STADT BECKUM \\

Offentliche Bekanntmachung

Die offentliche/nicht 6ffentliche Sitzung des Ausschusses fur Stadtentwicklung und
Demografie findet am Dienstag, dem 07.05.2019 um 17:00 Uhr im Sitzungssaal des
Rathauses in Neubeckum, HauptstraBBe 52, 59269 Beckum statt.

Alle Einwohnerinnen und Einwohner sind herzlich zur Teilnahme am 6ffentlichen Teil der
Sitzung eingeladen.

Tagesordnung

Offentlicher Teil:

1
2.

9.

Anfragen von Einwohnerinnen und Einwohnern

Niederschrift Gber die Sitzung des Ausschusses fir Stadtentwicklung und Demografie
vom 03.04.2019 - offentlicher Teil —

Bericht der Verwaltung

Einzelhandelskonzept Beckum
— Bericht Uber die Strukturanalyse und Befragungen
Vorlage: 2019/0085

Anderung des Bebauungsplanes Nr. N41 ,HauptstraBe/Rektor-Wilger-StraBe”
— Projektvorstellung
Vorlage: 2019/0088

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Vorhelmer Stral3e”

— Beschluss uber die eingegangenen Anregungen und Bedenken (Abwagungsbeschluss)
— Satzungsbeschluss

Vorlage: 2019/0089

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Vorhelmer Strale”
— Abschluss des Durchfliihrungsvertrages
Vorlage: 2019/0092

Stadtebaulicher Vertrag zur Ubernahme von Planungsleistungen und -kosten zur
Anderung des Bebauungsplanes Nummer 42 ,Everkeweg”
Vorlage: 2019/0093

Anfragen von Ausschussmitgliedern

Nicht 6ffentlicher Teil:

1. Niederschrift Uber die Sitzung des Ausschusses fur Stadtentwicklung und Demografie
vom 03.04.2019 — nicht &ffentlicher Teil -

2. Bericht der Verwaltung

3. Anfragen von Ausschussmitgliedern

Beckum, den 25. April 2019 gezeichnet

Udo Muiller
2. stellvertretender Vorsitz
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Federfihrung: Fachbereich Stadtentwicklung

Vorlage

Beteiligte(r): Bliro des Rates und des Blrgermeisters

Fachbereich Finanzen und Beteiligungen zu TOP
Auskunft erteilt:  Herr Denkert 2019/0085
Telefon: 02521 29-170 offentlich

Einzelhandelskonzept Beckum
— Bericht {iber die Strukturanalyse und Befragungen

Beratungsfolge:
Ausschuss fur Stadtentwicklung und Demografie
07.05.2019 Kenntnisnahme

Beschlussvorschlag:
Sachentscheidung

Die vorgestellten Ergebnisse werden zur Kenntnis genommen.
Kosten/Folgekosten

Die Kosten fiir die Erarbeitung einer Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir Beck-
um betragen 37.842 Euro.

Finanzierung

Die erforderlichen Haushaltsmittel stehen im Haushaltsplan 2019 unter dem Produktkonto
090101.529110/729110 - Aufwand Einzelhandelskonzept — zur Verfligung. Fiir das Haus-
haltsjahr 2019 wurde ein Ansatz in Hohe von 20.000 Euro gebildet, erganzende Mittel zur
Finanzierung des vergebenen Auftrages in Hohe von 37.842 Euro stehen als Ermachti-
gungsiibertragung aus dem Jahr 2018 zusatzlich zur Verfligung.

Begriindung:
Rechtsgrundlagen

Das Einzelhandelskonzept wird in kommunaler Selbstverwaltung auf Grundlage des
Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) erstellt.

Demografischer Wandel

Eine wichtige Aufgabe ist es, die Bevolkerung — bei sich andernden Strukturen und Kon-
sumverhalten — in Zukunft bedarfsgerecht mit Gutern des taglichen Bedarfs und dartber
hinaus versorgen zu kdnnen. Das Einzelhandelskonzept kann hierzu einen Beitrag leisten.

Erlauterungen

Die Stadt Beckum hat im Jahr 2009 ein gesamtstadtisches Einzelhandelskonzept erarbeitet,
das durch den Rat im Jahr 2010 als stadtebauliches Entwicklungskonzept beschlossen wur-
de. Seither haben sich erhebliche Veranderungen der Einzelhandelssituation und der Rah-
menbedingungen ergeben.
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Daher soll nunmehr das vorliegende Konzept fortgeschrieben und ein neues gesamtstadti-
sches Beckumer Einzelhandelskonzept erstellt werden.

Das Einzelhandelskonzept soll die gesamtstadtische Analyse der Einzelhandelssituation
beinhalten und als Handlungskonzept fur die zuklinftige Planung des Einzelhandels in
Beckum dienen. Weiterhin soll es als Instrument zur Steuerung der Einzelhandelsentwick-
lung als zu berticksichtigendes Entwicklungskonzept gemaB § 1 Absatz 6 Nummer 11 Bau-
gesetzbuch Verwendung finden, um gegebenenfalls die Mdéglichkeit eines Ausschlusses
oder die Zulassigkeit von zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten im Rahmen
von Bauleitplanverfahren begriinden zu kénnen.

Die Verwaltung hat hierzu die Stadt + Handel Beckmann und Féhrer Stadtplaner PartGmbB
aus Dortmund mit der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes beauftragt.

Ein Vertreter der Stadtplaner PartGmbB hat in der Sitzung des Ausschusses fur Stadtent-
wicklung und Demografie vom 06.02.2019 das Arbeitsprogramm und das weitere Vorge-
hen vorgestellt (siehe Vorlage 2019/0015 - Einzelhandelskonzept).

Mittlerweile wurden die Bestandserhebung, die Passanten- und Haushaltsbefragung sowie
die Einzelhandlerinnen- und Einzelhandlerbefragung durchgefiihrt.

In der Sitzung wird ein Vertreter des Biros erste Ergebnisse der Strukturanalyse sowie Aus-
zlige aus den Ergebnissen der Befragungen vorstellen und erldutern.

Anlage(n):
ohne
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Federfihrung: Fachbereich Stadtentwicklung

Vorlage

Beteiligte(r): Buro des Rates und des Burgermeisters

zu TOP
Auskunft erteilt:  Herr Denkert 2019/0088
Telefon: 02521 29-170 offentlich

Anderung des Bebauungsplanes Nr. N41 ,HauptstraBe/Rektor-Wilger-StraBe”
— Projektvorstellung

Beratungsfolge:
Ausschuss fur Stadtentwicklung und Demografie
07.05.2019 Entscheidung

Beschlussvorschlag:
Sachentscheidung

Die Planungen zur Neubebauung des teilweisen Bereiches von Bebauungsplan Nr. N41
.HauptstraBe/Rektor-Wilger-Strale” mit dem Ziel der Schaffung von Wohnbebauung und
einer gewerblichen Nutzung im Erdgeschoss werden zur Kenntnis genommen. Die Verwal-
tung wird beauftragt, den Antragsteller bei der Erarbeitung erforderlicher Grundlagen und
Plane zu begleiten sowie einen entsprechenden stadtebaulichen Vertrag vorzubereiten.

Kosten/Folgekosten

Es entstehen Sach- und Personalkosten, die dem laufenden Verwaltungsbetrieb zuzuord-
nen sind.

Finanzierung

Der Antragsteller hat samtliche Kosten zu tragen, die im Zusammenhang mit der Vorberei-
tung und Umsetzung der Planung entstehen.

Begriindung:
Rechtsgrundlagen

Die Vorstellung von stadtebaulichen Zielsetzungen und Investorenprojekten erfolgt im
Rahmen der kommunalen Selbstverwaltung.

Demografischer Wandel

Laut stadtischer Fortschreibung der Melderegisterzahlen waren am 01.04.2019 im Stadtge-
biet Beckum 37 611 Personen mit Haupt- und Nebenwohnung gemeldet. Auf den Stadtteil
Neubeckum entfielen davon 10 685 Personen.

Das vorgestellt Projekt dient der Schaffung von Wohnraum im Innenstadtbereich und ent-
spricht mit den geplanten WohnungsgréBen dem Trend zum Ein-Personen-Haushalt.



