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Vorlage Nr. 434/07
VORBEMERKUNG / KURZERLAUTERUNG:

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB, zur 6f-
fentlichen Unterrichtung Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die vor-
aussichtlichen Auswirkungen der Planung, hat vom 27. August bis einschlielilich
19. September 2007 stattgefunden. Es wurde Gelegenheit zur AuRerung und Er-
orterung gegeben.

Zuséatzlich wurde eine 6ffentliche Burgerversammlung am 12. September 2007
im Stadtparkrestaurant, Bevergerner Straf3e Nr. 74 durchgefuhrt.

Im Rahmen dieses beschleunigten Verfahrens gemafl § 13 a BauGB kann und
wurde auf eine frihzeitige Beteiligung der berthrten Beh6érden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemaf 8§ 4 Abs. 1 BauGB verzichtet, bis auf die Betei-
ligung der Bezirksregierung Munster, Dezernat 53 — Umweltiberwachung (vor-
mals Staatl. Umweltamt).

Im Vorfeld wurde eine landesplanerische Abfrage bei der Bezirksregierung Mins-
ter gestartet, deren Ergebnis ebenfalls in den Stellungnahmen aufgefihrt ist.

Uber die innerhalb der oben genannten Frist vorgebrachten Stellungnahmen ist
zu beraten. Die 6ffentlichen und privaten Belange sind gegeneinander und unter-
einander gerecht abzuwégen, um danach den Offenlegungsbeschluss zu fassen.

Alle wichtigen planungsrelevanten Daten und MalRnahmen sind der Begriindung
zu dem der Bebauungsplananderung zu entnehmen, die dieser Vorlage beigefligt
ist (Anlage 3).

Ein Auszug aus dem Entwurf der Bebauungsplandnderung liegt ebenfalls bei (An-
lagen 1 und 2).

BESCHLUSSVORSCHLAG / EMPFEHLUNG:

l. Beratung der Stellungnahmen

1.1 Beratung der Stellungnahmen aus der Beteiligung

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

1.1.1 Anlieger der Bevergernerstral3e, Rheine/Eigentumer von Wohnei-
gentum an der Bevergerner Stral3e vertreten durch einen Rechts-
anwalt
Schreiben vom 10.09.2007

Inhalt:



Namens und im Auftrag unserer Mandanten und unter Bezugnahme auf die beige-
fagten Vertretungsvollmachten nehmen wir zu dem ausgelegten Bebauungsplan-
entwurf Nr. 112 im Folgenden Stellung und tragen folgende Bedenken vor:

1. Vorbemerkung

Wir durfen zunéchst vorausschicken, dass wir Bedenken im Hinblick auf die Art der
Offenlegung haben. Zum einen wird die fragliche Bebauungsplandnderung im Inter-
net auf der Seite der Stadt Rheine angekiindigt unter dem Kennwort ,,Johanneskir-
che®, in der Auslegung wiederum wird dieser Bebauungsplan mit dem Kennwort
,<Johannesschule” bezeichnet.

Ob durch diese Begriffsvielfalt der notwendigen Transparenz im Rahmen der Offen-
legung genugt wird, begegnet Zweifeln.

Daruber hinaus erlauben wir uns darauf hinzuweisen, dass der Unterzeichner am 4.
September 2007 um 10:15 Uhr versucht hat, auf dem in der Bekanntmachung an-
gegebenen Zimmer 405 im Rathaus der Stadt Rheine den Bebauungsplan einzuse-
hen und sich dabei — wie es im Internet heil3t — Uber die allgemeinen Ziele und
Zwecke und die voraussichtlichen Auswirkungen zu unterrichten. Das Zimmer war
verschlossen. Auch nach 15 Minuten erschien niemand. Auch dies begegnet dies-
seits erheblichen Bedenken im Hinblick auf die notwendige Verdffentlichung.

Wir regen vor diesem Hintergrund an, die Offentlichkeitsbeteiligung unter einem
einheitlichen Kennwort und einer wahrend der Dienststunden des Rathauses tat-
sachlich zugéanglichen Stelle zu wiederholen.

2. Fehlende Eindeutigkeit

Wir rugen ausdrucklich, dass der Bebauungsplan zweideutig ist und sich anhand des
Bebauungsplanes nicht feststellen lasst, welche Bebauung im fraglichen Bereich
tatsachlich zulassig ist.

So heift es in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes, dass eine H6-
henbegrenzung von 8 Metern existiert. Sowohl in der zeichnerischen Darstellung als
auch in der Begrundung wiederum wird ein Mal3 von 9 Metern angegeben. Es bleibt
offen, welches MalR der Hohenbegrenzung nun gelten soll.

Aufgrund dieser mangelnden Eindeutigkeit durfte ein spaterer Bebauungsplan nich-
tig sein.

Wir regen an, hier eine eindeutige Regelung zu treffen.
Die nachste Unklarheit ergibt sich aus der festgesetzten Nutzungsméglichkeit.

So wird die Flache nicht als Gewerbegebiet ausgewiesen, sondern als SO-Flache,
bei der ein grol3flachiger Einzelhandel/Autohandel angegeben wird. Dabei wird die
Vorgabe des § 11 Abs. 2 BauNVO offensichtlich in Bezug genommen. Denn in der
Begrindung zum Bebauungsplan heif3t es unter der Gliederungsnummer 5.3, dass
ein Autohaus mit einer Verkaufsflache von tGber 800 m2 geplant sei und deshalb ein
grol3flachiger Einzelhandel Gegenstand der geplanten Nutzung sei. In der Begrin-
dung heil3t es dann weiter unter der Gliederungsnummer 11.1 ,Art der baulichen
Nutzung“, dass ein Einzelhandel mit der Zweckbestimmung Autohandel festgesetzt
werde mit der Zulassigkeit:
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Grofl3- und Einzelhandel fur Kraftfahrzeuge

Grol3- und Einzelhandel fur Kfz-Zubehor
Kraftfahrzeugwerkstatten

den Kraftfahrzeughandel erganzende Dienstleistungen

In der zeichnerischen Darstellung sowie in der textlichen Festsetzung des Bebau-
ungsplanes finden sich jedoch keinerlei Hinweise auf die Autowerkstatt.

Wahrend in der Begrindung der Begriff ,Kraftfahrzeugwerkstatten* ausdrucklich
aufgefuhrt wird, l&sst sich der Zeichnung und der textlichen Festsetzung kein Hin-
weis hierauf entnehmen, dort wird ausdricklich nur vom Kraftfahrzeughandel ge-
sprochen.

Auch lasst sich weder der zeichnerischen Darstellung noch der textlichen Festset-
zung entnehmen, in welcher Form, an welcher Stelle und mit welchen Auflagen die
Kraftfahrzeugwerkstatt betrieben werden kann.

Vor diesem Hintergrund bleibt véllig unklar, auf welcher Grundlage ein Schallgut-
achten erstellt worden ist. Hierzu werden wir weiter unten ergénzend vortragen.

Wir weisen nur an dieser Stelle bereits darauf hin, dass zwischen der zeichnerischen
Darstellung, den textlichen Festsetzungen und der Begrindung des Bebauungspla-
nes Ungereimtheiten bestehen.

Bei der Ausweisung der Flache als Sondergebiet geméal § 11 Abs. 2 BauNVO (vgl.
11.1 der Begrundung) wird offensichtlich davon ausgegangen, dass die Verkaufsfla-
che des Autohauses groRRer ist als die Dienstleistungsflache. Allerdings lasst sich der
Festsetzung nicht entnehmen, in welcher GroRRe tatsachlich ein Werkstattbetrieb
vorliegt. Wenn aber der Werkstattbetrieb sowohl raumlich als auch quantitativ den
wesentlichen Teil der Grundstiicksnutzung ausmachen sollte, lage kein Einzelhandel
vor, sodass die Wahl des § 11 Abs. 3 BauNVO unzutreffend ware.

