante Bebauung passive Schall-
schutzmaBnahmen festgesetzt, die auf Grundlage der gutachterlichen Berech-
nungen einen ausreichenden Schutz der Wohnbebauung vor den Schallimmissio-
nen des Schienenverkehrs gewahrleisten und gesunde Wohnverhaltnisse sicher-
stellen.

Die Bedenken hinsichtlich der Eindeutigkeit der getroffenen Festsetzungen zum
passiven Schallschutz fur Schlafrédume werden zur Kenntnis genommen. Im Sin-
ne der rechtlichen Eindeutigkeit werden die Festsetzungen dahingehend prazi-
siert, dass sich die Festsetzung auf Schlafrdume bezieht und das Gesamtschall-
dammmaB der AuBenbauteile die geforderten Dammwerte auch unter Berlick-
sichtigung der mdglichen Liftungseinrichtungen einhalten muss.

Die Bedenken hinsichtlich der Mdglichkeit zur Schaffung ausreichend geschutzter
AuBenwohnbereiche kénnen nicht nachvollzogen werden. Wie in dem Gutachten
ausgefuhrt, kénnen AuBenwohnbereiche im Plangebiet unter Berlicksichtigung
der im Gutachten definierten und in die Festsetzungen des Bebauungsplanes
ubernommenen MaBnahmen mit ausreichendem Schallschutz geschaffen werden.
Das Gutachten dokumentiert insofern die Umsetzbarkeit der Planung, deren Aus-
fihrung im Einzelfall im Baugenehmigungsverfahren erfolgen kann.

Der Verweis auf das Schreiben der Anwohnergemeinschaft wird zur Kenntnis ge-
nommen.
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Im folgenden wird auf die dort geauBerten Anregungen und Bedenken eingegan-
gen.

Zu Punkt 1) Licht und Sicht:

Die Bedenken hinsichtlich der Anforderungen des Denkmalschutzes an die Positi-
onierung der geplanten Gebdude im Bezug auf das bestehende Denkmal werden
zurtckgewiesen. Aus Sicht des Denkmalschutzes ist es von besonderer Bedeu-
tung, die Positionierung der Gebdude so zu wahlen, dass das bestehende Land-
haus in zentraler und herausgehobener Position in dem klinftigen Ensemble er-
kennbar bleibt. Die flur die Wahrnehmung der Gebaude bedeutsamen Sichtachsen
und ihre grundsatzliche Anordnung im stadtebaulichen Geflige sind im Hinblick
auf zuklinftige Bebauungsmadglichkeiten auch dann frei zu halten, wenn sie der-
zeit ggf. in Teilen durch Bewuchs aus dem o&ffentlichen StraBenraum heraus
schlecht wahrnehmbar sind.

Gleichwohl wurde in Abstimmung mit der zustandigen Fachbehdrde versucht,
eine Kompromisslésung zu entwickeln, die den Belangen der Anwohner starker
Rechnung tragt als bisher. Dabei ist zwischen der dstlichen und westlichen Seite
des Plangebietes zu unterscheiden. Auf der dstlichen Seite besitzt das geplante
Gebdude bei einer Traufhéhe von ca. 6,20 m und einer Firsthohe von 10,0 m mit
mindestens 12,0 m Abstand zur nérdlichen Grundsticksgrenze, einen mehr als
ausreichenden Abstand der weit Uber die bauordnungsrechtlich erforderlichen
AbstandsmaBe hinausgeht und eine Beeintrachtigung der nérdlich angrenzenden
Grundstlcke nicht beflirchten lasst.