Erlauterungen

Der Bebauungsplan Nr. N41 ,HauptstraBe/Rektor-Wilger-StraBe” trat am 08.07.1970 in
Kraft und umfasst den Bereich sudlich der Graf-Galen-StralBe, Ostlich der HauptstraBe,
westlich der Rektor-Wilger-StraBe und nordlich der SpiekersstraBe.

Mit der vorliegenden Planung sollen im Eckbereich HauptstraBe/Pastoratsweg ein neues
Wohn- und Geschéftshaus sowie im nordwestlichen Bereich der KirchstraBe ein neues
Wohngebiude entstehen. Die Anderungen betreffen im Bebauungsplan Nr. N41 die Flur-
sticke 314 und 526, Flur 307, Gemarkung Beckum (siehe Anlage 1 zur Vorlage).

Das 584 Quadratmeter groBe Flurstlick 314 ist aktuell mit einem baufalligen Wohn- und
Geschaftshaus bebaut. Das 1 344 Quadratmeter groBe Flurstlick 526 wird als Parkplatz ge-
nutzt.

Der Grundstiickseigentiimer mochte das vorhandene Wohn- und Geschaftshaus aufgrund
der schlechten Gebaudesubstanz abreiBen und Teile der Stellplatzanlage im Bereich der
KirchstraBe Uberplanen (siehe Anlage 2 zur Vorlage).

Die stadtebauliche Zielsetzung des Investors ist es, auf der insgesamt circa 0,2 Hektar gro-
Ben, in direkter Nachbarschaft zum Ladenzentrum sowie der St. Josefkirche liegenden Fla-
che 2 Mehrfamilienhauser mit einer aus der jeweiligen Umgebungsbebauung abgeleiteten
Kubatur und Gebaudehdhe zu errichten. Hierdurch soll die Ecksituation HauptstraBe/
Pastoratsweg und somit auch der zentrale Versorgungsbereich von Neubeckum insgesamt
stadtebaulich aufgewertet und gestarkt werden. Auf dem Flurstiick 314 soll ein Mehrfamili-
enhaus mit 19 Wohneinheiten sowie einem Ladenlokal mit circa 390 Quadratmetern Nutz-
flache im Erdgeschoss entstehen. Dieser Baukdrper erhalt im Eckbereich HauptstralBe/
Pastoratsweg eine vertikale Ausdehnung von 4 Vollgeschossen zuziglich eines Staffelge-
schosses sowie nach Osten abgestuft 3 Vollgeschosse samt Staffelgeschoss. Im Bereich der
KirchstraBBe (Flurstlick 526) soll ein weiteres Mehrfamilienhaus mit 11 Wohneinheiten ent-
stehen. Das Plankonzept sieht an dieser Stelle 3 Vollgeschosse sowie 1 Staffelgeschoss vor.

Insgesamt entstehen so voraussichtlich 30 Wohneinheiten in GroBen zwischen circa 48 und
80 Quadratmetern, die vermietet werden sollen.

Die bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellpladtz sollen im straBenabgewandten Bereich
angeordnet werden, der Uber eine Zu- und Ausfahrt an den Pastoratsweg sowie die Kirch-
straBe angebunden ist.

Zur Umsetzung des Bauvorhabens ist eine Anderung des Bebauungsplanes Nr. N41
.HauptstraBe/Rektor-Wilger-Stralle” erforderlich.

Samtliche Planungskosten und vorhabenbedingten Bau- und ErschlieBungskosten sind
vom Investor zu finanzieren.

In der Sitzung soll das Vorhaben vom Investor vorgestellt und die Verwaltung beauftragt
werden, die weiteren erforderlichen Arbeitsschritte zu begleiten.

Anlage(n):
1 Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. N41 ,HauptstraBe/Rektor-Wilger-StraBe”
2  Stadtebauliches/Architektonisches Konzept des Bauvorhabens



I O P ' Anlage 1 zur Vorlage 2019/0088

Unmalstablicher Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. N41 ,HauptstraBe / Rektor-Wilger-StraBe” der Stadt Beckum



Anlage 2 zur Vorlage 2019/0088
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Federfihrung: Fachbereich Stadtentwicklung

Vorlage

Beteiligte(r): Bliro des Rates und des Blrgermeisters
Fachbereich Jugend und Soziales zu TOP
Fachbereich Umwelt und Bauen
Auskunft erteilt:  Herr Denkert 2019/0089
Telefon: 02521 29-170 offentlich

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Vorhelmer StraBe”
— Beschluss liber die eingegangenen Anregungen und Bedenken (Abwagungsbeschluss)
— Satzungsbeschluss

Beratungsfolge:
Ausschuss fur Stadtentwicklung und Demografie
07.05.2019 Beratung

Rat der Stadt Beckum
04.06.2019 Entscheidung

Beschlussvorschlag:
Sachentscheidung

1 Anregungen gemaB § 3 Absatz 2 Baugesetzbuch (BauGB)

1.1 Anregungen der Interessengemeinschaft I
(Schreiben vom 20.08.2018)

1.1.1 Die Ausfihrungen zum Sachverhalt werden zur Kenntnis genommen. Sie beziehen
sich auf eine nicht mehr weiter verfolgte Planvariante. Die Voraussetzungen fir eine
detaillierte inhaltliche Auseinandersetzung mit den in diesem Punkt vorgebrachten
Belangen sind aufgrund der zur Auslegung weitgehend gednderten Planung nicht
mehr gegeben.

1.1.2 Die Hinweise auf die grundsatzliche Eignung der Flache fir die geplante stadtebauli-
che Entwicklung werden zur Kenntnis genommen.

1.1.3 Die Bedenken zur ErschlieBungssituation sind gegenstandslos (siehe laufende Num-
mer 1.1.1). Die erforderlichen Stellplatze werden ausschlieBlich auf dem Baugrund-
stlick selbst nachgewiesen. In der Tiefgarage sind 16 Stellplatze und direkt an der
Vorhelmer Stralle vor dem Gebaude 2 weitere Stellplatze geplant. Hiermit kann die
bauordnungsrechtlich erforderliche Anzahl von 10 Stellplatzen deutlich Gberschritten
werden, um der Einbettung des Plangebietes in das wohngepragte Umfeld gerecht zu
werden beziehungsweise einen auf das Umfeld wirkenden Parkdruck zu vermeiden.

1.1.4 Die immissionsschutzrechtlichen Bedenken beziehen sich auf die nicht weiter verfolg-
te teilweise ErschlieBungsvariante Uber die KrigerstraBe. Der am 21.11.2018 vom
Ausschuss fir Stadtentwicklung und Demografie beschlossene Entwurf des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes sieht, mit Ausnahme der Anfahrbarkeit zur Millent-
sorgung, keine FahrerschlieBung Uber die KrligerstraBe mehr vor.
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Die immissionsschutzrechtlichen Bedenken sind daher gegenstandslos. Die inzwi-
schen erstellte Schallimmissionsprognose stellt fest, dass das geplante Vorhaben in
Einklang mit den immissionsschutzrechtlichen Schutzanspriichen der Nachbarschaft
und des Vorhabens selbst betrieben werden kann. Dies wird Uber entsprechende
Festsetzungen sichergestellt.

1.1.5 Die Bedenken sind gegenstandslos. Der am 21.11.2018 vom Ausschuss fir Stadtent-

wicklung und Demografie beschlossene Entwurf des Bebauungsplanes hat, mit Aus-
nahme der Anfahrbarkeit zur Millentsorgung, keine FahrerschlieBung Uber die Kri-
gerstraBe mehr vorgesehen. Eine Diskussion Uber eine potenzielle Heranziehung des
Vorhabentragers zu den entstandenen ErschlieBungskosten ist auch deshalb obsolet.

1.1.6 Das Planverfahren hat zum Zeitpunkt der Stellungnahme formal noch nicht begon-

nen. Der Aufstellungsbeschluss wurde erst in der Sitzung des Ausschusses fur Stadt-
entwicklung und Demografie am 12.09.2018 gefasst. Es ist unbestritten richtig, dass
die Abwagung, wie von der Interessengemeinschaft I aufgezeigt, gerecht erfolgen
muss. Aber das Baugesetzbuch schreibt ebenso vor, dass das Abwagungsmaterial im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens zusammenzustellen und zu bewerten ist. Hierzu
dient im Wesentlichen das Planverfahren mit den Beteiligungsschritten zur Offent-
lichkeits- und Behordenbeteiligung selbst. Die sachgerechte Abwagung ist Gegen-
stand des Bauleitplanverfahrens und die Beteiligungsschritte im Bauleitplanverfahren
dienen dazu, das Abwagungsmaterial fur diese sachgerechte Abwagung zusammen-
zustellen. Es liegt in der Natur der gebotenen sachgerechten Abwagung, dass diese
nicht zu Beginn beziehungsweise sogar noch vor formaler Einleitung des entspre-
chenden Bauleitplanverfahrens abgeschlossen sein kann.