Wir rugen deshalb, dass im Hinblick auf die konkrete Nutzung als Einzelhandelsbe-
trieb nicht sichergestellt wird, dass der Werkstattbetrieb lediglich untergeordnet ist
und der grof3flachige Einzelhandelsbetrieb im Sinne des § 11 Abs. 2 S. 2, Abs. 3 S.
1 Nr. 2 BauNVO tatsachlich die beherrschende Ausrichtung darstellt.

Der jetzige Bebauungsplan wirde auch einen Werkstattbetrieb rechtfertigen mit ei-
nem angegliederten, raumlich reduzierten Verkaufsraum.

Es lasst sich nicht ausschlieen, dass nicht die Autowerkstatt die Nutzung domi-
niert.

Wir rigen in diesem Zusammenhang weiterhin, dass die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes offenlassen, ob hier auch beispielsweise eine Autolackiererei Bestandteil
der Autowerkstatt wird. Es ist nicht unublich, dass Kraftfahrzeugwerkstatten der
grolRen Markenhéndler auch Lackierwerkstétten beinhalten. Die damit verbundenen
Zu- und Abluftanlagen kdnnen zum Ausstol3 von Emissionen in Form von Chemie-
dampfen und Gerauschen fihren, die mit Geruchs- und La&rmemissionen verbunden
sind, die wiederum fur die benachbarte Wohnbebauung unzumutbar sind.

Der Bebauungsplan schweigt zu diesem Aspekt.

Wir rigen an dieser Stelle auch noch einmal ausdricklich, dass das MalR der bauli-
chen Nutzung durch die unklare Hohenbegrenzung nicht feststeht.



3.

Abwagungsfehler

Namens und im Auftrag unserer Mandanten riigen wir Abwagungsfehler aus folgen-
den Grunden:

a)

b)

Gemal 8§ 8 Abs. 2 S. 1 BauGB sind Bebauungspléne aus dem Flachennut-
zungsplan zu entwickeln. Im Flachennutzungsplan der Stadt Rheine ist die
fragliche Flache als gemischte Bauflache dargestellt. Es erfolgt gerade keine
Entwicklung dieser Flache aus dem Flachennutzungsplan.

Etwas anderes ergibt sich auch nicht daraus, dass in der Begriindung Bezug
genommen wird auf § 13 a BauGB. Zwar kann gemaf 8 13 a Abs. 2 Nr. 2
BauGB ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungs-
planes abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan
geéndert oder erganzt ist. Voraussetzung hierfur ist aber, dass die geordne-
te stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt
wird und dass die Ubrigen Voraussetzungen des 8§ 13 a Abs. 1 BauGB tat-
sachlich vorliegen. Gerade daran fehlt es aber in diesem Fall. Denn bisher
wird die Flache als Grunland genutzt, die Festsetzungen im Bebauungsplan
sahen diese Flache als Erweiterungsflache fir die benachbarte Schule vor. Es
gibt somit fur diese Flache bereits eine bauplanungsrechtliche Festsetzung,
sodass die Voraussetzungen (Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachver-
dichtung, Innenentwicklung) gerade nicht vorliegen.

Tatséachlich erfolgt hier die Anderung eines vorhandenen Bebauungsplanes.
Gerade dies soll aber nicht im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB
erfolgen, sondern muss im Verfahren nach 8§ 9 bzw. nach 8§ 13 BauGB
durchgefuhrt werden.

Wir rigen des Weiteren, dass hier ein Bebauungsplan fir die Firma Hakvoort
aufgestellt wird. Ausweislich der Gliederungsnummer 11.1 der Begrindung
zum Bebauungsplan soll mit dem Bebauungsplan den Bedurfnissen des Au-
tohauses Hakvoort nachgekommen werden. Wortlich heil3t es dort:

»Mit dieser Festsetzung ist dieser Bebauungsplan auf die Bedlrfnisse des Au-
tohauses Hakvoort zugeschnitten und verhindert die Etablierung anderer
Nutzung.“

Genau dies ist unrichtig.

Denn es handelt sich eben nicht um ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan
gemal 8§ 12 BauGB, bei dem die Ziele des Bebauungsplanes durch einen
stadtebaulichen Vertrag gemaR § 11 BauGB gesichert werden. Liest man die
Begrindung zum Bebauungsplan, dann drangt sich der Eindruck auf, hier la-
ge ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan vor.

Dies ist aber gerade nicht der Fall.

Selbstverstandlich kann mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes auch
jeder andere Betreiber dort einen Autohandel mit Werkstatt betreiben. We-
der ist der Bebauungsplan an die Marke BMW gebunden noch an die Firma
Hakvoort.

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes kdnnte beispielsweise auch
ein Teil der Flache fur den Verkauf von Gebrauchtwagen genutzt werden, ein
anderer Teil der Flache fur eine Autowerkstatt der Marke Pit-Stop oder Auto-
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Teile-Unger etc. Der groR3flachige Einzelhandelsbetrieb beispielsweise des Fi-
lialisten Auto-Teile-Unger wirde exakt auf die vorgegebenen Festsetzungen
des Bebauungsplanes passen. Auch dort wird ein groR3flachiger Einzelhandel
mit Autoteilen betrieben, auRerdem findet sich dort ein erheblicher Werk-
stattbetrieb. Dieses Beispiel zeigt, dass die Intention des Plangebers, die
Firma BMW Hakvoort auf diesem Grundstlick anzusiedeln, weder sicherge-
stellt noch der Betrieb eines anderen Betriebes aus diesem Bereich ausge-
schlossen wird!

Wir rigen die fehlende Abstimmung der festgesetzten Nutzungen mit der
Nutzung der Umgebungsbebauung. Die Flache des Bebauungsplangebietes
wird eingegrenzt durch eine Schule, einen Kindergarten, eine Sonderschule,
einen Sonderkindergarten sowie reine Wohnbebauung.

Ein grol¥flachiger Einzelhandelsbetrieb mit Autowerkstatt auf diesem Grund-
stiuck stellt einen Baukoérper dar, der der gesamten Umgebungsbebauung
vollig fremd ist.

Der mit dem Betrieb eines solchen Autohauses verbundene Ziel- und Quell-
verkehr stellt fr die benachbarte Schule eine erhebliche Belastung dar. Es
stellt eine Verkehrsgefdhrdung fur die Schuler dar, die durch keinerlei 6ffent-
liches Interesse gerechtfertigt ist. Der mit dem Betrieb der Autowerkstatt
verbundene Zulieferer- und Kundenverkehr sowie der durch Probefahrten,
Testfahrten etc. verbundene Verkehr in der unmittelbaren Nahe des Plange-
bietes ist vollig unvereinbar mit der genannten Nutzung.

Unsere Mandanten berichten uns in diesem Zusammenhang, dass in der
unmittelbaren Umgebung von weniger als 100 m um das Plangebiet ca. 55
Kinder wohnen. Es ist fur diese Kinder und ihre Familien unzumutbar, dem
verkehrlichen Risiko, der Larmbeldstigung sowie den sonstigen Emissionen
eines Autohandels mit Kraftfahrzeugwerkstatt ausgesetzt zu sein.

Da im vorliegenden Fall die textlichen Festsetzungen weder den Betrieb ei-
ner Autowaschanlage ausschliellen noch der Umfang des Werkstattbetriebes
eingegrenzt ist, muss zu Gunsten der Nachbarn davon ausgegangen werden,
dass hier ein erheblicher Werkstattbetrieb eingerichtet wird.