Auf der westlichen Seite wurde aufgrund der dort wesentlich ndher an die nérd-
lich gelegenen Grundsticke heranrickenden Bebauung in Abwagung der ver-
schiedenen Belange eine Verschiebung der geplanten Baukérper bis auf die sudli-
che Gebaudeflucht des Denkmals vorgenommen. Damit wird es mdglich, im Wes-
ten einen Abstand von mind. 9,30 m zur nérdlichen Grundstlicksgrenze zu reali-
sieren. Auch dieser Abstand geht deutlich Uber das bei der geplanten Baukdrper-
hoéhe erforderliche AbstandsmaB hinaus und gewahrleistet damit ein vertragliches
Nebeneinander der geplanten Bebauung zu den ndérdlich angrenzenden Nachbar-
grundstlicken, deren Bebauung teilweise deutlich geringere Abstande zur ge-
meinsamen Grundstlcksgrenze aufweist.

Durch die nunmehr geplanten Abstéande der Gebaude zu den Grundstlicksgrenzen
ist damit eine abwagungserhebliche Beeintrachtigung der Nachbargrundstlicke
durch die geplanten Baukoérper ausgeschlossen.

Zu Punkt 2 Larm/Schall und Punkt 3 Emissionen:

Die Anregungen zur Gestaltung der Grenzbereiche wurden gemeinsam mit der
Anwohnerschaft diskutiert. Es wurde sich darauf verstandigt, dass entlang der
Grundstiicksgrenze eine 2 m hohe gemauerte Wand als Grundstiickseinfriedung
errichtet wird, die flr die ndrdlich gelegenen Grundstlicke einen Schutz vor Ein-
sichtnahme und potenziellen Gerauschbelastungen der geplanten Nutzungen si-
cherstellen wird. Die Hohe der Wand bezieht sich auf die Hohenlage der ndrdlich
angrenzenden Grundstiicke. Die befurchtete direkte Einsichtnahme in die Grund-
stlicke ist damit wirksam verhindert. Auch die mit der Planung verbundene Ge-
rauschentwicklung wird dadurch deutlich gemindert. Es ist darauf hinzuweisen,
dass es sich bei der geplanten Wohnbebauung um eine fiir das Quartier durchaus
typische Bebauung in Form von Mehrfamilienhdusern handelt (siehe z.B. Bebau-
ung SchleupestraBe). Vor dem Hintergrund, dass es sich um die Errichtung einer
Seniorenwohnanlage handelt, ist nur von einem geringen Verkehrsaufkommen
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auszugehen, das die Schwelle dessen, was in einem Allgemeinen Wohngebiet
typischer Weise hinzunehmen ist, nicht Gberschreiten wird.

Erganzend zu der Errichtung der Einfriedung wird im Bebauungsplan entlang der
nérdlichen Grundsticksgrenze ein Grlnstreifen festgesetzt, um diese Zone von
baulichen Anlagen freizuhalten. Der Anregung, daruber hinaus weitere Geholz-
pflanzungen in diesem Bereich vorzunehmen, wird nicht gefolgt. Vielmehr soll im
Rahmen der Umsetzung versucht werden, die bestehenden Gehdlze soweit als
mdglich zu erhalten.

Im Hinblick auf die angesprochene Notwendigkeit von Ausgleichspflanzungen fir
die erforderlichen Geholzfallungen im Plangebiet ist zunachst festzustellen, dass
das Verfahren auf der Grundlage des § 13 a BauGB durchgefihrt wird. Geman
§ 13a (2) Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des 1a (3) Satz 6 BauGB als vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. AusgleichsmaBnahmen im Sinne
des § 1 a (3) BauGB sind daher nicht erforderlich. Im Zuge der Umsetzung der
stadtischen Baumschutzsatzung der Stadt Rheine sind flr die zu fallenden Baume
Ersatzpflanzungen zu leisten.

Die Anregung, dass die ,grine Kulisse” fir die nérdlich gelegenen Grundstlicke
auch weiterhin erhalten bleibt, wird weitgehend berlcksichtigt, indem die pra-
genden Geholze als ,,zu erhalten” festgesetzt werden und entlang der Grenze die
0.g. privaten Grinflache festgesetzt wird.

Zu Punkt 5 Parkplatzmangel:

Der Hinweis auf den aus Sicht der Einwender bestehenden Parkplatzmangel auf
offentlichen StraBen im Quartier, der insbesondere durch die Schulstandorte im
Umfeld ausgeldst wird, wird zur Kenntnis genommen.