1.1.7 Den Bedenken und Anregungen der Interessengemeinschaft I wurde bereits, wie in

12

der laufenden Nummer 1.1.1 aufgezeigt, weitreichend gefolgt. Der Anregung zur Bei-
behaltung des derzeit giltigen Planungsrechts in Form der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 29. ,Deipenbrede” wird nicht gefolgt. Auch vor dem Hintergrund der
vorzeitig geduBerten Bedenken der InteressengemeinschaftI hat der Ausschuss fir
Stadtentwicklung und Demografie den Aufstellungsbeschluss zur geplanten Bauleit-
planung am 12.09.2018 gefasst. Die Interessengemeinschaft kommt in der Stellung-
nahme ebenfalls zu dem Schluss, dass das Plangebiet grundsatzlich gut geeignet fir
das Vorhaben ist. Die Parzellen 1199 und 1224 stehen in der Verfiigung des Vorha-
bentrdgers und sind somit auch Bestandteil des Vorhabenbereiches. Im Vergleich zur
Uberholten Vorhabenplanung, zu dem die Interessengemeinschaft Stellung genom-
men hat, ist auf den Parzellen 1199 und 1224 in der aktuellen Vorhabenplanung keine
Bebauung - auch nicht mit Nebenanlagen — mehr geplant. Die freizuhaltende Flache
soll als Sinnesgarten angelegt werden und nur direkt an der Kriigerstral3e eine Miil-
laufstellflache fur den Abfuhrtag bereithalten.

Anregungen der Interessengemeinschaft I
(Schreiben vom 31.08.2018)

1.2.1 Die erganzende Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Es wird auf die laufen-

de Nummer 1.1 verwiesen.



-3-

1.3 Anrequngen der Interessengemeinschaft II
(Schreiben vom 24.08.2018)

1.3.1 Die Bedenken bezliglich des bisherigen Verfahrensablaufes (siehe laufende Num-
mer 1.1) werden zur Kenntnis genommen. Die planungsrechtliche Legitimation des
Vorhabens soll Gber den hier in Rede stehenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan
erfolgen. Der Aufstellungsbeschluss hierzu wurde am 12.09.2018 vom Ausschuss fir
Stadtentwicklung und Demografie gefasst. Aufgrund den dieser Ausschusssitzung vo-
rangegangenen Projektvorstellungen mit entsprechenden politischen Beratungen
(vor dem Aufstellungsbeschluss zuletzt am 04.07.2018) war das Vorhaben bereits vor
dem Aufstellungsbeschluss offentlich bekannt. Eine Abgabe von Stellungnahmen ist
nicht auf die rechtlich normierten Beteiligungsfristen beschrankt, sondern kann jeder-
zeit erfolgen. Nur die Beachtung dieser im Verfahren ist nicht zwingend vorgeschrie-
ben. Auch die auBerhalb der Beteiligungsfristen eingegangenen Stellungnahmen die-
nen aber letztlich der Zusammenstellung des Abwagungsmaterials im Sinne des § 1
Absatz 7 BauGB.

Dem zustandigen politischen Gremium steht es in Kenntnis der vorab eingegangenen
Stellungnahmen frei, einen unveranderten Fortgang des Bauleitplanverfahrens anzu-
streben oder fir das weitere Verfahren eine Anderung der Planung zu fordern. Letzte-
res ist in diesem Fall erfolgt. Der Aufstellungsbeschluss wurde zwar am 12.09.2018
gefasst, jedoch wurde klar kommuniziert, dass die prasentierte ErschlieBungsvariante
keine Aussicht auf politische Mehrheiten habe und ,die Moglichkeit der ErschlieBung
Uber die KriigerstralBe [...] bei der Auslegung des Bebauungsplanes [...] nicht genannt
werden” soll.

Der Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung wurde daher in der Sitzung am 12.09.2018
auch folgerichtig nicht gefasst, sondern ist erst am 21.11.2018 auf Grundlage einer
Vorhabenplanung mit gednderter ErschlieBungskonzeption einstimmig erfolgt. Dies
dokumentiert den politischen Beratungsprozess beziehungsweise die darin erfolgte
Willensbildung. Die Feststellung, dass eine Abwagung zur Frage der ErschlieBungsva-
riante erst wahrend der Offenlage erfolgen sollte, ist folglich nicht korrekt. Auch for-
mal wurde der Offentlichkeit gemaB BauGB die Mdglichkeit zur Beteiligung im Rah-
men der Entwurfsoffenlage gemal § 3 Absatz 2 BauGB gegeben. Auf eine frihzeitige
Beteiligung gemaB § 3 Absatz 1 BauGB konnte vor dem Hintergrund der Anwendung
des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB verzichtet werden.

Der in Frage gestellte Gleichbehandlungsgrundsatz wurde bei dem vorstehend skiz-
zierten Ablauf gewahrt. Formal ist die Entwurfsoffenlegung vom 18.01.2019 bis
18.02.2019 Gelegenheit zur Stellungnahme zu dem konkreten Planinhalt des Bebau-
ungsplanentwurfes gewesen, fur alle Nachbarinnen und Nachbarn gleichermalen.
Gleichwohl werden sowohl die vorab eingereichte Stellungnahme der Interessenge-
meinschaft I als auch die ebenfalls vorab eingereichte Stellungnahme der Interessen-
gemeinschaft I in diese Abwagung mit einbezogen.

1.3.2 Den Bedenken bezliglich der Hohe der baulichen Anlagen in Verbindung mit der Ge-
schossigkeit wird nicht gefolgt. Die Gebaudehdhe soll im Bebauungsplan ber die
Festsetzung von maximalen NHN-H6hen geregelt werden. Das nordliche Gebaude ist
mit einer Gebaudehdhe von 130,60 Metern tiber Normalhdhennull (G. NHN) geplant
und liegt damit zwischen den Firsthéhen (FH) der Gebaude Vorhelmer StraBe 37
[FH = 132,30 Meter G. NHN] und Vorhelmer StraBe 29 (FH = 129,80 Meter (. NHN).



_4-

Da das Bestandsgebdaude an der Vorhelmer Strae eine Gebaudehdhe von
131,5 Metern G. NHN aufweist und das geplante Gebdude somit niedriger sein wird,
kann die Vorhabenplanung vertraglich in die Nachbarbebauung integriert werden.

Das sudliche Gebaude ist mit einer Gebaudehohe von 128,50 Metern t. NHN geplant.
Die beiden westlich gelegenen Wohnhauser (Vorhelmer StraBe 33 a und 33 b) weisen
Firsthohen von 130,80 Metern 4. NHN beziehungsweise 131,50 Metern t. NHN auf.

Die bestehende Werkstatthalle wurde mit einer Firsthohe von 125,35 Metern 4. NHN
errichtet, sodass das geplante Gebaude im Vergleich hierzu rund 3 Meter héher sein
wird, jedoch im Vergleich zu dem Gebdaude Nummer 33 a rund 3 Meter niedriger sein
und somit zwischen den Gebaudehohen vermitteln wird.

Um eine Beeintrachtigung der dstlich gelegenen Wohnbebauung zu vermeiden, ist
einerseits im Vergleich zum Bestand eine von der Ostlichen Grenze abgerickten Ge-
baudestellung und eine Reduzierung des abschlieBenden Geschosses nach Osten als
zurickspringendes Geschoss geplant. Die Wandhdhe des geplanten Gebaudes soll an
der Ostseite 125,50 Meter (. NHN betragen und damit in etwa der Hohe der Werk-
statthalle entsprechen.

Vor diesem Hintergrund erfolgt die Einschatzung, dass die Planung mit ihrem stadte-
baulichen Umfeld vertraglich ist. Diese Einschatzung wird bezuglich des nérdlichen
Gebaudes dadurch gestiitzt, dass das geplante Gebaude rund 0,90 Meter niedriger
geplant ist, als das bestehende Gebaude, ein ebenfalls 3-geschossiges Gebaude mit
Flachdach. Unbestritten soll das sudliche Gebdaude um etwa 3 Meter héher ausfallen
als die vorhandene Halle, was jedoch durch das vorstehend beschriebene Abriicken
von der Nachbargrenze um mehr als 7 Meter kompensiert wird.