Wenn dort Karosseriearbeiten, Lackierarbeiten u. A. durchgefiihrt werden,
kann dies zu einer unzumutbaren Beeintrachtigung sowohl fur die benach-
barten Schulen filhren als auch fur die Wohnbebauung.

In diesem Zusammenhang rugen wir auch die verkehrliche ErschlieBung. In
der Begriindung zu dem Bebauungsplan wird die fehlerhafte Behauptung
aufgestellt, die Erschliefung ,,des bestehenden Betriebes* erfolge tber die
Osnabricker Stralle. Hier kdnnte bei den Mitgliedern des Rates der Eindruck
entstehen, dass ein Betrieb bereits vorhanden ist. Tatséchlich ist

aber hier eine griine Wiese vorhanden und kein Betrieb!

Auch heil3t es weiter, dass im Bebauungsplan Zu- und Abfahrtsgebote fest-
gesetzt seien. Es ist aber nicht festgesetzt, dass zur Bevergerner Stral3e ge-
rade keine Abfahrt stattfindet. Der Grundstiickseigentimer kdnnte nach den
bisherigen Festsetzungen auch Ausfahrten im Bereich zu den Grundstiicken
unserer vg. Mandanten zur Bevergerner Stral3e einrichten. Zwar soll die Er-
schlieBung ausschlief3lich tber die Ein- und Ausfahrten zur Osnabriicker
Stral3e stattfinden, eine planungsrechtliche Absicherung liegt aber tatsach-
lich nicht vor.



Auch ist es irrig anzunehmen, dass die Bevergerner Straf3e und die umlie-
gende Wohnbebauung durch den Betrieb nicht in Mitleidenschaft gezogen
wiurden. Es ist durchaus branchenublich, dass Autoh&user der Marke BMW
regelméRig Eventveranstaltungen durchfiihren, sei dies im Zusammenhang
mit Kultursponsoring, sei dies im Zusammenhang mit der Vorstellung neuer
Automobile.

Derartige Veranstaltungen locken regelméagig einen groRen Kunden- und In-
teressentenstamm an. Es ist nicht erkennbar, wie durch den Plangeber ver-
hindert wird, dass diese Besucher nicht auch in den benachbarten Wohn-
stralBen parken.

Es ist nicht erkennbar, auf welchen Flachen Kundenparkplatze angelegt wer-
den. Es ist nicht festgelegt, dass ausreichende Parkflachen auf dem Gelande
neben den Flachen zur Abstellung von Gebrauchtfahrzeugen vorhanden sind.

Im Rahmen der Bauleitplanung ist die verkehrliche ErschlielBung nicht aus-
reichend sichergestellt.

4, Emissionsschutz

In der Begrindung zum Bebauungsplan unter der Gliederungsnummer 11.6 wird
Bezug genommen auf einen schalltechnischen Bericht des Ingenieurbiiros Richter &
Huls.

Dieses Gutachten ist bedauerlicherweise nicht mit veroffentlicht worden, sondern es
ist leider unveré6ffentlicht geblieben (vgl. FuBnummer 15 zu Gliederungsnummer
11.6 der Grindung des Bebauungsplanentwurfes). Es ist deshalb in keiner Weise
nachvollziehbar, wie der Sachverstandige die Beurteilungspegel tatsachlich ermittelt
hat. Nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes ist weder die Lage der Entluf-
tungsanlagen festgelegt noch kann dem Bebauungsplan entnommen werden, an
welcher Stelle beispielsweise die Zufahrten zur Werkstatt sich befinden oder an
welcher Stelle sich die Autowaschanlage befindet etc. Nach den Festsetzungen des
Bebauungsplanes ist nicht feststellbar, in welchem Bereich sich die Kundenparkplat-
ze befinden, es ist nicht erkennbar, in welchem Bereich Gebrauchtfahrzeuge abge-
stellt und bewegt werden.

Den zeichnerischen Darstellungen und den textlichen Festsetzungen kann nicht
entnommen werden, in welchem Bereich und in welchem Umfang Karosseriearbei-
ten stattfinden. Es ist nicht feststellbar, in welchem Bereich beispielsweise Moto-
renprufstdnde angelegt werden. Bei einem derartig unbestimmten Bebauungsplan
ist es Uberhaupt nicht nachvollziehbar, wie die Sachverstandigen diese Werte ermit-
telt haben wollen. Es ist durchaus madglich, dass die Werte erheblich Gberschritten
werden, wenn beispielsweise die Offnungen zu der Wohnbebauung angelegt wer-
den.

Wir wollen nicht in Abrede stellen, dass die fraglichen Werte bei einer bestimmten
Konfiguration auch erreicht werden kénnen. Dann muss diese Konfiguration aber im
Bebauungsplan festgeschrieben werden und darf nicht dem spéateren Baugenehmi-
gungsverfahren vorbehalten bleiben.

Gerade in der extrem sensiblen Umgebungsbebauung, die gepragt ist durch Schu-
len und reine Wohnbebauung, muss bereits im Bebauungsplanverfahren durch Fest-
legung sichergestellt werden, dass es nicht zu unzumutbaren Emissionen kommt,



die an den Immissionspunkten zu einer Uberschreitung der Richtwerte der TA-Larm
fahren.

Es bleibt unklar, wie der Sachverstandige die einzelnen betriebsbedingten relevan-
ten Schallquellen ermittelt hat, wenn diese im Bebauungsplanentwurf gar nicht
festgelegt sind.

Wir rigen in diesem Zusammenhang, dass der Bebauungsplan keine Festlegung
enthalt, dass der Betrieb der Autowerkstatt und des Autohandels nicht auch nach
22:00 Uhr geotffnet sein kann. So gibt es bereits erste Kraftfahrzeugwerkstatten im
Munsterland, die auch Wartungsarbeiten nach 22:00 Uhr durchfuhren.

Um also diese Werte in den Nachtzeiten sicherzustellen, die unter der Gliederungs-
nummer 11.6 der Begriindung dargelegt werden, muss zwingend der Betrieb nach
22:00 Uhr ausgeschlossen werden. Hieran fehlt es aber.

5. Zusammenfassung

Die geplante 11. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 112 ist eine Angebotsplanung,
die auch eine andere Nutzung zuléasst, als sie beispielsweise Grundlage der Emissi-

onsprognose ist. Aus diesem Grunde ist die Emissionsprognose nicht auf den allge-
mein gultigen Bebauungsplan anwendbar.

Der Betrieb des Autohauses stellt im Umfeld der Schulen und der reinen Wohnbe-
bauung einen Fremdkdrper dar. Er stellt sich gegeniiber den Bewohnern der be-
nachbarten Hauser als riicksichtslos und unzumutbar dar.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes widersprechen dem Flachennutzungsplan.
Der Gebietserhaltungsanspruch der Eigentiimer, die in der benachbarten Wohnsied-
lung ihre Hauser errichtet haben, wird nicht ausreichend geschutzt.

Vor diesem Hintergrund fordern wir namens und im Auftrag unserer Mandanten da-

zu auf, den Bebauungsplan nicht in der vorliegenden Form als Satzung zu beschlie-
Ren.*

Abwagungsempfehlung:

Zul.1.1: 1. Vorbemerkungen — Bezeichnung des Bebauungsplanes

Wie durch den Einwender beschrieben, wurde der Bebauungsplan in der amtli-
chen Bekanntmachung zur Durchfilhrung der Offentlichkeitsbeteiligung mit dem
Kennwort ,,Johanneskirche” statt ,,Johannesschule* bezeichnet. Aufgrund des bei-
gefuigten Ubersichtsplanes mit dargestelltem Geltungsbereich ist hinreichend die
Moglichkeit zur eindeutigen Identifizierung gegeben. Die Vielzahl der Beteiligun-
gen aus der Offentlichkeit hat gezeigt, dass die AnstoRwirkung als erftllt be-
zeichnet werden kann. Im weiteren Verfahren wird die korrekte Bezeichnung U-
bernommen.