Grundsatzlich erfolgt die Festlegung der fir eine Nutzung erforderlichen Stellplat-
ze im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens. Die Festlegung eines nachzu-
weisenden Stellplatzschlissels ist nicht Regelungsinhalt des Bebauungsplanes.
Der vorliegende Bebauungsplan setzt eine raumliche Festlegung der Stellplatze
fest, deren Anzahl nach derzeitiger Uberschlagiger Ermittlung des bauordnungs-
rechtlichen Stellplatzbedarfs ausreichend fur die geplanten Nutzungen ist. Grund-
satzlich ist davon auszugehen, dass flr die kiinftig anzusiedelnden Nutzungen ein
entsprechend den geltenden Regelwerken ausreichendes Stellplatzangebot unter
Berlcksichtigung mdglichen Besucherverkehrs innerhalb des Plangebietes ge-
schaffen wird und somit von der Planung keine erhebliche zusatzliche Belastung
des offentlichen StraBenraums entsteht.

Die Lage und Anordnung der Stellplatze wurde unter Berlicksichtigung der oben
dargestellten Veranderungen der Planung ebenfalls angepasst und nach Siden
verschoben. Damit sind erhebliche Beeintrachtigungen der angrenzenden Grund-
stlicke insbesondere unter Bericksichtigung der festgesetzten Grundsticksein-
friedung nicht zu erwarten.

Zu Punkt 6) Verkehrsbelastung:

Im Hinblick auf die angesprochene Verkehrsbelastung in dem umgebenden Stra-
Bennetz ist auf Grundlage einer Verkehrszahlung aus Oktober 2016 festzustellen,
dass die SchleupestraBBe eine Verkehrsbelastung von ca. 1.000 Kfz / 24 h besitzt.
Unter Berlcksichtigung der bestehenden Verkehrsbelastung ist die mit der ge-
planten Bebauung verbundene Verkehrszunahme nicht erheblich.



-13 -

Aus der Anzahl der gemessenen Kfz ergibt sich im Hinblick auf den bestehenden
StraBenquerschnitt kein Veranderungsbedarf. Allerdings ist aufgrund der Ergeb-
nisse der Geschwindigkeitsmessung zu prifen, durch welche straBenverkehrs-
rechtliche MaBnahmen eine Reduzierung der vor Ort auftretenden Geschwindig-
keiten und eine allgemeine Verkehrsberuhigung erfolgen kann. Diese MaBnah-
men stehen jedoch nicht in ursachlichen Zusammenhang mit der vorliegenden
Bauleitplanung und sind daher im weiteren gesondert zu verfolgen.

1.2 Einwender B
Schreiben vom 30.09.2016 (inhaltsgleich mit der Anlage des Einwenders
A)

Inhalt:

»Wir méchten darauf hinweisen, dass wir Anmerkungen/Bedenken zum Bebauungsplan
Nr. 340 ,Am Alfonsushaus" haben. Wir lassen uns hierzu gerade juristisch beraten und
sind aufgrund der kurzen Frist leider noch nicht so weit, die Bebenken formell einzu-
reichen.

Wir méchten Sie dennoch gerne vorweg iiber unsere Bedenken und Anderungsanliegen
informieren. Die formelle Einreichung wird innerhalb der Frist bis zum 7. November 2916
erfolgen.

,Die |GG ot Stellung zum neu auf-
zustellenden Bebauungsplan ,,Am Alfonsushaus”, mit dem eine Nachverdichtung des
Grundstiickes mit Wohnungsbau durchgefiihrt Werden soll. Unsere Anregungen und Be-
denken beschéftigen sich u.a. mit der Ausformung und Gestaltung der Nahtstelle zu der
Grundstiickgrenze nach Norden zu unseren Grundstiicken.