Die in diesem Zusammenhang von den Einwenderinnen zitierte Planung aus dem
Jahr 2007 (nicht satzungsbeschlossen) hat keine Hohenbegrenzung vorgesehen, son-
dern die Regelung zur Vertikalitdt baulicher Anlagen auf die Festsetzung von maximal
2 Vollgeschossen sowie auf eine Dachneigung von maximal 28 Grad beschrankt.

Auf dieser Grundlage hatten beispielsweise Gebaude mit 2 Vollgeschossen und einem
abschlieBenden Nicht-Vollgeschoss/Staffelgeschoss errichtet werden koénnen, die
mindestens die gleichen beziehungsweise aufgrund der Mdoglichkeit zur Errichtung
eines geneigten Daches noch deutlich groBere Gebaudehdhen hatten erreichen kon-
nen.

Eine Verletzung des Abstandsflachenrechtes liegt nicht vor. Der Nachweis wird im
nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren in einem amtlichen Lageplan erbracht.
Die Regelungen uber das MaB der baulichen Nutzung, Uber die Bauweise und die
Uberbaubare Grundstlicksflache sind nicht nachbarschiitzend (siehe oben). Das Bau-
vorhaben verletzt auch nicht das Riicksichtnahmegebot, das im Begriff des Einfligens
nach § 34 Absatz 1 BauGB enthalten ist. Hierflir misste es der Einwenderinnenseite
gegenlber unzumutbar sein. Dies ware nur der Fall, wenn es eine erdriickende, abrie-
gelnde, erschlagende oder einmauernde Wirkung hat. Wann dies der Fall ist, ist unter
Beriicksichtigung der Vorpragung des Baugebiets zu ermitteln. Dabei sind sowohl die
mit dem geplanten Bauvorhaben verfolgten Interessen als auch die Schutzwiirdigkeit
des Nachbarn zu bertcksichtigen. Dabei kann das Bauvorhaben unzumutbar sein,
wenn es in Hohe und Volumen den vorhandenen Gebauden nicht annahernd gleich
sei.
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Wenn der Baukdrper aber nicht erheblich héher geplant ist als die vorhandene Be-
bauung, ist ein Bauvorhaben zumutbar. Genau dies ist hier, wie vorstehend dargelegt,
der Fall, sodass das Riicksichtnahmegebot nicht verletzt wird.

Auch eine nicht hinnehmbare Verschattung der Einwenderinnengrundstiicke ist nicht
zu erwarten. In einem bebauten Gebiet muss immer damit gerechnet werden, dass
Nachbargrundstiicke innerhalb des durch das Bauplanungs- und das Bauordnungs-
recht vorgegebenen Rahmens baulich ausgenutzt werden und es durch eine Bebau-
ung zu einer Verschattung des eigenen Grundstiicks beziehungsweise von Wohn-
raumen kommt.

Die Einhaltung der Mindestanforderungen an die Besonnungsdauer einer Wohnung
(gemal DIN 5034-1) wird ohne weiteres sicherzustellen sein. Der geplante sudliche
Baukorper soll (wie die Halle im Bestand auch) mit der schmalen Seite zu den noérdli-
chen Nachbargrundstiicken ausgerichtet beziehungsweise dabei sogar nach Westen
aus dem direkten Blickfeld der Einwenderin geschoben werden. Durch die im Ver-
gleich zur bestehenden Halle geplante Verschiebung des Baukorpers nach Westen
wird die Gebaudestellung zwischen allen Nachbarinnen und Nachbarn vermittelnd
geplant. Der Abstand zu den ndrdlich gelegenen Flurstiicken 74 und 75 wird dabei im
Vergleich zum Bestand sogar von aktuell rund 2,30 Metern auf kiinftig rund 4 Meter
vergroBert.

Ebenso besteht kein Abwehranspruch gegentber einer Einsehbarkeit von Grundsti-
cken aus baulichen Anlagen auf Nachbargrundstiicken. Zudem sehen die Grundrisse
des geplanten Gebdudes in dem obersten Geschoss an der Nordseite weder
Wohn-/Aufenthaltsraume noch einen Balkon oder Terrassen vor. Eine unzumutbare
Einsehbarkeit der Nachbargrundstiicke ist daher bezogen auf die nordlich gelegenen
Nachbargrundstiicke nicht zu erwarten. Gleiches gilt fir die 6stlich angrenzenden
Nachbargrundsttlicke, zu denen die geplanten Balkone im 2. Obergeschoss ausgerich-
tet werden sollen. Aufgrund des deutlich vergroBerten Abstandes zu der Ostlichen
Nachbargrenze liegt auch hier keine unzumutbare Einsehbarkeit vor. Bei diesen Be-
wertungen kann also dahinstehen, dass hier keine ,groBstadtische Bebauung” vor-
liegt. Zweifelsohne kann eine landliche oder dorfliche Situation eine im Detail andere
Abwagung zu den vorgenannten Aspekten erfordern. Der hier vorliegende Planbe-
reich mit seiner innerstadtischen Lage ist jedoch weit von derartigen Verhaltnissen
entfernt.

1.3.3 Die ErschlieBung fiir den motorisierten Verkehr ist in dem Entwurf des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes ausschlieBlich tUber die Vorhelmer Strale geplant. Eine Ausnah-
me hiervon ist ausschlieBlich dem Abfallunternehmen zur Mdllabfuhr vorbehalten,
dass das Plangebiet Uber die KrligerstraBe anfahren wird. Zweifelsohne weist die Vor-
helmer StraBe eine im Vergleich zur verkehrsberuhigten und als Sackgasse angeleg-
ten KrigerstraBe eine deutlich hohere Verkehrsbelastung auf. Die Vorhelmer Stral3e
ist geeignet, die geplante Zufahrt fir die Anlieferung sowie den Verkehr der Mitarbei-
terinnen und Mitarbeiter sowie der Besucherinnen und Besucher aufnehmen zu kon-
nen. Die Zunahme des Verkehrs durch das Vorhaben ist hinsichtlich des Verkehrsauf-
kommens auf der Vorhelmer StraBe anders zu bewerten als bei dem Verkehrsauf-
kommen in dem verkehrsberuhigten Bereich der KriigerstraBe.
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Die durch das Vorhaben erzeugte Verkehrsmenge (112 Pkw-Fahrbewegungen pro
Tag, 3 Lkw pro Woche) durch die Vorhelmer StraBBe als ibergeordnetem Verkehrsweg
mit seiner Verkehrsstarke von rund 4 500 Kfz pro Tag ist unschadlich.

Die in Verbindung mit dieser ErschlieBungsvariante ansteigende Verkehrsstarke auf
der KriigerstraBe wurde prognostiziert und fir die dortigen Anwohnerinnen und An-
wohner grundsatzlich als zumutbar eingestuft. Dennoch wurde fir die weitere Pla-
nung von einer weiteren Verfolgung der Planungsvariante abgesehen und die Er-
schlieBung des Vorhabens von der Vorhelmer Stralle aus geplant. Der Grund liegt in
der aufgrund ihrer hoheren Verkehrsstarke fir eine Aufnahme der zusatzlichen Ver-
kehre deutlich besser geeigneten Vorhelmer StraBe.

Die Betrachtung der Belange des Immissionsschutzes ist durch eine fachgutachterli-
che Untersuchung erfolgt. Darin wurde der auf das Umfeld einwirkende vorhabenbe-
zogene Anlagenlarm ebenso betrachtet, wie der auf das Vorhaben selbst einwirkende
Verkehrslarm von der Vorhelmer StraBe. Im Ergebnis zeigt sich, dass es durch den
Verkehrslarm im Tageszeitraum auf den Uberbaubaren Flachen entlang der Vorhel-
mer StraBe zu Uberschreitungen des Orientierungswertes nach DIN 18005 fiir ein all-
gemeines Wohngebiet kommt. Gesundheitsgefahrdende Larmwerte konnten nicht
festgestellt werden. Aus stadtplanerischer Sicht sind passive LarmschutzmalBBnahmen
geeignet, um den erforderlichen Larmschutz flir gesunde Wohnverhaltnisse zu ge-
wahrleisten.