Zul.1.1: 1. Vorbemerkungen — Auslage des Bebauungsplanes

Der Verfasser des 0.g. Schreibens wurde am besagten Tag personlich angetrof-
fen und hinsichtlich eines Informationsbedarfs angesprochen. Auch das Angebot,
ihm weiterhelfen zu wollen, hat der Verfasser abgelehnt. Sich nun auf fehlerhafte
Formalien berufen zu wollen, erscheint treuwidrig, ist aber auch in der Sache
nicht berechtigt.
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Der Bebauungsplan mit Begriindung hat zu den bekanntgegebenen Zeiten im
Rathaus zur Einsicht 6ffentlich (gemal 8 3 Abs. 1 BauGB i.V. mit 8§ 13a BauGB)
ausgehangen. Wahrend der Dienststunden standen Mitarbeiter der Verwaltung
far Erlauterungen und fur die Einsichtnahme zusatzlicher abwégungsrelevanter
Unterlagen, z. B. Larmgutachten zur Verfliigung. Die Offenlage nach § 3 Abs. 2
BauGB folgt als nachster Verfahrensschritt. Hier besteht fiir die Offentlichkeit er-
neut die Mdglichkeit der Information und Beteiligung.

Aus den genannten Grinden wird der Anregung zur Wiederholung des Verfah-
rensschrittes nicht gefolgt.

Zu 1.1.1: 2. Fehlende Eindeutigkeit - HOhenbegrenzung
Der beschriebenen Anregung wird gefolgt, indem im Uberarbeiteten Bebauungs-
plan die Hohenbegrenzung einheitlich auf 9 m festgesetzt wird.

Zu 1.1.1: 2. Fehlende Eindeutigkeit - Art der baulichen Nutzung

Seitens des Einwenders wird gerugt, dass neben dem Handel auch die Errichtung
einer Autowerkstatt, Lackiererei, Karrosseriebau zul&ssig sei und dass keine Be-
schrankungen hinsichtlich der GréRRe vorgegeben werden. Es wird beflrchtet,
dass nicht handelsbezogene emissionsintensive Nutzungen sich auch bzw. vor-
rangig etablieren kénnen.

In einem Sondergebiet mit der Zweckbestimmung grof3flachiger Einzelhandelsbe-
trieb /Autohandel sind lediglich den Kraftfahrzeughandel erganzende Dienstleis-
tungen zulassig. Mit dieser Formulierung wird deutlich, dass ergéanzende Dienst-
leistungen dem Handel untergeordnet sein mussen. Eine detaillierte Grél3envor-
gabe ist nicht erforderlich. Der Umfang einer handelserganzenden Dienstleistung
ist bereits durch die Beschrédnkung der Verkaufsflache auf 1 200 gm begrenzt.
Die Errichtung von Lackierereien und Anlagen des Karrosseriebaus entsprechen
nicht einer kraftfahrzeughandelserganzenden Dienstleistung.

Die Anregung des Einwenders wird insofern aufgenommen, als dass die Festset-
zung aus Grunden der Klarstellung wie folgt konkretisiert werden.

Im festgesetzten Sondergebiet mit der Zweckbestimmung .groflachiger Einzelhandelsbe-
trieb/Autohandel* werden nur groR3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grof3flachige Han-
delsbetriebe nach 8 11 (3) BauNVO fur den Autohandel mit den folgenden Nutzungen zugelassen:

- Einzelhandel fur Kraftfahrzeuge

- Einzelhandel fur Kfz-Zubehor

- den Kraftfahrzeughandel ergdnzende Dienstleistungen,
z.B. Kraftfahrzeugwerkstatt und Waschstralle,
ausgenommen hiervon sind Lackiererei, Verschrottung, Karrosseriebau und Auto-
kino

Zu 1.1.1: 2. Fehlende Eindeutigkeit - Auflagen zur Betriebsfihrung/
Festlegung von Betriebsereignissen

Auflagen zur Betriebsfuhrung sind nicht Gegenstand der Bauleitplanung, sondern
der Bau- und Betriebsgenehmigung vorbehalten. Zur Wahrung von Umweltaufla-
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gen und Einhaltung von Richt- und Grenzwerten werden bei der Genehmigung
die Umweltbeho6rden des Kreises und der Bezirksregierung beteiligt.

Ein Bebauungsplan kann nicht Entscheidungen treffen, die nach den Bestimmun-
gen eines Fachplanungsrechtes — etwa des BImSchG — dem jeweiligen Genehm-
gungs-, Anzeige- oder Vorbescheidsverfahren vorbehalten sind. Dartuiber kann es
nicht Aufgabe der Bauleitplanung sein — so wie dies im Immissionsschutzrecht
gefordert wird — Anderungen des Standes der Technik fortlaufend durch Ande-
rungen des Bebauungsplanes nachzuvollziehen.

Zul.1.1: 3) Abwagungsfehler - Anwendbarkeit des § 13a BauGB/ be-
schleunigtes Verfahren

Die Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB ist zulassig,
wie unter Pt. 1 der Begriindung zur Bebauungsplananderung dargelegt.

Die 11. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 112 , Kennwort ,Johannesschule* wird als beschleunigtes Verfahren
gemaf § 13a BauGB durchgefuhrt und beruht auf folgenden Voraussetzungen:

- Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung und z.T. der Wiedernutzbarmachung
von Flachen, so dass es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt.

- Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung be-
tragt weniger als 20 000 gm.

- Durch den Bebauungsplan wird kein Vorhaben begriindet, das einer Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltver-
traglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegt.

- Es liegen keine Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung von Flora-Fauna-Habitat- und
Vogelschutzgebieten vor (Beeintrachtigungen der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b ge-
nannten Schutzguter).

Fur Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach §
13 Abs. 2 und 3 Satz 1 und 3 BauGB.

Der Anregung des Einwenders wird damit nicht gefolgt.

Zu l.1.1: 3a) Abwagungsfehler - Anpassung des Flachennutzungspla-
nes

Dem Einwand wird aus folgendem Grund nicht gefolgt.

Nach 8§ 13a (2), Satz 2 BauGB kann im beschleunigten Verfahren ,,ein Bebau-
ungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, auch
aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist; die
geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes darf nicht beein-
trachtigt werden; der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzu-
passen®.

Die Vorraussetzung einer nicht beeintrachtigenden stadtebaulichen Entwicklung
ist gegeben. Aus landesplanerischer Sicht werden seitens der Bezirksregierung
keine Bedenken gegen die Darstellung eines Sondergebietes ,,grol3flachiger Ein-
zelhandelsbetrieb/Autohandel* erhoben (vgl. 1.2.2: Stellungnahme der Bezirks-
regierung Munster, Dez. 62 - Durchsetzung der Ziele der Raumordnung und Lan-
desplanung).

An die Anpassung des Flachennutzungsplanes im Wege der Berichtigung wird
festgehalten und auf ein formliches Verfahren zur Anderung verzichtet.
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Zu l.1.1: 3b) Abwagungsfehler — Angebotsplanung

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um eine Angebotsplanung fir einen Ein-
zelhandelsbetrieb/Autohandel mit erganzenden Dienstleistungen. Die Festsetzun-
gen sind zwar auf die Bedirfnisse des Autohauses Hakvoort zugeschnitten, er-
moglichen aber auch die Ansiedlung vergelichbarer Autohduser mit &hnlichem
Nutzungskonzept.