1) Licht und Sicht

=> Bau der geplanten Gebdude Haus 1 und Haus 2 weiter stdlich (zumindest entlang der
Grenze rote/griine Fldchen des Ubersichtsplans zum Bebauungsplan Nr. 340, Kennwort
,,Am Alfonsushaus") Die gewéhlte génzlich nach Norden zuriickgeriickte Lage der Bau-
kérper fiihrt dazu, dass an der Grundsticksgrenze zu unseren Hausern eine massive bau-
liche Verdichtung eintritt. Dies wird noch unterstiitzt durch die Biindelung und Positionie-
rung der Stellpldtze und die Lage der Zufahrt. Die vorgelegte Variante ist keine ausgewo-
gene Planung, die die erkennbaren nachbarschaftlichen Konflikte versucht aufzunehmen
und zu einem ausgewogenen Kompromiss zu bringen sucht. Das angrenzende Grund-
stlck ist ausreichend groB3. Auch unter Bertlicksichtigung des Denkmalschutzes wére es
mdglich - selbst in den Baufeldern die gegenwértig gewdhlt worden sind - von unserer
Grenze abzuriicken und die Bebauung - mehr von unseren Grundstiicksgrenzen entfernt
- nach Siden zu verschieben. Die vom Denkmalschutz scheinbar gewiinschte Herausstel-
lung der alten Unternehmervilla - in dem sie einige Meter vor die Baufront gezogen wird
und die Neubauten dahinter zurlickbleiben sollten - kénnen wir nicht nachvollziehen, da
gar kein Sichtfeld vorhanden ist, aus dem dieses Gebédude so wirkt. Der Denkmalschutz
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hob damals auf die Gartengestaltung ab. Dieser bleibt in der gewéhlten Konzeption des
Bebauungsplanes fast vollstdndig erhalten. Um die Nachbarschaft zu schonen, wére eine
Verschiebung der Gebdude nach Siden mdéglich und geboten.

2) Ldrm/Schall

=> Sicht- und Ldrmschutzbepflanzung entlang der Grundstiicksgrenzen zu den nérdli-
chen Nachbarn von den geplanten Hdusern 1 und 2), => d.h. entlang der Grundstlicks-
grenze ein begriinter Streifen von 5-7 Metern Tiefe Eine solche Verschiebung macht es
auch moéglich, einen gliedernden Griinzug zwischen den Hausgérten und den Stellplédtzen
an der Nordgrenze des Grundstiickes auszubilden und so eine Abschirmung zu ermégli-
chen. Ein schmaler Streifen von 5 - 7 m Tiefe und Bepflanzung mit Strduchern und Bau-
men béte die Chance die Sichtbeziehungen abzuschirmen, die Emissionen aus dem Fahr-
zeugverkehr zu mindern und die Privatheit der angrenzenden Hausgérten nicht zu zersté-
ren. Natlrlich erwarten wir, das die Fragestellung, welcher Ldrmemissionen sich durch
die Zufahrt und Anlieferung sowie die Besuchs- und Alltagsverkehre durch die neue Bau-
maBnahme und die Umnutzung des Alfonsushauses entstehen, gutachterlich beurteilt
und faktisch ausgeschlossen wird. So einfach diese Fragestellung weg zu wischen und
nicht zu belegen, ist aus unserer Sicht nicht méglich.

3) Emissionen

=> Emissionsschutzwand (samt Bepflanzung), wo die Parkpldtze direkt an den Grundstui-
cken der nérdlichen Nachbarn vorgesehen sind (vorgesehene Parkplétze bei Haus 1 und
Haus 2)

Es kann, wenn sich dies herausstellen sollte, geboten sein, neben dem Abstand und der
Bepflanzung auch lber aktive SchallschutzmaBnahmen wie z.B. eine abschirmende Wand
nachzudenken.