Die durch das Vorhaben erzeugten Verkehre flihren zu keiner messbaren Erhéhung
des Verkehrs in der Vorhelmer StraBe. Das Schallgutachten fihrt aus:

.Der Verkehr der Anlage vermischt sich direkt mit dem vorhandenen Verkehr auf den
offentlichen Verkehrswegen. Eine Verdoppelung des Verkehrs auf der Vorhel-
mer StraBe ist durch das Vorhaben nicht zu erwarten, da die StraBe entsprechend be-
lastet ist. Nach TA-Larm ist erst bei einer Verdoppelung des Verkehrs, wodurch eine
Steigerung des Verkehrslarms um 3 dB(A) erwartet werden kann, eine separate Pri-
fung der Immissionsgrenzwerte nach Verkehrslarmschutzverordnung vorzunehmen.”

Die Hinweise auf die Diskrepanz zwischen der Festsetzung fir den &stlich an das
Plangebiet angrenzenden Bereich als Mischgebiet und der tatsachlichen faktischen
Gebietspragung im Sinne eines Allgemeinen Wohngebietes werden zur Kenntnis ge-
nommen. Zukinftig soll ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Im Schall-
gutachten wurde fur den Immissionsort Vorhelmer Stral3e 29 trotz Lage im Mischge-
biet der Schutzanspruch fir Allgemeine Wohngebiete angenommen und sicherge-
stellt und damit die faktische Gebietspragung als Ansatz gewabhlt.

Die ErschlieBung des Flurstiickes 795 (Vorhelmer Strale 33 a und 33 b) erfolgt bislang
Uber ein Wegerecht, das eine Anbindung an die Vorhelmer StraBe herstellt. Daher be-
riicksichtigt auch der Bebauungsplanentwurf eine entsprechende Regelung, um die
GrundstuckserschlieBung der beiden Wohngebaude im Zusammenhang mit der Er-
schlieBung des Vorhabenbereiches auch kiinftig planungsrechtlich sicherstellen zu
kdnnen.

Der Planentwurf aus 2007 schreibt einerseits in der Planbegriindung davon, dass ,die
StichstraBe [...] gleichzeitig der riickwartigen ErschlieBung der beiden Nachbargrund-
stlicke Vorhelmer StraBBe 27 und 29 [gilt].” Eine weitere Begriindung wird hierzu nicht
geliefert.
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In der Planzeichnung des Planentwurfes andererseits grenzen das zeichnerisch fest-
gesetzte GFL sowie die beiden Flurstiicke 74 und 75 nicht aneinander. Die von der Ei
wenderin angeregte rickwartige GrundstuickserschlieBung ist somit in dem Planent-
wurf von 2007 nicht berlcksichtigt gewesen. Entsprechende grundbuchliche Eintra-
gungen bestehen ebenfalls nicht. Aus stadtebaulicher Sicht besteht keine Veranlas-
sung zur Berticksichtigung eines derartigen Geh- und Fahrrechtes. Die beiden Wohn-
gebaude sind eindeutig von der Vorhelmer StraBe erschlossen. Der Empfehlung wird
daher nicht gefolgt.

1.3.4 Zur inhaltlichen Abwagung wird auf die vorstehenden laufenden Nummern 1.3.1 bis
1.3.3 verwiesen. Diese kommt zusammenfassend zu dem Ergebnis, dass eine unzu-
mutbare Beeintrachtigung der Nachbarschaft von der Vorhabenplanung nicht ausge-
|6st wird.

Den Bedenken bezlglich eines zu groBen Bauvolumens wird nicht gefolgt. Der Vor-
habenplanung liegt eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 zugrunde. Dies entspricht
auch der GRZ, die fir das bislang rechtskraftige Mischgebiet festgesetzt ist. Zur Ver-
traglichkeit der Festsetzungen zur Zahl der Vollgeschosse und den Gebaudehdhen
wird auf die Abwagung unter der laufenden Nummer 1.3.2 verwiesen.

Der Anregung einer friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Absatz 1
BauGB wird nicht gefolgt. Auf eine friihzeitige Beteiligung gemal3 § 3 Absatz 1 BauGB
konnte vor dem Hintergrund der Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach
§ 13a BauGB verzichtet werden. Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes wurde fiir die Dauer eines Monats offengelegt und der Offentlichkeit dabei Gele-
genheit zur Stellungnahme gegeben.

Zu den Anregungen im Einzelnen:

Das Bauvolumen ist mit dem stadtebaulichen Umfeld vertraglich (siehe laufende
Nummern 1.3.2. und 1.3.4.). Der Anregung wird daher nicht gefolgt. Wie in der lau-
fenden Nummer 1.3.2 aufgezeigt, kann Uber die Kombination der Festsetzungen zur
Zahl der Vollgeschosse und zur Gebaudehohe eine wirksame Kombination an Fest-
setzungen vorgenommen werden, um die Vertraglichkeit mit dem stadtebaulichen
Umfeld zu gewahrleisten.

Der Anregung zur VergroBerung des Abstandes des stdlichen Baukorpers von den
Flurstiicken 74 und 75 wird nicht gefolgt. Der Abstand ist im Vergleich zum Be-
standsgebaude bereits groBer geplant und erflllt die Anforderungen an das Ab-
standsflachenrecht (siehe laufende Nummer 1.3.2).

Der Anregung zur Aufldsung in mehrere kleinere Baukorper wird nicht gefolgt. Der
MaBstab wird durch die vorhandene stadtebauliche Situation definiert. Diese wird ei-
nerseits durch die Bebauung im Plangebiet selbst und andererseits durch das stadte-
bauliche Umfeld definiert. Die Grundflachen der geplanten Gebaude sind mit dem
Umfeld vertraglich. Vor allem das hier besonders kritisierte stidliche Gebaude ist von
der Grundflache mit der vorhandenen Halle vergleichbar. Zur Vertraglichkeit der ver-
tikalen Ausdehnung der baulichen Anlagen siehe laufende Nummer 1.3.2.
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Der Anregung zur Uberarbeitung der ErschlieBung wird nicht gefolgt. Die geforderte
schalltechnische Untersuchung ist bereits Gegenstand der Planunterlagen und konnte
im Rahmen der Entwurfsoffenlegung eingesehen werden. Darin wurden sowohl die
immissionsschutzrechtlichen Auswirkungen des Vorhabens auf das Umfeld als auch
die Auswirkungen des Verkehrslarms auf das Vorhaben selbst untersucht. Im Ergebnis
zeigt sich, dass das Vorhaben mit den Belangen des Immissionsschutzes im Einklang
betrieben werden kann.

Der Anregung zur Berlcksichtigung einer mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu be-
lastenden Flache wird gefolgt. Die ErschlieBung der Wohngebaude Vorhel-
mer StraBe 33 a und 33 b wird damit planungsrechtlich sichergestellt. Nach Einsicht in
das Grundbuch besteht kein Wegerecht fir die rickwartige ErschlieBung der beiden
Gebaude Vorhelmer StraBBe 27 und 29 (Flurstiicke 74 und 75). Es besteht aus stadte-
baulicher Sicht keine Veranlassung zur Berlicksichtigung eines derartigen Geh- und
Fahrrechtes. Die beiden Wohngebaude sind eindeutig von der Vorhelmer Strafe er-
schlossen.

Der Anregung zur grundséatzlichen Uberarbeitung der geplanten ErschlieBungsvarian-
te wird nicht gefolgt. Inhaltlich wird auf die laufenden Nummern 1.1.3 und 1.3.3 ver-
wiesen.

Der Anregung, von der geplanten Nutzung ganzlich Abstand zu nehmen, wird nicht
gefolgt. Der Standort ist geeignet, das geplante Vorhaben an der Stelle aufzunehmen.
Die Planung geht mit den Zielen des Stadtentwicklungskonzeptes Beckum 2025 ein-
her: ,Die derzeit standig belegten Platze des betreuten Wohnens lassen erkennen,
dass hier eine moderate Steigerung von Noten ist. Die direkte Anbindung dieser
Wohnform an stationare Einrichtungen hat sich bewahrt und bedarf des Ausbaus.”
(Stadt Beckum, Stadtentwicklungskonzept Beckum 2025, Seite 65)

Insgesamt soll das Vorhaben ein umfassendes Betreuungsangebot an dem Standort
bereitstellen.