Eine Etablierung anderer Nutzungen wird mit den Festsetzungen zur Art der Nut-
zung hinreichend ausgeschlossen (vgl. Pt. 1.1.1: 2. Fehlende Eindeutigkeit - Art
der baulichen Nutzung).

Zu l.1.1: 3c) Abwéagungsfehler - Einfligung in die Umgebung

Im Gegensatz zur Auffassung des Einwenders wird die Ansicht vertreten, dass die
Bebauung mit der gegebenen Festsetzung von 9 m H6he sich in die Umgebung
einfugt. Dieses ergibt sich aus den bereits vorhanden umliegenden Gebaudeh6-
hen. Sowohl durch die angrenzende Johannesschule als auch durch die Wohnbe-
bauung wird dieses Mal3 bereits Uberstiegen.

Zur weiteren EinflUgung des Baukoérpers in die Umgebung ist festzuhalten, dass in
der Umgebung eine einheitliche Struktur nicht vorherrschend ist. Es lasst sich
deshalb kein Mal3stab zur Beurteilung des Einflgens herstellen, weshalb die Aus-
sage der Baukorper fugt sich nicht in die Umgebung ein unzutreffend ist.

Dem Einwand wird nicht gefolgt.

Zu l.1.1: 3d) Abwagungsfehler - Verkehrliche Erschlie-
Rung/Verkehrsgefahrdung

Der Anregung wird insofern entsprochen, als dass eine Zufahrt auf das Betriebs-
grundstiick durch Festsetzung eines Zu- und Abfahrtverbotes im Bereich der Be-
vergerner Stral3e verhindert wird.

Hinsichtlich beflrchteter zusatzlicher Gefahrenquelle im Stral3enverkehr, insbe-
sondere fur FuRganger und Radfahrer ist zu berucksichtigen, dass der Strom der
Radfahrer/Fu3ganger in den Morgenstunden sein Maximum erreicht, was nicht
mit der nachmittaglichen Hauptverkehrszeit zusammenfallt. Dartiberhinaus ist
die stadteinwarts gerichtete Zufahrt auf das Betriebsgelande durch einen festge-
setzten Grunstreifen deutlich von den Zufahrten der Schule abgesetzt. Die Ent-
stehung zusatzlicher Gefahrenquellen, insbesondere fir die Schiler der Johan-
nesschule durch zuséatzlichen Ziel- und Quellverkehr ist aus den genannten
Grunden in nur einem geringen Ausmal gegeben, was fur die Verkehrsteilneh-
mern als zumutbar betrachtet wird.

Der Auffassung, die verkehrliche ErschlieBung sei nicht gesichert wird widerspro-
chen. Die Sicherung der verkehrlichen ErschlieRung ist durch eine Verkehrsunter-
suchung dargelegt (vgl. auch Pt. 6.4 der Begriindung zur Bebauungsplanande-
rung).

Zu l.1.1: 3d) Abwagungsfehler - Eventveranstaltungen
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Seitens des Einwenders wird das Parken von PKW im Bereich der Bevergerner
Stralle bei Eventveranstaltungen beflurchtet. Grundséatzlich ist das Parken im 6f-
fentlichen StraRenraum durch Nichtanwohner/Besucher zulassig. Durch die Fest-
setzung eines Zu- und Abfahrtsverbotes im Bereich Bevergerner Stral3e wird der-
artiges Parkverhalten begrenzt.

Zu l.1.1: 3d) Abwagungsfehler - Stellplatze

Stellplatze sind im Rahmen der Bauleitplanung nicht zwingend festzusetzen. Sie
sind als Nebenanlagen aufRerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflache zulassig.
Durch die vorgegebene Grundflachenzahl von 0,8 (0%) in Verbindung mit der
Begrenzung der Verkaufsflache — welche auch die Stellflachen zu verkaufender
Autos umfasst — auf 1 200 gm, ist hier eine Begrenzung der Stellplatzflachen
gewaébhrleistet.

Zul.1.1: 4. Immissionsschutz - Einsichtnahme des Gutachtens

Eine Veroffentlichung des Gutachtens ist nicht erforderlich. Wahrend der Offent-
lichkeitsbeteiligung nach 8 3 (1) BauGB war das Gutachten fur Jedermann ein-
sehbar (vgl. Pt. 1.1.1.1).

Zul.1.1: 4. Immissionsschutz - — Verhaltnis Angebotsplanung/ Ob-
jektplanung-Genehmigung

Seitens des Einwenders wird kritisiert, dass die Emissionsprognose auf den Ein-
zelbetrieb Hakvoort und nicht auf die allgemeine Nutzung des Bebauungsplanes
bezogen ist. Hierzu wird festgestellt, dass im Bebauungsplanverfahren der
grundsatzliche Nachweis zu erbringen ist, dass das Vorhaben Autohaus umsetz-
bar ist. Der Bebauungsplan erfullt damit die Anforderung an die Realitatsbezo-
genheit, so dass die nachfolgende Genehmigung erteilt werden kann. Konflikte
kénnen insofern dann ausgeklammert werden, wenn sie einem Mechanismus au-
Berhalb des Bauleitplanes Uberlassen werden kénnen, wenn die entsprechende
Losung maoglich und sichergestellt ist (Gebot der planerischen Zuriuckhaltung).
Durch das Gutachten wurde nachgewiesen, dass der Bebauungsplan vollzugsfa-
hig ist und den immissionsschutzrechtlichen Anforderungen gerecht wird.

1.1.2 Eigentimer von Wohneigentum an der Bevergerner Stral3e, vertre-
ten durch einen Rechtsanwalt
Schreiben vom 18.09.2007

Inhalt:

Im Auftrag meiner Mandantin nehme ich zum ausgelegten Bebauungsplanentwurf
Nr. 112 wie folgt Stellung:

Zunachst wird geriigt, dass die Anderung des Bebauungsplanes gemaR § 13 a
BBauG im beschleunigten Verfahren erfolgen soll. Da es sich hier um eine Ande-
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rung des Bebauungsplanes handelt, muss die Anderung im Verfahren nach § 9
bzw. 8 13 BBauGB durchgefuhrt werden.

Bekanntlich ist die Flache von ca. 6.750 m2, die fur die Firma BMW Hakvoort vor-
gesehen ist, eingegrenzt durch einen Kindergarten, einen Sonderkindergarten und
eine Schule sowie durch eine reine Wohnbebauung.

Der Einzelhandelsbetrieb/Autohandel, der dort mit Autowerkstatt (die in lhrer Be-
grindung gar nicht aufgefuhrt ist) errichtet werden soll, stellt einen Baukdrper
dar, der fur die gesamte Umgebungsbebauung voéllig fremd ist.

Direkt an dem geplanten Autohaus wohnen ca. 60 Kinder, fur die ein Autohaus,
welches mit nicht unerheblichem Verkehr verbunden ist, eine erhebliche Gefahr-
dung darstellt. Die Verkehrsgefahrdung der die anliegenden Schulen/Kindergarten
besuchenden Kinder stellt ebenfalls eine erhebliche Belastung dar, die durch kein
offentliches Interesse gerechtfertigt ist.

Die geplante Werkstatt, welche mit den Toren in Richtung Schulgeb&ude angelegt
werden soll, stellt eine erhebliche Larmbelastigung durch vielerlei Emissionen dar.
Fallen in dieser Autowerkstatt Karosseriearbeiten an, fuhrt dies zu einer unzumut-
baren Beeintrachtigung der Wohnbebauung und der benachbarten Schulen und
Kindergarten. Ein Autohaus, welches naturgemaf erhebliche Emissionen freisetzt
(Motorprufstand), ist bei der extrem sensiblen Umgebungsbebauung tGberhaupt
nicht verstandlich.

