Sitzungsvorlage Nr. VV/2011/0434/1

Zusténdig: Fachbereich Stadtplanung A

Verfasser: Walter Fleige STA DT AHAUS

DER BURGERMEISTER

Ahaus, 10.10.2012

Beratungsfolge
| Rat | 25.10.2012 |TOP: 4.1 | bffentlich |

Beratungsgegenstand

Umnutzung des ehemaligen Hallenbadgelandes;
Beschluss uber die Aufstellung eines Bebauungsplans

Beschlussvorschlag
Der Rat der Stadt beschliel3t;

1. Der Bebauungsplan Nr. 6 Teil 3 — Ehemaliges Hallenbadgelande — wird aufgestellt. Die
Grenzen des rdumlichen Geltungsbereichs sind in dem als Anlage 1 beigefligten Lage-
plan, der Bestandteil dieses Beschlusses ist, dargestellt.

2. Das stadtebauliche Konzept zur Umnutzung des ehemaligen Hallenbadgeldndes wird in
der vorgestellten Fassung gebilligt.

3. Die Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans wird an die Bedingung
geknipft, dass der Antragsteller bzw. die Begunstigten der Planung sich angemessen an
den Kosten und sonstigen Aufwendungen, die der Stadt fur stadtebauliche Mal3nahmen
entstehen oder entstanden sind und die Voraussetzung oder Folge des geplanten Vorha-
bens sind, beteiligen. Die Verwaltung wird ermachtigt, die Einzelheiten in einem Kosten-
Ubernahmevertrag nach 8§ 11 (1) Satz 2 Nr. 3 BauGB zu vereinbaren.

Sachdarstellung

Der Diakonische Stiftung fir Menschen mit Behinderungen Wittekindshof, im Folgenden An-
tragsteller genannt, beantragt den Erwerb des ehemaligen Hallenbadgelédndes mit dem Ziel, dort
ein Wohnheim fir Menschen mit Behinderungen zu errichten. Die nicht benétigten Flachen sollen
auf der Grundlage eines mit der Stadt abgestimmten stadtebaulichen Gesamtkonzeptes an inte-
ressierte Dritte weiterverkauft werden. Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Planen und Verkehr
hat sich am 29. September 2011 erstmalig mit dem Vorhaben befasst?.

Das Wohnheim ist ein zweigeschossiges Gebaude, bestehend aus mehreren Bauteilen entlang
der Stral3en Arnoldstral3e und Wessumer Stral3e, die sich L-férmig um einen von den v. g. Stra-
Ren geschitzten Innenhof gruppieren. Das Wohnheim ist ausgelegt fir 3 Wohngruppen mit je-
weils 8 Einzelzimmern fur insgesamt 24 Bewohner. Dazu kommen diverse Gemeinschafts- und
Nebenrdume.

Das ehemalige Hallenbadgelande ist im Bebauungsplan Nr. 6 Teil 1 — Rentmeisterskamp — als
Flache fur den Gemeinbedarf - Hallenbad festgesetzt. Um das Vorhaben zu verwirklichen ist eine
Anderung des Bebauungsplans bzw. die Neuaufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.
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Unter Bericksichtigung der Tatsache, dass
1. das Vorhaben vor allem im Interesse der Antragstellers durchgefuhrt wird,

2. die kunftigen Festsetzungen des Bebauungsplans fur sich genommen weder geeignet
noch dazu bestimmt sind, die Realisierung des Vorhabens in der mit der Stadt abge-
stimmten Form zu gewahrleisten,

3. die Kosten und sonstigen Aufwendungen, die der Stadt fur staddtebauliche MalRnahmen
entstehen oder entstanden sind und die Voraussetzung oder Folge des geplanten Vorha-
bens sind, nur teilweise durch Beitrage refinanziert werden kénnen,

wird die Aufstellung des Bebauungsplans, wie in vergleichbaren Fallen, an die Bedingung ge-
knlpft, dass der Antragsteller bzw. die Begiinstigten der Planung sich angemessen an den v. g.
Kosten oder sonstigen Aufwendungen beteiligen.