Hinsichtlich des erwdhnten vertraglichen MaBstabes der geplanten Nutzung wird ei-
nerseits auf die bereits rechtskraftige Uberplanung des Geltungsbereiches verwiesen,
die auch bislang eine GRZ von 0,4 fir den Geltungsbereich vorgesehen hat. In der
von der Einwenderin als positiv gewerteten, jedoch nicht satzungsbeschlossenen Bau-
leitplanung von 2007 hingegen war fur den nordlichen Teilbereich gar eine GRZ von
0,6 und fir den sudlichen Teilbereich eine GRZ von 0,4 vorgesehen. Die in dem vor-
habenbezogenen Bebauungsplan geplante GRZ von 0,4 ist vor diesem Hintergrund
weder unmaBstablich noch den Rahmen sprengend.

Anregungen gemaB § 4 Absatz 2 BauGB

Anregung des Kreises Warendorf, Immissionsschutz
(Schreiben vom 15.02.2019)

Der Anregung, das Schallgutachten anzupassen und uber die bereits im vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen weitergehende Festsetzungen
zum Immissionsschutz zu treffen, wird nicht gefolgt.



3 Satzungsbeschluss gemal3 § 10 BauGB

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Vorhelmer StraBe” wird als Satzung be-
schlossen. Die Begriindung wird beschlossen.

Das Verfahren wurde gemal3 § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefihrt.
Im beschleunigten Verfahren kann auf eine friihzeitige Unterrichtung und Erdrterung
nach den §§ 3 Absdtze 1 und 4 BauGB verzichtet werden. Von der Umweltpriifung
nach § 2 Absatz 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der An-
gabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfligbar sind, wurde abgesehen. § 4c BauGB (Uberwachung der Umweltauswirkun-
gen) ist nicht anzuwenden.

Kosten/Folgekosten

Es entstehen Sach- und Personalkosten, die dem laufenden Verwaltungsbetrieb zuzuord-
nen sind.

Finanzierung

Es entstehen keine zusatzlichen Auswirkungen auf den stadtischen Haushalt.

Begriindung:
Rechtsgrundlagen

Die Aufstellung und Anderung von Bauleitpldnen und Satzungen nach den §§ 34 und
35 Baugesetzbuch (BauGB) erfolgt im Rahmen der gemeindlichen Planungshoheit nach
den Vorschriften des BauGB.

Demografischer Wandel

Eine Auswirkung des demografischen Wandels ist ein steigender Bedarf an Pflegeeinrich-
tungen fir die alter werdende Bevolkerung. Das vorgestellte Projekt dient der Bedarfsde-
ckung. Auf die weiteren Ausfiihrungen in der Vorlage 2018/0145 wird verwiesen.

Erlauterungen

Auf dem betroffenen Areal soll ein Pflegezentrum mit unterschiedlichen Betreuungsstufen
errichtet werden. Die GroBenordnung der geplanten Gebaude ist mit den Wohnbaupla-
nungen aus den Jahren 2007/2008 vergleichbar (vergleiche Vorlage 2008/0185
— Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Vorhelmer StraBe", Teilaufhe-
bung der Bebauungspldane Nr.29 "Deipenbrede”, Nr.29.1 "Deipenbrede" und Nr. 29.2
"Deipenbrede" im Bereich der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
"Vorhelmer Stral3e”, Satzungsbeschluss gemaB § 10 Baugesetzbuch). Das Vorhaben wurde
im Ausschuss fur Inklusion, Frauen, Soziales, Wohnen und Ehrenamt sowie im Ausschuss
fir Stadtentwicklung und Demografie am 08.05.2018 vorgestellt (vergleiche Vorla-
ge 2018/0092 - Pflegezentrum Vorhelmer StraBBe — Projektvorstellung).

Zur Umsetzung des Projektes ist ein vorhabenbezogener Bebauungsplan erforderlich.

Mit Schreiben vom 21.03.2018 hat die Vivates Wohnen Minster GbR aus Nordhorn einen
entsprechenden Antrag auf Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Vor-
helmer StraBBe” gestellt (siehe Vorlage 2018/0145).
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Der Aufstellungsbeschluss wurde im Ausschuss fir Stadtentwicklung und Demografie am
12.09.2018 gefasst (siehe Vorlage 2018/0145/1 — Pflegezentrum Vorhelmer StraBe, Aufstel-
lungsbeschluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Vorhelmer Stralle”, Ausle-
gungsbeschluss — sowie Niederschrift zur Sitzung).

Um das Vorhaben im Zuge einer Nachverdichtung realisieren zu kénnen und gleichzeitig
den MaBstab der umgebenden Bebauung zu beachten, werden insbesondere folgende
Festsetzungen getroffen:

e  Allgemeines Wohngebiet
. Grundflachenzahl 0,4 (wie in allgemeinen Wohngebieten tblich)
. Geschossflachenzahl 1,2 (entspricht der geplanten 3-geschossigen Bebauung)

. Begrenzung der Gebaudehohe auf circa 10 bis 12 Meter (zur Absicherung, dass die
neuen Gebaude der Hohenentwicklung der bestehenden Nachbargebaude angepasst
sind)

. Festlegung aller Zufahrten (Lieferverkehr, Kurzzeitparken, Besucherinnen/Besucher,
Mitarbeiterinnen/Mitarbeiter) direkt von der Vorhelmer Stral3e

e  Sicherung einer fuBlaufigen Verbindung zwischen der KrigerstraBe und der Marie-
Curie-StraBe

Die Aufstellung wurde gemaB § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt, da
die Voraussetzungen flr einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gegeben sind. Die
Anderung in einem bereits beplanten Siedlungsbereich erfiillt alle Anforderungen eines
beschleunigten Verfahrens gemal3 § 13a BauGB. Im beschleunigten Verfahren kann auf ei-
ne frihzeitige Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Absdtze 1 und 4 BauGB verzichtet
werden. Von der Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach
§ 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbe-
zogener Informationen verfiigbar sind, wurde abgesehen. § 4c BauGB (Uberwachung der
Umweltauswirkungen) ist nicht anzuwenden.

Der Entwurf des Bebauungsplanes und die Begrindung haben vom 18.01.2019 bis
18.02.2019 offentlich ausgelegen. Parallel erfolgte die Beteiligung der Behérden und sons-
tigen Tragerinnen und Trager 6ffentlicher Belange.

Aus der Beteiligung der Offentlichkeit sind 3 Schreiben von 2 Einwenderinnen mit Anre-
gungen zum Verfahren eingegangen, die sich mit unterschiedlichen Aspekten der Planung,
zum Teil sehr ausfiihrlich, befassen. Die einzelnen Themenbereiche und Anregungen sind
dem Abwagungsvorschlag zu entnehmen (siehe Anlage zur Vorlage).

Im Rahmen der formlichen Beteiligung sind von einer Behérde abwagungsrelevante Hin-
weise eingegangen. Der Kreis Warendorf, Immissionsschutzbehoérde, regt an, ,das Schall-
gutachten anzupassen und notwendige SchallschutzmaBBnahmen fiir die geplante Pflege-
anstalt festzusetzen”. Die Zuordnung des Planvorhabens zu der Kategorie ,Krankenhau-
ser/Pflegeanstalten” nach Technischer Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA-Larm) seitens
des Kreises Warendorf ist jedoch nicht korrekt. Die TA-Larm stellt Krankenhauser und Pfle-
geanstalten deshalb unter besonderen Immissionsschutz, weil dort Heilungsprozesse der
dort (vortibergehend) untergebrachten Menschen durch besondere Ruhe unterstitzt und
gefordert werden sollen. Das gilt nicht flr eine Seniorenresidenz, in der alte Menschen
wohnen.
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Es ist gerade ein besonderes Ziel der Alten- und Pflegegesetzgebung, diese Menschen am
normalen alltédglichen Leben so gut es geht selbstbestimmt teilhaben zu lassen und sie da-
rin zu unterstitzen. Es sind keine besonders ruhebedirftigen Patientinnen und Patienten,
sondern Bewohnerinnen und Bewohner, die nur aufgrund ihres Alters der Pflegedienstleis-
tungen der Einrichtung bedurfen. Konsequenterweise und folgerichtig spricht auch die
Baunutzungsverordnung von Gebauden als Wohngebauden, wenn sie der Pflege alter
Menschen dienen. Es wird daher empfohlen, der Anregung, das Schallgutachten anzupas-
sen und Uber die bereits in dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan getroffenen Festset-
zungen weitergehende Festsetzungen zum Immissionsschutz zu treffen, nicht zu folgen.