Ein Autohaus inmitten von einer Schule, zwei Kindergarten und einer Wohnbebau-
ung anzulegen, entspricht aus Sicht des Unterzeichners an dieser Stelle nicht dem
offentlichen Interesse. Fur die Anwohner und insbesondere fur die Kinder ist von
einer Uberschreitung der Emissionsgrenzwerte sicher auszugehen.

Nach der bisherigen Planung ist der Grundstiickseigentimer berechtigt, Ausfahr-
ten im Bereich zur Bevergerner Strale zu errichten. Wére dies der Fall, so wirden
die dort wohnenden Familien in arge Mitleidenschaft gezogen. Bekanntlich finden
bei EinfUhrung neuer Fahrzeuge regelmafig Eventveranstaltungen statt, die an ei-
ne Vielzahl von Interessenten gerichtet ist. Diese Beeintrachtigungen werden von
den Anwohnern der Bevergerner StralRe ebenfalls nicht hingenommen.

Derartig grol3e Eventveranstaltungen bringen zudem auch Parkplatzprobleme mit
sich, sodass davon auszugehen ist, dass an den Hausern der Bevergerner Stral3e
bei solchen Veranstaltungen groRe Parkplatzprobleme herrschen werden. Aus den
Planen ist nicht ersichtlich, wo bei derartigen grof3en Veranstaltungen die Besu-
cher und Interessenten letztlich parken sollen. Aus der Sicht des Unterzeichners
sind hier erhebliche Parkplatzprobleme zu erwarten.

Hinzu kommt, wie es bei Autoh&usern ublich ist, dass die Fahrzeuge regelmafig in
den Nachtstunden angeliefert werden. Auch dieses bringt eine erhebliche Larmbe-
lastigung mit sich.

Fur die Anwohner ist auch die vorgesehene Bauhdhe von 9 m nicht hinnehmbar,
da es zu einem sogenannten ,,Spiegeleffekt* kommen wird.

Wie bereits dargelegt, bedeutet ein Autohaus in einer solchen Gegend einen
Fremdkorper, der fur die Bewohner unzumutbar und ricksichtslos ist. Die Eigen-
tumer, die in dieser Wohnsiedlung ihre Hauser errichtet haben, werden nicht aus-
reichend geschutzt. Die Errichtung eines Autohauses widerspricht dem Flachen-
nutzungsplan.
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Insbesondere aufgrund der zu erwartenden Emissionen fur die Kinder und Jugend-
lichen und auch fur die Anwohner wird seitens meiner Mandantin gefordert, von-
seiten der Stadt dem Ansinnen des Baus eines Autohauses entgegenzutreten.”

Abwagungsempfehlung:

Zu: Beschleunigtes Verfahren
Siehe Pt. 1.1.1: 3a) Abwéagungsfehler - Anpassung des Flachennutzungsplanes

Zu: Umgebungsbebauung
Siehe Pt. 1.1.1: 3c) Abwéagungsfehler - Einfligung in die Umgebung

Zu: Verkehrsgefahrdung
Siehe Pt. 1.1.1: 3d) Abwagungsfehler - Verkehrliche ErschlieRung/ Verkehrsge-
fahrdung

Zu: Karrosseriearbeiten
Siehe Pt. 1.1.1: 2 Fehlende Eindeutigkeit - Art der baulichen Nutzung

Zu: Emissionsgrenzwerte/Larmbelastung

Durch schalltechnische Berechnung wurde nachgewiesen, dass die zulédssigen
Richtwerte nach der Technischen Anleitung Larm fur die umgebenden Nutzungen
durch den Betrieb des geplanten Autohauses nicht Uberschritten werden. Inso-
fern ist die Beflrchtung der Richtwertliberschreitung nicht begrindet.

Zu: Ausfahrten im Bereich Bevergerner Stral3e
Siehe Pt. 1.1.1: 3d) Abwagungsfehler - Verkehrliche Erschlie-
Rung/Verkehrsgefdhrdung

Zu: Eventveranstaltungen
Siehe Pt. 1.1.1: 3d) Abwéagungsfehler - Eventveranstaltungen

Zu: Stellplatzsituation
Siehe Pt. 1.1.1: 3d) Abwéagungsfehler - Stellplatze

Zu: Widerspruch zum Flachennutzungsplan
Siehe Pt. Zu 1.1.1: 3a) Abwégungsfehler - Anpassung des Flachennutzungsplanes
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Zu: ,,Spiegeleffekt*

Seitens des Einwenders wird kritisiert, dass es aufgrund der méglichen Gebaude-
héhe von 9 m zu einem ,Spiegeleffekt* kommen wird. Es wird davon ausgegan-
gen, dass hiermit Lichtreflexe infolge von Sonneneinstahlung und/oder PKW-
Scheinwerfern gemeint sind, welche an den Glasfronten des geplanten Autohau-
ses entstehen kdnnen. Erfahrungsgemal verwenden Autohauser Glasfronten nur
zu den Schauseiten, weniger im Werkstatt- und Lagerbereich. Die Grundsttcke
der gegeniberliegenden Anwohner sind durch eine entsprechend hohe vorhan-
dene Begrunung gegen madogliche beschriebene Effekte geschutzt. Fur die Anwoh-
ner der Keltenstiege liegt ebenfalls aufgrund des Sonnenstandes und der Gebau-
destellung in Verbindung mit einem tiefen Dachlberstand des Autohauses keine
Betroffenheit vor. In Richtung Johannesschule sind derartige Effekte ebenfalls,
allein schon durch die vorhandene und geplante Begrinung, ausgeschlossen.

Die Befurchtungen des Einwenders werden als nicht begriindet zurickgewiesen
und es wird an der Gebaudehthe von 9 m festgehalten.

1.1.3 Niederschrift der 6ffentlichen Burgerversammlung am 12. Septem-
ber 2007 im Stadtparkrestaurant, Bevergerner Stral3e Nr. 74

NIEDERSCHRIFT:

»Herr Schréer er6ffnet um 18.30 Uhr die Veranstaltung, begriuft die erschienenen
Burger, stellt den Gutachter, Herrn Thomas Jedrusiak vom Ingenieurbtro Richters
& Huls aus Ahaus, den Architekten Herrn Stanitzek vom Buro Architekten & Kauf-
leute GOP aus Minster und die Vertreter der Verwaltung vor. Anhand des Bea-
mers stellt er das zu bebauende Grundstiick an der Osnabricker Stral3e vor und
erlautert, welches Bauvorhaben dort geplant ist.

Frau Gellenbeck erlautert das Bauleitplanverfahren und weist auf die Auslegung
der Bebauungsplananderung bis zum 19. September 2007 im Rathaus hin.

Frau GoolRens erklart den Inhalt der Bebauungsplananderung. Sie weist darauf
hin, dass bereits nach dem jetzigen Flachennutzungsplan auf dem Grundstlick ein
Gewerbebetrieb, wie z. B. eine Tankstelle, errichtet werden kann. Zu dem Bau-
vorhaben selbst gibt sie eingehenden Erlauterungen.

Der Architekt, Herr Stanitzek stellt sich kurz vor und gibt noch erganzende Er-
lauterungen zu dem Bauvorhaben.

Im Anschluss daran stellt sich auch der Gutachter, Herr Jedrusiak vor und stellt
das Projekt aus der Sicht des Larmschutzes vor.

X Schulpflegschaft Johannes-Grundschule, méchte wissen, ob an dieser Stelle flr
einen langeren Zeitraum ein Autohaus betrieben werden muss oder ob innerhalb
kurzer Zeit auch wieder etwas anderes gebaut werden kénnte.