4) Abholzung

=> Ausgleichbepflanzung auf demselben Grundstick

=> Erhaltung der Bdume nérdlich der jetzigen Einfahrt (Geféhrdung durch die

geplante Verlegung der Einfahrt)

=> eindeutige Benennung der aufgrund der BebauungsmaBnahme zu féllenden

Bédume (Baumschutzordnung)

Die starke Verschiebung der Nutzungen nach Norden fiihrt auch dazu, dass die Zufahrt
verlegt werden muss und dass massive Eingriffe in die dort bestehenden Bdume und
Stréucher an der Grenze durchgeftuhrt werden. Neben der Fragestellung wo und wie die
Eingriffe in Natur und Landschaft, die hier realisiert werden, ausgeglichen werden sollen,
ist zuerst die Frage zu stellen, ob diese nicht vermieden werden kénnen. Der Denkmal-
schutz drdngt die Bebauung nach Norden und verursacht so groBBe Eingriffe in Natur und
Landschaft. Hier stehen zwei Schutzgiiter in einer planerischen Abwédgung zueinander.
Wir auf den angrenzenden Nachbargrundstiicken haben den Wunsch und die Intention,
das die bisher griine Kulisse zum Nachbargrundstiick méglichst erhalten und geschlitzt
wird. Wir erwarten, dass die AusgleichmaBnahmen auf dem Grundstiick oder in unmittel-
barer Néhe durchgefiihrt werden. Aus unserer Sicht wére der 5 - 7 Meter breite Grin-
streifen zu unseren Grundstiicken ein geeigneter Standort flir solche AusgleichsmaBnah-
men.

5) Parkplatzmangel

- 1 Parkplatz pro Wohnung vorgesehen

- nicht bedacht Drittverkehr (Besucher, Putzhilfen, Essen auf Ridern,

Pflegedienst etc.)

- bereits heute hohe Belastung der Heinrich-Roters-StraBBe durch Gymnasium und 2 wei-
tere stadtische Schulen, Pflegeschule, Alfonsushaus, etc.

=> Konzept der Stadt (Parkraumregelung)

Mit der neuen Bebauung entstehen Notwendigkeiten Fahrzeuge abzustellen und ein er-
héhter Zu- und Abfahrtsverkehr. Wir méchten sichergestellt wissen, dass hier die not-
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wendigen GréBenordnungen eingehalten werden. Ein Stellplatz pro Wohneinheit beriick-
sichtigt nicht die anfahrenden Géste, Besucher, Hilfen und Pflegedienste. Aus unserer
Sicht muss dies genauer nachgewiesen und belegt sein. Einige 6ffentliche Parkplitze auf
dem Grundstick fiir Besucher, Dienstleister und Pflegedienste miissen vorhanden sein.
Die Konzentration all dieser Stellpldtze an unserer Grundstiicksgrenze kann nicht richtig
sein. Das Grundstlick ist groB genug!

Der offentliche StraBenraum wird im Alltag schon aktiv zum Parken und Abstellen von
Fahrzeugen genutzt. Insbesondere die Morgen- und Nachmittagsspitze des Gymnasiums
fuhrt regelméBig zu Fehlverhalten und zu starken Stérungen im StraBenverkehr. Die Be-
hinderungen sind hier erheblich. Zudem ergeben sich hieraus potenzielle Behinderungen
in Notfallsituationen flr die Zufahrt von Feuerwehr- und Rettungsfahrzeugen.

6) Verkehrsbelastung

- vgl. Punkt 5
=> VerkehrsberuhigungsmaBnahme™

Abwdagungsempfehlung

Zu Punkt 1) Licht und Sicht:

Die Bedenken hinsichtlich der Anforderungen des Denkmalschutzes an die Positi-
onierung der geplanten Gebdaude im Bezug auf das bestehende Denkmal werden
zurlckgewiesen. Aus Sicht des Denkmalschutzes ist es von besonderer Bedeu-
tung, die Positionierung der Gebaude so zu wahlen, dass das bestehende Land-
haus in zentraler und herausgehobener Position in dem kinftigen Ensemble er-
kennbar bleibt. Die flr die Wahrnehmung der Gebaude bedeutsamen Sichtachsen
und ihre grundsatzliche Anordnung im stadtebaulichen Geflige sind im Hinblick
auf zuklnftige Bebauungsmadglichkeiten auch dann frei zu halten, wenn sie der-
zeit ggf. in Teilen durch Bewuchs aus dem o&ffentlichen StraBenraum heraus
schlecht wahrnehmbar sind.