Die im Beschlussvorschlag vorgenommene Abwagung der Anregungen erfordert keine
erneute 6ffentliche Auslegung.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Vorhelmer StraBe” kann daher als Satzung gemal
§ 10 BauGB beschlossen werden.

Uber die Beschlussvorschldge ist aufgrund der verfahrensrechtlichen Relevanz einzeln ab-
zustimmen.

Anlage(n):
Abwagung der im Rahmen der férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden
eingegangenen Anregungen
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Die nachfolgenden Ausfiihrungen basieren im Wesentlichen auf den 6ffent-
lich zuganglichen Unterlagen fur die Sitzung des Ausschusses fur Stadtent-
wicklung und Demografie vom 04.07.2018.

Auf dem seit Anfang der 1990 er Jahre durch Insolvenz des ehemaligen Tief-
bauunternehmens der Fa. Droste brachgefallenen Betriebsgelande an der
Vorhelmer StraBe in der GréBenordnung von etwa 4.000 gm ist die Errichtung
eines Pflegezentrums beabsichtigt.

Nach uns vorliegenden Informationen sind zwei grofBvolumige Baukdrper in
dreigeschossiger Bauweise mit Flachdach geplant. Der vordere - unmittelbar
an der Vorhelmer Str. gelegene Baukorper - ist flir die Stationare Pflege vor-
gesehen. Hier sollen 48 vollstationdre Pflegeplatze und 5 Kurzzeitpflegeplatze
entstehen.

Der zweite auf dem rlckwartigen Grundstlicksteil vorgesehene ebenfalls
dreigeschossige Baukdrper ist am Ende der Marie-Curie-StraBe auf der nord-
lichen StraBenseite platziert und soll nach Angaben des Projektentwicklers
Vivates Wohnen Minster GbR 2 Wohngruppen mit je 20 Mikroappartements
sowie 4 (betreute) Wohnungen beherbergen. Insgesamt ist also bei Vollbele-
gung mit etwa 110 - 120 Bewohnern zu rechnen, wenn davon ausgegangen
wird, dass die Wohnungen fir betreutes Wohnen mit jeweils etwa 5 - 6 Per-
sonen belegt werden.

Fir die Betreuung der Bewohner ist eine ,24-Stunden-Versorgung” durch
zunachst 51 Mitarbeiter im dreischichtigen Betrieb vorgesehen. Die Erschlie-
Bung des gesamten Komplexes einschlieBlich 17 geplanter Stellplatze fur die
Mitarbeiter soll allein tber die KriigerstraBe erfolgen. Die erforderlichen Stell-
platze fir Besucher sollen nach Auskunft der Stadt Beckum nicht auf dem
Baugrundstick selber, sondern auf dem gegentberliegenden Grundstiick des
K + K Lebensmittelmarktes durch Baulast gesichert werden.

Weiterhin sind eine Feuerwehrzufahrt von der Krigerstrae sowie eine

Die Ausfuihrungen zum Sachverhalt werden zur Kenntnis genommen. Die von der Inte-
ressengemeinschaft I in der Stellungnahmein Bezug genommene Vorhabenplanung be-
zieht sich inhaltlich auf die Projektvorstellung in der Sitzung des Ausschusses fir Stadt-
entwicklung und Demografie vom 04.07.2018. Das Verfahren zur Aufstellung des in Re-
de stehenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist in der Sitzung nicht mit einem
Aufstellungsbeschluss eingeleitet worden, da es aufgrund der gewahlten ErschlieBungs-
variante nicht mehrheits- / konsensfahig war.

Aus den darauf folgenden politischen Beratungen resultierte eine Umplanung des Vor-
habens, die sich im Wesentlichen in einer alternativen ErschlieBung ausdriickt. Am
12.09.2018 hat der Ausschuss fir Stadtentwicklung und Demografie den Aufstellungs-
beschluss flir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ohne die vorherige teilweise Er-
schlieBung fiir den motorisierten Verkehr von der KriigerstraBe gefasst. Die aktuelle
Vorhabenplanung / ErschlieBungsvariante wurde entwickelt, in der Sitzung des Aus-
schusses am 21.11.2018 erneut beraten und schlieBlich der Entwurfsbeschluss einstim-
mig gefasst.

Die Voraussetzungen fir eine detaillierte inhaltliche Auseinandersetzung mit den von
der Interessengemeinschaft I vorgebrachten Belangen sind aufgrund des vorstehend
skizzierten Beratungsablaufes nicht mehr gegeben. Dies wird in den einzelnen Punkten
unter den Nummern 1.2 bis 1.7 entsprechend dargestellt.
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(durchgehende) Wegeverbindung zur Marie-Curie-StraBe geplant. Die beiden
vorhandenen im ruckwartigen Bereich gelegenen Wohngebaude Vorhelmer
Str. 33a und 33b sollen offensichtlich zunachst erhalten werden.

Fir das Baugrundstiick sowie die angrenzenden Flachen zwischen Vorhelmer
Str., Konrad Adenauer Ring und ThierstraBe existieren die rechtsverbindli-
chen Bebauungsplane Nr. 29 ,Deipenbrede” aus dem Jahre 1974 sowie die 1.
Anderung dieses Planes aus dem Jahr 1980. Die 1. Anderung wurde durchge-
fuhrt, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Wohnbebauung
an der KrigerstraBe zu schaffen. Da das geplante Pflegezentrum nach dem
glltigen Planungsrecht unzulassig ist, soll durch die Aufstellung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans ,Vorhelmer StraBe”, der in beide Geltungs-
bereiche eingreift, die Voraussetzungen fur die Erteilung einer Baugenehmi-
gung geschaffen werden.

1.2

Stadtebauliche Bewertung des Bauvorhabens

Die Beteiligten der Interessengemeinschaft I begriiBen ausdriicklich, dass das
seit nunmehr Uber 25 Jahren brachgefallene Grundstiick des ehemaligen
Tiefbauunternehmens Droste einer neuen Nutzung zugefiihrt werden soll.
Das relativ innenstadtnah gelegene Areal ist nach hiesiger Auffassung gut fir
eine weitere Wohnnutzung bzw. auch fiir das jetzt vorgesehene Pflegezent-
rum, fir das offensichtlich angesichts der demografischen Entwicklung auch
ein Bedarf gegeben ist, geeignet. Durch die Bebauung wiirde zudem ein jah-
relanger Missstand beseitigt werden.

Die Hinweise auf die grundsatzliche Eignung der Flache fir die geplante stadtebauliche
Entwicklung werden zur Kenntnis genommen.

13

ErschlieBung des Pflegezentrums und Anordnung der Stellplatze

Vollig unverstandlich und aus stadtebaulicher sowie verkehrlicher Sicht nicht
nachvollziehbar ist dagegen, warum eine ErschlieBung des Vorhabens allein
Uber die verkehrsberuhigte KriigerstraBe erfolgen soll, obwohl das Grund-
stick in einer Breite von fast 45,00 man der gut ausgebauten und leistungs-
fahigen Vorhelmer Strale liegt und seit jeher auch zu dieser erschlossen ist!

Die nach dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorgesehene Erschlie-
Bung iiber die KriigerstraBe wird daher von den Eigentiimern und Anlie-

Die Bedenken sind gegenstandslos, siehe Ifd. Nummer 1.1.

Der am 21.11.2018 vom Ausschuss fiur Stadtentwicklung und Demografie beschlossene
Entwurf des Bebauungsplanes sieht, mit Ausnahme der Anfahrbarkeit zur Mdllentsor-
gung, keine FahrerschlieBung Uber die KriigerstraBBe vor. Die verkehrliche ErschlieBung
des Seniorenzentrums soll ausschlieBlich Gber die Vorhelmer StraBe im Nordosten des
Plangebietes erfolgen. An der geplanten Zufahrt von der Vorhelmer StraBe kdnnen so-
wohl die Mitarbeiter- und Besucher- als auch die Lieferverkehre abgewickelt werden. Die
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gern entschieden abgelehnt.