X bemangelt, dass samtliche larmintensiven Bestandteile der Werkstatt zur Schule
hin gebaut werden. Dadurch sei sicherlich mit einer Larmbel&stigung fur den
Schulbetrieb zu rechnen.
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Frau Gellenbeck erklart, dass es von der Werkstatt bis zu den Klassenraumen 50
bis 70 Meter seien.

Herr Schroer weist noch darauf hin, dass das Bebauungsplanverfahren auch noch
von den betroffenen Tragern offentlicher Belange, wie z. B. die Bezirksregierung
(Umweltbehdrde) geprift wird.

X stellt verschiedene Fragen beziglich der Abluft der Werkstatt und auch der Kli-
maanlage, die von dem Gutachter beantwortet werden.

Frau Gellenbeck erlautert, dass berucksichtigt wurde, dass an dieser Stelle auch
Schulklassen unterrichtet werden und dass der stadtische Produktbereich ,,Schu-
len* auch an dem Bebauungsplananderungsverfahren beteiligt wird.

X regt noch an, dass fur die Kinder verkehrstechnisch das Optimum an Sicherheit
herausgearbeitet werden muss. Des weiteren méchte sie wissen, wie weit die Ein-
fahrt zur Werkstatt von der Turnhalle entfernt liegt; es sollte ihrer Meinung nach
nicht moéglich sein, vom Grundstiick des Autohauses aus zur Turnhalle zu kom-
men.

Herr Schroer gibt zu bedenken, dass die betreffende Flache zurzeit brach liege und
es einen Interessenten flr diese Flache gibt. Die Anlieger kénnten nicht davon
ausgehen, dass diese Flache auch weiterhin unbebaut bleibt.

X bezweifelt, dass der zulassige Larmwert bei getffneten Toren immer eingehalten
wird. In anderen Werkstétten wiurden extra Abgasuntersuchungshallen gebaut und
in diesem Fall wirden angeblich die Larmwerte bei gedffneten Toren eingehalten.

Frau Gellenbeck erklart dazu, dass es auch noch bauordnungsrechtlich gepruft
werde und die Larmwerte eingehalten werden mussten.

Auf die Frage von x ob die Uberschreithilfe an der Osnabriicker StralRe bestehen
bleibt, weil die Kindergartenkinder diese Uberschreithilfe immer nutzen, antwortet
Herr Schroer, dass diese bestehen bleibt und der entstehende Verkehr l16sbar sein
wird.

X moéchte wissen, ob der Investor an die Stadt herangetreten ist oder ob der In-
vestor von der Stadt gefragt wurde, ob er an dieser Stelle investieren wolle. Sei-
ner Meinung nach méchten alle Autohauser ihre Betriebe erweitern; somit fragt er
sich, warum sich BMW hier ansiedeln mdchte, ohne die Méglichkeit jemals den Be-
trieb erweitern zu kénnen.

Frau Gellenbeck erlautert hierzu, dass bei diesem Autohaus weniger Autos aus-
gestellt werden als es vielleicht bei anderen Autohausern Ublich sei, aullerdem
wolle BMW diesen Standort und dieses Autohaus sei auch nicht mit anderen Au-
tohausern vergleichbar.

x fragt, ob sich der Bau dieses Autohauses mit Werkstatt larmmindernd auf die
Bevergerner Stral’e auswirkt.

Darauf antwortet der Gutachter, Herr Jedrusiak, dass dieses nicht untersucht wur-
de.

X regt an, nicht nur Uber das Thema Larm zu diskutieren. Seiner Meinung nach
geht es hier auch um Eventveranstaltungen, bei denen immer sehr viele Besucher
angelockt werden, die dann sicherlich in den umliegenden AnliegerstralRe parken
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werden. Er gibt zu bedenken, dass nur 50 m vom Autohaus entfernt 60 Kinder
wohnen.

Frau Gellenbeck erklart, dass dies als Anregung mit aufgenommen und beruck-
sichtigt wird, so dass ein Zu- und Abfahrtsverbot zur Bevergerner Stral3e hin im
Bebauungsplan festgesetzt wird.

X mochte wissen, ob das Autohaus nachts beleuchtet wird.

Frau Gellenbeck antwortet hierauf, dass das Autohaus wenn dann nur zur Osna-
bricker Stral’e hin beleuchtet wird und auch dieses Thema im Baugenehmi-
gungsverfahren geregelt wird.

Der Architekt, Herr Stanitzek gibt noch eingehende Erlauterungen zum Thema
Larm in den Abendstunden und auch zum Thema Beleuchtung.

X stellt die Frage, ob die Anlieferung von Autos nachts erfolge, worauf der Archi-
tekt antwortet, dass dies einmal in der Woche der Fall sei.

X mdéchte wissen, ob die Gebrauchtwagen nachts im Dunkeln stehen, wenn angeb-
lich keine Beleuchtung vorhanden ist. Sie merkt an, dass dann sicherlich viele Au-
tos aufgebrochen wirden.

Hierauf entgegnet Frau Gellenbeck, dass die Gebrauchtwagen sicherlich gegen
Vandalismus gesichert werden.

x stellt die Frage, ob das Gebaude mit Spiegelglas verkleidet wird, was der Archi-
tekt jedoch verneint.

X mochte noch einmal wissen, ob es keine geeigneteren Flachen in Rheine flr das
Autohaus gebe.

Herr Schroer erklart, dass mehrere Standorte gepruft wurden und BMV sich fir
diesen Standort entschieden habe.

X mdchte sich bei den Planern fur dieses Konzept bedanken, er begriulRe die An-
siedlung des Autohauses an dieser Stelle.

Frau Gellenbeck gibt zu bedenken, dass Alternativen, wie z. B. Wohnbebauung
oder ein Hotelbetrieb, auch Larmbelastigungen mit sich bringen wirde. Aul3erdem
koénne die Grunflache in dieser Form nicht immer erhalten bleiben.

Frau Annette Tomblilt, Mitglied des Stadtentwicklungsausschusses ,,Planung und
Umwelt” sagt, dass der Ausschuss seit Jahren Uberlege, was an dieser Stelle um-
gesetzt werden kénne. Mit dieser Losung sei der Ausschuss zufrieden.

Herr Tecklenborg, vom BMW Autohaus Tecklenborg, gibt noch einige Informatio-
nen zum Autohaus und lobt die entstandene Architektur.

Weitere Anregungen werden nicht vorgetragen. Herr Schrbéer bedankt sich bei den
Teilnehmern, weist noch mal auf die Moéglichkeit hin, bis zum 19.09.07 Anre-
gungen vorzubringen und beendet gegen 20.10 Uhr die Veranstaltung.*
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Abwagungsempfehlung:

Zu: Emissionsgrenzwerte/Larmbelastung

Durch schalltechnische Berechnung wurde nachgewiesen, dass die zulédssigen
Richtwerte nach der Technischen Anleitung Larm fur die umgebenden Nutzungen
durch den Betrieb des geplanten Autohauses nicht Uberschritten werden. Inso-
fern ist die Beflrchtung der Richtwertliberschreitung nicht begrindet.

Zu: Larmmindernde Wirkung durch den neuen Baukdrper

Die larmminderne Wirkung fur den Strassenverkehrslarm durch den geplanten
Baukoérper des Autohauses ist durch eine weiter schalltechnische Untersuchung
nachgewiesen worden. Durch den projektierten Baukdrper wird die hinterliegen-
de Wohnbebauung mit einer Reduzierung von bis zu 9,4 db(A) tags und 9,6
db(A) nachts deutlich entlastet. So entspricht die Verringerung um 8 — 10 db(A)
einer Halbierung der Lautstarke. Fir die Schule und die Wohngebaude an der
Osnabrucker StralRe bleibt die Schalleinwirkung unverandert hoch. Fur den Kin-
dergarten an der Keltenstiege reduziert sich die Larmbelastung tagsiiber um 3
db(A). Dieser Wert entspricht dem Bereich, der vom menschlichen Ohr gerade
wahrgenommen wird.