Gleichwohl wurde in Abstimmung mit der zustandigen Fachbehérde versucht,
eine Kompromisslésung zu entwickeln, die den Belangen der Anwohner starker
Rechnung tragt als bisher. Dabei ist zwischen der 6stlichen und westlichen Seite
des Plangebietes zu unterscheiden. Auf der 6stlichen Seite besitzt das geplante
Gebaude bei einer Traufhéhe von ca. 6,20 m und einer Firsthéhe von 10,0 m mit
mindestens 12,0 m Abstand zur nérdlichen Grundstlicksgrenze, einen mehr als
ausreichenden Abstand der weit Uber die bauordnungsrechtlich erforderlichen
AbstandsmaBe hinausgeht und eine Beeintrachtigung der nérdlich angrenzenden
Grundstucke nicht beflirchten lasst.

Auf der westlichen Seite wurde aufgrund der dort wesentlich ndher an die nérd-
lich gelegenen Grundsticke heranrickenden Bebauung in Abwagung der ver-
schiedenen Belange eine Verschiebung der geplanten Baukérper bis auf die sudli-
che Gebaudeflucht des Denkmals vorgenommen. Damit wird es mdglich, im Wes-
ten einen Abstand von mind. 9,30 m zur nérdlichen Grundstiicksgrenze zu reali-
sieren. Auch dieser Abstand geht deutlich Uber das bei der geplanten Baukd&rper-
hoéhe erforderliche AbstandsmaB hinaus und gewahrleistet damit ein vertragliches
Nebeneinander der geplanten Bebauung zu den nérdlich angrenzenden Nachbar-
grundstlicken, deren Bebauung teilweise deutlich geringere Abstande zur ge-
meinsamen Grundstlcksgrenze aufweist.

Durch die nunmehr geplanten Abstande der Gebaude zu den Grundstlicksgrenzen
ist damit eine abwagungserhebliche Beeintrachtigung der Nachbargrundstiicke
durch die geplanten Baukoérper ausgeschlossen.
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Zu Punkt 2 Larm/Schall und Punkt 3 Emissionen:

Die Anregungen zur Gestaltung der Grenzbereiche wurden gemeinsam mit der
Anwohnerschaft diskutiert. Es wurde sich darauf verstandigt, dass entlang der
Grundsticksgrenze eine 2 m hohe gemauerte Wand als Grundstiickseinfriedung
errichtet wird, die fir die nérdlich gelegenen Grundstlicke einen Schutz vor Ein-
sichtnahme und potenziellen Gerdauschbelastungen der geplanten Nutzungen si-
cherstellen wird. Die Hohe der Wand bezieht sich auf die H6henlage der ndérdlich
angrenzenden Grundstucke. Die beflrchtete direkte Einsichtnahme in die Grund-
stlcke ist damit wirksam verhindert. Auch die mit der Planung verbundene Ge-
rauschentwicklung wird dadurch deutlich gemindert. Es ist darauf hinzuweisen,
dass es sich bei der geplanten Wohnbebauung um eine flir das Quartier durchaus
typische Bebauung in Form von Mehrfamilienhdusern handelt (siehe z.B. Bebau-
ung SchleupestraBe). Vor dem Hintergrund, dass es sich um die Errichtung einer
Seniorenwohnanlage handelt, ist nur von einem geringen Verkehrsaufkommen
auszugehen, das die Schwelle dessen, was in einem Allgemeinen Wohngebiet
typischer Weise hinzunehmen ist, nicht Gberschreiten wird.