Zur Sicherung der v. g. Bedingungen soll zunachst ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen wer-
den, der die Ubernahme von Kosten fiir stadtebauliche und sonstige Leistungen zur Aufstellung
des Bebauungsplans regelt. Die dartber hinaus notwendigen Regelungen zur Durchfihrung des
Bebauungsplans werden vor dem Beschluss nach § 10 (1) BauGB in einem Durchfiihrungsver-
trag geregelt.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans ist u. a. Folgendes zu beriicksichtigen: Auf den Flachen
ndrdlich des ehemaligen Hallenbadgelandes befinden sich

e im vorderen, der Wessumer StraBe zugewandten Teil ein viergeschossiges Gebaude
(Wessumer Stral3e 47), das als Biuro- und Wohngebaude genutzt wird. Dariiber hinaus
befindet sich im Erdgeschoss ein Ausstellungsraum fur Markisen.

e im rickwartigen Teil eine eingeschossige Gewerbehalle, die von zwei Handwerksbetrie-
ben genutzt wird. Bei den Handwerksbetrieben handelt es sich

0 um einen Rollladen- und Jalousiebaubetrieb; dartiber hinaus wird die Lieferung,
Montage, Wartung und Reparatur von Fenstern, Tiren, Garagentoren und Be-
schattungsanlagen angeboten.

o0 um einen Tischlereibetrieb; dartber hinaus werden Innenausbau- und Trocken-
bauarbeiten angeboten.

Die Zufahrt zum rickwartigen Teil des Grundstiicks liegt unmittelbar nérdlich des ehemaligen
Hallenbadgelandes.

Auf Grund der raumlichen Nahe zu dem v. g. Gewerbestandort sind bei einer Umnutzung des
ehemaligen Hallenbadgelandes zu einem Wohnstandort larmbedingte Nutzungskonflikte nicht
auszuschlieBen. Die Larmeinwirkungen auf das ehemalige Hallenbadgel&nde sind im Rahmen
einer Schallimmissionsprognose? ermittelt und beurteilt worden. Die Ergebnisse lassen sich wie
folgt zusammenfassen:

e Der nordlich angrenzende Gewerbestandort lasst Larmeinwirkungen erwarten, die die
schalltechnischen Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zu DIN 18005-12 fiir Allgemeine
Wohngebiete (55 dB (A) tags / 40 dB (A) nachts) bis zu einer Tiefe von ca. 40 m uber-
schreiten. Die Uberschreitungen sind auf Grund der Betriebszeiten der dort anséssigen
Gewerbebetriebe auf den Tageszeitraum (6.00 bis 22.00 Uhr) beschrankt. Die Uber-
schreitungen sind in erster Linie auf den Schallaustritt durch die schalltechnisch minder-
wertige Sudfassade, die Schallabstrahlung aus den Gebaudedffnungen (Tore) in der Ost-
fassade und die Anliefervorgdnge im Auf3enbereich zuriickzufiihren.

Immissionsschutzgutachten im Rahmen der Umnutzung des ehemaligen Hallenbadgelandes in Ahaus als Wohn-
standort. Erstellti. A. der Stadt Ahaus von Uppenkamp und Partner, Ahaus.

Schallimmissionsprognose Nr. 05 1253 11 vom 6. Dezember 2011

DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau, Beiblatt 1 zu Teil 1: Schalltechnische Orientierungswerte fur die stadtebauli-
che Planung. Ausgabe Mai 1987
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e Das geplante Wohnheim fir Menschen mit Behinderungen im sudlichen Teil des ehema-
ligen Hallenbadgeléndes ist von den v. g. Uberschreitungen nicht berihrt. Gleiches gilt
sinngemal fur die verbleibende Baulucke an der Arnoldstralie.