Zu: Verkehrsgefahrdung
Siehe Pt. 1.1.1: 3d) Abwagungsfehler - Verkehrliche ErschlieBung/ Verkehrsge-
fahrdung

Zu: ,,Spiegeleffekt*
Siehe Abwagungpunkt unter 1.1.2: Eigentimer von Wohneigentum an der Bever-
gerner Stral3e, vertreten durch einen Rechtsanwalt

Zu: Eventveranstaltungen

Siehe Pt. 1.1.1: 3d) Abwéagungsfehler - Eventveranstaltungen

1.1.4. Sonstige Stellungnahmen

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

1.2 Stellungnahmen von Behérden

1.2.1 Stellungnahme der Bezirksregierung Munster, Dez. 53 - Umwelt-
uberwachung
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Schreiben vom 14.09.2007
Inhalt:

,die Stadt Rheine beabsichtigt, an der Osnabrlcker Straf3e ein Sondergebiet aus-
zuweisen mit dem Ziel dort einen Autohandel mit Werkstatt anzusiedeln.

Unmittelbar dstlich und stdlich vom Planbereich befinden sich Wohnnutzungen.
Zur Beurteilung der Nutzungsvertréaglichkeit wurde vom Ingenieurbiuro Richters
und Huls ein ,,Schalltechnisches Gutachten” erstellt. Auf der Basis der zugrunde-
gelegten Emissionsdaten in Verbindung mit dem angestrebten Betrieb ist aus
Sicht des Immissionsschutzes grundsétzlich mdéglich, an dem vorgesehenen
Standort einen Autohandel mit Werkstatt zu betreiben.

Ich rege an, im Rahmen des Monitoring (84c BauGB) zu Uberprifen, ob gegeben-
falls unvorhergesehene erhebliche Belastigungen in der Nachbarschaft auftreten
(z.B. durch abweichenden Betrieb).

Die Details der Uberwachung, z.B. Durchfiihrung von Abnahmemessungen (ggfs.

Wiederholungsmessungen) sollten im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
durch Nebenbestimmungen im Bauschein geregelt werden.”

Abwagungsempfehlung:

Die grundsatzlich positive Stellungnahme der Bezirksregierung Munster, Dez. 53
- Umweltiberwachung wird zur Kenntnis genommen.

Der Anregung der Bezirksregierung wird insofern entsprochen, als dass ein frei-
williges Monitoring zur Uberpriifung unvorhergesehener erheblicher Belastigun-
gen durchgefuhrt wird. Vorgaben zum Monitoring sind in die Begrindung zur
Bebauungsplananderung unter Pt. 6.7.3 aufgenommen:

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ist die Uberwachung von erheb-
lichen Umweltauswirkungen entsprechend 8 13 Abs. 3 Satz 1 nicht vorgeschrie-
ben. Aufgrund der sensiblen Umgebungsnutzungen soll trotzdem im Rahmen ei-
nes freiwilligen Monitorings Uberprift werden, ob die tatséachliche Entwicklung
hinsichtlich des betrieblichen Larmaufkommens der erwarteten und zulassigen
Entwicklung entspricht. Seitens des Vorhabentragers sind der Umweltuberwa-
chung/Bezirksregierung Munster ein Jahr nach Inbetriebnahme ein Nachweis
fachlich qualifizierter Blros bzw. Gutachter Uber die tatsachliche betriebsbedingte
Larmimmission im Bereich der westlich, stdlich und 6stlich angrenzenden Nut-
zungen (Wohnen, Schule, Kindergarten) unaufgefordert vorzulegen. Danach sind
Uberprufungen nur nach Eingabe berechtigter Anwohnerbeschwerden durchzu-
fihren. Die Ermittlung der Gerduschimmissionen hat durch Messung entspre-
chend den Vorgaben der geltenden Technischen Anleitung zum Schutz gegen
Larm zu erfolgen. Die beschriebenen Regelungen zum freiwilligen Monitoring sind
im Kaufvertrag zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt Rheine als Grund-
stiickseigentimer entsprechend 8 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB zur Sicherung
der mit der Bauleitplanung verfolgten Ziele zu vereinbaren.
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1.2.2 Stellungnahme der Bezirksregierung Munster, Dez. 62 - Durchset-
zung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung
Schreiben vom 03.07.2007

Inhalt:

,Die Stadt Rheine beabsichtigt fur die Ansiedlung eines Autohauses mit Werkstatt
an der Osnabricker StralRe in Rheine die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu
schaffen.

Gegen die Darstellung eines Sondergebietes ,,SO-E6-Grol3flachiger Einzelhandels-
betrieb/Autohandel” werden keine landesplanerischen Bedenken erhoben.”

Empfehlung:

Die Stellungnahme der Bezirksregierung Munster, Dez. 62 - Durchsetzung der
Ziele der Raumordnung und Landesplanung wird zur Kenntnis genommen.

1.2.3 Sonstige Stellungnahmen

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

1. Offenlegungsbeschluss

Der Stadtentwicklungsausschuss "Planung und Umwelt" der Stadt Rheine be-
schlieRt, dass gemaR § 3 Abs. 2 BauGB der 11. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 112, Kennwort: "Johannesschule”, der Stadt Rheine nebst beigefligter Be-
grindung o6ffentlich auszulegen ist.

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

Gegen diesen Bebauungsplandnderung ist ein Normenkontrollantrag nach § 47
der Verwaltungsgerichtsordnung unzulassig, soweit mit ihm Einwendungen gel-
tend gemacht werden, die vom Antragsteller im Rahmen der o.g. Auslegung
nicht oder verspatet geltend gemacht wurden, aber hatten geltend gemacht wer-
den kdnnen.

Der raumliche Geltungsbereich dieser Bebauungsplananderung wird wie folgt be-
grenzt:
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Der Planungsbereich betrifft die Flurstiicke 612, 613 sowie anteilig das Flurstiuck
628, Flur 173, Gemarkung Rheine Stadt.

Er wird begrenzt:

im Norden:

im Osten:

im Siuden:

im Westen:

durch die Osnabriicker StralRe;

norddstliche Begrenzung: durch das Flurstick 615, Flur 173, Ge-

markung Rheine Stadt;

stidostliche Begrenzung: die im Bebauungsplan Nr. 112, 7. Ande-
rung, Kennwort ,,Johannesschule” festgesetzte Verkehrsflache des
Flurstiickes 628, Flur 173, Gemarkung Rheine Stadt;

durch die im vorig genannten Bebauungsplan festgesetzte Verkehrs-
flache des Flurstuckes 628, Flur 173, Gemarkung Rheine Stadt;

durch die Gebaude- und Freiflache der Johannes-Grundschule, Flur-
stiick 643, Flur 173, Gemarkung Rheine Stadt.

Der raumliche Geltungsbereich ist im Ubersichtsplan und im Bebauungsplan-
entwurf geometrisch eindeutig festgelegt.

Anlagen:

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:

Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:
Anlage 7:

Ubersichtplan ALT

Ubersichtsplan Neu

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 112, 11. And., Kennwort
,Johannesschule*

Schalltechnischer Bericht — Gewerbelarmimmission (Richters & Huils)
Schalltechnischer Bericht - Verkehrslarmimmission (Stadt Rheine)
Verkehrsuntersuchung (Dr. Schwerdhelm)

Stadtebauliches Konzept