Erganzend zu der Errichtung der Einfriedung wird im Bebauungsplan entlang der
nérdlichen Grundsticksgrenze ein Grlnstreifen festgesetzt, um diese Zone von
baulichen Anlagen freizuhalten. Der Anregung, dartber hinaus weitere Gehdlz-
pflanzungen in diesem Bereich vorzunehmen, wird nicht gefolgt. Vielmehr soll im
Rahmen der Umsetzung versucht werden, die bestehenden Gehdlze soweit als
madglich zu erhalten.

Im Hinblick auf die angesprochene Notwendigkeit von Ausgleichspflanzungen fur
die erforderlichen Geholzfallungen im Plangebiet ist zunachst festzustellen, dass
das Verfahren auf der Grundlage des § 13 a BauGB durchgefihrt wird. Geman
§ 13a (2) Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des 1la (3) Satz 6 BauGB als vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. AusgleichsmaBnahmen im Sinne
des § 1 a (3) BauGB sind daher nicht erforderlich. Im Zuge der Umsetzung der
stadtischen Baumschutzsatzung der Stadt Rheine sind flr die zu fallenden Baume
Ersatzpflanzungen zu leisten.

Die Anregung, dass die ,grune Kulisse” fir die noérdlich gelegenen Grundstlicke
auch weiterhin erhalten bleibt, wird weitgehend berlcksichtigt, indem die pra-
genden Geholze als ,,zu erhalten” festgesetzt werden und entlang der Grenze die
0.g. privaten Grinflache festgesetzt wird.

Zu Punkt 5 Parkplatzmangel:

Der Hinweis auf den aus Sicht der Einwender bestehenden Parkplatzmangel auf
Offentlichen StraBen im Quartier, der insbesondere durch die Schulstandorte im
Umfeld ausgeldst wird, wird zur Kenntnis genommen.

Grundsatzlich erfolgt die Festlegung der fir eine Nutzung erforderlichen Stellplat-
ze im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens. Die Festlegung eines nachzu-
weisenden Stellplatzschlissels ist nicht Regelungsinhalt des Bebauungsplanes.
Der vorliegende Bebauungsplan setzt eine raumliche Festlegung der Stellplatze
fest, deren Anzahl nach derzeitiger Uberschlagiger Ermittlung des bauordnungs-
rechtlichen Stellplatzbedarfs ausreichend fur die geplanten Nutzungen ist. Grund-
satzlich ist davon auszugehen, dass flr die klinftig anzusiedelnden Nutzungen ein
entsprechend den geltenden Regelwerken ausreichendes Stellplatzangebot unter
Berucksichtigung mdglichen Besucherverkehrs innerhalb des Plangebietes ge-
schaffen wird und somit von der Planung keine erhebliche zusatzliche Belastung
des offentlichen StraBenraums entsteht.
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Die Lage und Anordnung der Stellplatze wurde unter Berlcksichtigung der oben
dargestellten Veranderungen der Planung ebenfalls angepasst und nach Siden
verschoben. Damit sind erhebliche Beeintrachtigungen der angrenzenden Grund-
sticke insbesondere unter Berlcksichtigung der festgesetzten Grundstlicksein-
friedung nicht zu erwarten.

Zu Punkt 6) Verkehrsbelastung:

Im Hinblick auf die angesprochene Verkehrsbelastung in dem umgebenden Stra-
Bennetz ist auf Grundlage einer Verkehrszahlung aus Oktober 2016 festzustellen,
dass die SchleupestraBBe eine Verkehrsbelastung von ca. 1.000 Kfz / 24 h besitzt.
Unter Berlicksichtigung der bestehenden Verkehrsbelastung ist die mit der ge-
planten Bebauung verbundene Verkehrszunahme nicht erheblich.

Aus der Anzahl der gemessenen Kfz ergibt sich im Hinblick auf den bestehenden
StraBenquerschnitt kein Veranderungsbedarf. Allerdings ist aufgrund der Ergeb-
nisse der Geschwindigkeitsmessung zu prifen, durch welche straBenverkehrs-
rechtliche MaBnahmen eine Reduzierung der vor Ort auftretenden Geschwindig-
keiten und eine allgemeine Verkehrsberuhigung erfolgen kann. Diese MaBnah-
men stehen jedoch nicht in ursachlichen Zusammenhang mit der vorliegenden
Bauleitplanung und sind daher im weiteren gesondert zu verfolgen.