Zur Losung des Nutzungskonflikts bietet sich insbesondere die Aufgabe bzw. Verlagerung der
in Rede stehenden Handwerksbetriebe an. Damit ware der Nutzungskonflikt dauerhaft geldst,
setzt allerdings die Mitwirkungsbereitschaft des betroffenen Grundstiickseigentimers voraus, der
gleichzeitig Inhaber des dort anséssigen Rollladen- und Jalousiebaubetriebes ist. Nach seinen
Angaben stellt die Aufgabe bzw. Verlagerung seines Betriebes zwar eine Option dar. Die Umset-
zung der MaRnahme sei aber allenfalls mittel- bis langfristig realistisch. Um die Option planungs-
rechtlich zu sichern, ist im Einvernehmen mit dem betroffenen Grundstickseigentiimer vorgese-
hen, den Gewerbestandort im Hinblick auf eine wohnvertragliche Folgenutzung in die Planungs-
Uberlegungen mit einzubeziehen. Bis dahin ist eine Umnutzung des ehemaligen Hallenbadgelan-
des nur mit Ricksicht auf die bestehenden Gewerbebetriebe mdglich. In diesem Zusammenhang
bieten sich folgende, weitere Losungsmadglichkeiten an:

1. Schalltechnische Verbesserung der AuRenbauteile an der Gewerbehalle sowie Beschran-
kung der Betriebszeiten auf den Zeitraum aufR3erhalb der Tageszeiten mit erhéhter Emp-
findlichkeit von 7.00 bis 20.00 Uhr.

Bewertung
Grundsatzlich sind Larmminderungsmalnahmen am Entstehungsort Ma3nahmen auf

dem Ausbreitungsweg und/oder am Einwirkungsort vorzuziehen, im vorliegenden Fall al-
lerdings weniger empfehlenswert, weil sie unweigerlich zu einer Verfestigung der Betriebe
an einem stadtebaulich weniger geeigneten Standort beitragen wirden. Vor diesem Hin-
tergrund wird dieser Lésungsansatz nicht weiter verfolgt.

2. Errichtung einer 6 m hohen Larmschutzwand entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze

Bewertung
Larmminderungsmafinahmen auf dem Ausbreitungsweg, ggf. in Kombination mit MalR3-

nahmen am Einwirkungsort wie schallabschirmende Gebaudestellung, Anordnung von
schutzbedurftigen RAumen auf den schallabgewandten Gebaudeseiten wirden ebenfalls
zu einer Verfestigung der Betriebe an einem stadtebaulich weniger geeigneten Standort
beitragen. Dariliber hinaus ist eine derartig hohe Larmschutzwand an diesem Standort als
stadtebaulich nicht vertretbar und unter Kosten-Nutzen-Gesichtspunkten als unverhalt-
nismafig abzulehnen. Vor diesem Hintergrund wird auch dieser Lésungsansatz nicht wei-
ter verfolgt.

3. Ansiedlung von Nutzungen, die gegentber dem Wohnheim als wohnvertraglich und ge-
genlber den vorhandenen Gewerbebetrieben als gewerbevertraglich einzustufen sind
(z. B. Burogebaude).

Bewertung
Eine derartig genutzte Zwischenzone zwischen dem geplanten Wohnheim und dem Ge-

werbestandort ware unter stadtebaulichen Gesichtspunkten am ehesten geeignet, Nut-
zungskonflikte soweit wie moglich zu vermeiden.

4. Bedingte Festsetzung einer Wohnnutzung nach § 9 (2) Nr. 2 BauGB

Bewertung
Danach ware Wohnnutzung in der Zwischenzone erst zulassig, wenn durch geeignete

Maflinahmen, insbesondere durch Aufgabe oder Verlagerung der emissionstrachtigen
Handwerksbetriebe sichergestellt ist, dass der angrenzende Gewerbestandort keine
Larmeinwirkungen mehr erwarten lasst, die die schalltechnischen Orientierungswerte
nach Bbl. 1 zu DIN 18005-1 fir WA-Gebiete tberschreiten.
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5. Kombination aus den Lésungsansatzen 3 und 4, z. B. ein Burogebaude im vorderen, zur
Wessumer Stral3e orientierten Teil der Zwischenzone und ein bedingt zulassiges Wohn-
gebaude im rickwartigen Teil der Zwischenzone.

Das stadtebauliche Konzept zur Umnutzung des ehemaligen Hallenbadgeléandes wird in der Sit-
zung vorgestellt und erlautert.

Finanzielle Auswirkungen

[1Ja X Nein

Anlagen
Anlage 01 — Lageplan
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