1.3. Sonstige Stellungnahmen
Es wird festgestellt, dass von Seiten der Offentlichkeit keine weiteren abwé-

gungsrelevanten Stellungnahmen eingegangen sind.

2. Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB

2.1 Kreis Steinfurt — Der Landrat
Stellungnahme vom 07.11.2016

~Zum genannten. Planungsvorhaben werden aus Sicht des Bodenschutzes folgen-
de Hinweise vorgetragen: Direkt nérdlich an das B-Plangebiet angrenzend befand
sich eine ehem. Seilerei, deren Betriebsgeldnde im hiesigen Kataster Uber altlas-
tenverdéchtige Fldachen und Altlasten bzw. im Verzeichnis (ber Verdachtsfldchen
und schédliche Bodenverdnderungen unter der Ifd. Nr.: 19-110

erfasst ist.

Bei der Umnutzung des Gelédndes zu Wohnbauland wurden Anfang der 1990er
Jahre Untersuchungen des Bodens auf Mineralblkohlenwasserstoffe durchgefihrt.
Eine lokale, engrdumig festgestellte Belastung ist bei der Baureifmachung besei-
tigt worden.

Hinweise auf Auswirkungen des ehem. Betriebsgeldndes auf das angrenzende
Plangelédnde liegen nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vor.

Abwagungsempfehlung
Das Schreiben und der Hinweis werden zur Kenntnis genommen.
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2.2 Sonstige Stellungnahmen

Es wird festgestellt, dass von Seiten der Ubrigen Behdérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange keine weiteren abwagungsrelevanten Stellungnahmen ein-
gegangen sind.

II. Offenlegungsbeschluss

Die Abwdgungsempfehlungen fiihren zu Anderungen der Festsetzungen, die die
Grundzige der Planung, mit Auswirkungen insbesondere auf die Belange des
Denkmalschutzes, berlihren.

Der Ausschuss fir Stadtentwicklung, Umwelt und Klimaschutz der Stadt Rheine
beschlieBt deshalb, dass gemaB § 4a Abs. 3 BauGB der Bebauungsplan Nr. 340,
Kennwort: "Am Alfonsushaus", der Stadt Rheine nebst beigefligter Begriindung
und den wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen
erneut offentlich auszulegen ist.

Wadhrend der Auslegungsfrist kénnen Stellungnahmen abgegeben werden, wobei
nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung uber
den Bauleitplan unbericksichtigt bleiben kénnen.

Gegen diesen Bebauungsplan ist ein Normenkontrollantrag nach § 47 der Verwal-
tungsgerichtsordnung unzuldssig, wenn mit ihm nur Einwendungen geltend ge-
macht werden, die vom Antragsteller im Rahmen der o0.g. Auslegung nicht oder
verspatet geltend gemacht wurden, aber hatten geltend gemacht werden koén-
nen.

Der raumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

im Norden: durch die stdliche Begrenzung der Flursticke 417, 429, 755,
756, 757, 684

im Osten: durch die westliche Begrenzung der SchleupestraBBe

im Suden: durch die ndrdliche Begrenzung der Schleupestral3e

im Westen: durch die 6stliche Begrenzung der EichenstraBBe

Der Planbereich betrifft die Flurstiicke 430 und 684.

Alle genannten Flurstlicke befinden sich in ;_:Ier Flur 123, Gemarkung Rheine-
Stadt. Der raumliche Geltungsbereich ist im Ubersichtsplan geometrisch eindeu-
tig festgelegt.



Anlagen:

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:
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Begriindung zum Bebauungsplan
Ubersichtsplan

Legende und textl. Festsetzungen
Larmtechnischer Bericht
Artenschutzrechtliche Prifung
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