Die Grundstiicksbreite entlang der Vorhelmer StraBe ist mit exakt 44,51 m
Uberaus groBziigig bemessen, um alle planungsrechtlichen und bauord-
nungsrechtlichen Anforderungen an eine gesicherte ErschlieBung zu erfullen.
Die Vorhelmer StraBe ist offentlich-rechtlich gewidmet und von ausreichen-
der Leistungsfahigkeit. Zudem liegen dort alle fir die Ver- und Entsorgung
des Bauvorhabens erforderlichen Einrichtungen und Leitungen wie Abwasser,
Wasser, Strom, Gas und Telekommunikation. Das Baugrundstiick weist auch
von der Lage, der GroBe und dem Zuschnitt keine Besonderheiten auf, die
das Erfordernis einer ErschlieBung Uber die Krligerstral3e in irgendeiner Weise
begriinden kénnten. Auch postalisch ist das Grundstiick seit jeher der Vor-
helmer Stral3e zugeordnet, ebenso wie die im riickwartigen Bereich liegenden
beiden Wohngebaude.

Die KrlgerstraBe hingegen wurde als verkehrsberuhigter Bereich mit ge-
schwindigkeitsmindernden MaBnahmen wie Fahrbahnverengungen, Griin-
beeten und weiteren Elementen ausgebaut und mit dem Verkehrszeichen 325
der StraBenverkehrsordnung versehen. Innerhalb des verkehrsberuhigten Be-
reichs gilt u.a., dass FuBgadnger die StraBe in ihrer ganzen Breite benutzen
dirfen und Kinderspiele Uberall erlaubt sind. Der Fahrzeugverkehr muss
Schrittgeschwindigkeit einhalten und Fahrzeugfiihrer dirfen die FuBganger
weder gefahrden noch behindern; wenn nétig muissen sie warten. Die Auf-
enthaltsqualitat und reine ErschlieBungsfunktion fir die anliegenden Grund-
stlcke ist auf den ersten Blick ersichtlich. Da das Baugebiet noch Uber insge-
samt 5 Baullicken und eine weitere ca. 2200 gm grofe bebaubare Grund-
stlcksflache im Bereich der Hausnummer 14 verflgt, ist zuklinftig ohnehin
mit einer deutlich erhéhten Verkehrsbelastung zu rechnen.

Angesichts dieser Tatsachen kann die Wahl der KriigerstraBe als Er-
schlieBung fiir das Pflegezentrum nur als stiadtebauliche und verkehrli-
che Fehlplanung bezeichnet werden!

Hier drangt sich geradezu der Verdacht auf, dass durch die dauBerst intensive
bauliche Ausnutzung des Grundstiicks flr die Investoren und Belreiber ein
hohes Mal3 an Wirtschaftlichkeit herbeigefiihrt werden soll, wahrend die Be-
lastungen komplett auf die Anlieger der KrligerstraBe abgewalzt werden.

Anlieferungszone und die Zufahrt fir Mitarbeiter sowie Besucher sollen nebeneinander
angeordnet werden und damit unabhangig voneinander befahrbar / nutzbar sein.

Die erforderlichen Stellplatze werden ausschlieBlich auf dem Baugrundstiick selbst
nachgewiesen. In der Tiefgarage sind 16 Stellplatze und direkt an der Vorhelmer Strafe
vor dem Gebaude zwei weitere Stellplatze geplant. Hiermit kann die bauordnungsrecht-
lich erforderliche Anzahl von zehn Stellplatzen deutlich Gberschritten werden, um der
Einbettung des Plangebietes in das wohngepragte Umfeld gerecht zu werden bzw. ei-
nen auf das Umfeld wirkenden Parkdruck zu vermeiden.
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Nach der Landesbauordnung NRW sind bei der Errichtung von baulichen An-
lagen, bei denen ein Zu- oder Abfahrtsverkehr zu erwarten ist, Stellplatze o-
der Garagen in ausreichender Zahl und GroBe und in geeigneter Beschaffen-
heit herzustellen (notwendige Stellplatze). Diese Forderung beinhaltet auch
die Schaffung von Besucherparkplatzen. in der Regel sind die notwendigen
Stellplatze auf dem Baugrundstiick nachzuweisen. Im vorliegenden Fall be-
steht offensichtlich die Absicht, die Besucherparkplatze auf dem Parkplatz des
gegenuberliegenden K + K Verbrauchermarktes nachzuweisen. Aus unserer
Sicht stellt sich daher die Frage, warum die erforderlichen 17 Stellplatze fir
die Mitarbeiter nicht ebenfalls auf dem K + K Parkplatz nachgewiesen werden
konnen. Die ErschlieBung Uber die Kriigerstrale ware damit entbehrlich!

Ein weitere Alternative ware der Bau einer Tiefgarage unter dem vorderen
Gebaudekomplex flr die stationdre Pflege mit Zu- und Ausfahrt zur Vorhel-
mer StraBe. Es ist vollkommen unverstandlich, warum eine derartige "Stan-
dardlésung"”, die von der Stadt Beckum in vielen anderen vergleichbaren Fal-
len gefordert und auch realisiert wurde, nicht auch in diesem Fall gefordert
wird. So sind z.B. die in der jungeren Vergangenheit errichteten Wohnkom-
plexe an der EinsteinstraBe Nr. 5 und Nr. 5a sowie an der EinsteinstraBe Nr. 8
mit Tiefgaragen ausgestattet ebenso wie der Wohnkomplex an der Kelteier-
straBe gegeniber der Polizeiwache. Aber auch altere Pflegeeinrichtungen wie
das Heinrich-Dormann-Zentrum, dass bereits vor vielen Jahren errichtet wur-
de, verfligen Uber eine Tiefgarage. Gleiches gilt auch fir die bereits errichtet
Wohnbebauung im Bereich Dalmerweg / Am Hirschgraben und fir weitere
aktuelle Projekte im Stadtgebiet von Beckum wie z.B. das derzeit im Bau be-
findliche groBe Wohnvorhaben zwischen KalkstraBe und ElmstraBe.

Diese unterschiedliche Herangehensweise seitens der Stadt Beckum kann von
uns nicht nachvollzogen werden. Wird hier seitens der Stadt Beckum gegen-
Uber dem Projektentwickler und Investor Wirtschaftsforderung durch die Ge-
wahrung von kostenglinstigen Loésungen betrieben bzw. aus Renditegriinden
auf eine zeitgemale Stellplatzlosung zu Lasten der Kriigerstral3e verzichtet?

Bei der derzeit vorgesehen Platzierung der 17 Mitarbeiterstellplatze fallt au-
Berdem auf, dass diese unmittelbar neben bzw. vor den Wohngebauden Kri-
gerstralBe 18 und 30 im Ruhe- und Gartenbereich bzw. direkt im Eingangsbe-
reich vorgesehen sind. Hier soll auch der Standort fir die Millbehalter sein,
woflr vorhandene Grinbepflanzung beseitigt werden muss.
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Diese Planung wird als riicksichtlos empfunden!
1.4 | Planungsrecht und Vertrauensschutz

Wie bereits erwahnt, existieren seit vielen Jahren rechtsverbindliche pla-
nungsrechtliche Vorgaben durch die Bebauungsplane Nr. 29 ,Deipenbrede”
und dessen 1. Anderung aus dem Jahre 1980. Die Wohngebé&ude Kriigerstra-
Be 2 bis einschlieBlich der Hausnummer 13 und 16 liegen in dem Ursprungs-
plan aus dem Jahre 197 4, der hier ein Reines Wohngebiet (WR) I gem. § 3
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1968 festsetzt. Auch alle anderen
Grundstiicke mit den Hausnummern 15 bis 31 im weiteren Verlauf auf der
Siidseite der KriigerstraBe sind in dem Anderungsplan von 1980 als WR fest-
gesetzt. Die anderen auf der Nordseite der KriigerstraBe befindlichen Grund-
sticke bis zur Hausnummer 44 liegen zwar in einem festgesetzten Allgemei-
nen Wohngebiet (WA) gemaB § 4 der BauNVO. Da aber auch hier ausschliel3-
lich Wohngebaude und nicht eine einzige der weiteren nach der BauNVO
allgemein oder ausnahmsweise zulassigen Nutzungen vorhanden ist, muss
ebenfalls von einem faktischen Reinen Wohngebiet ausgegangen werden.

Nach der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” genieen diese Baugebiete
die hochste Schutzwirdigkeit- insbesondere in Bezug auf den Verkehrslarm.
Im WA betragen die zulassigen Larmwerte 55 dB(A) tagsuber und 45 dB(A)
nachts. Im WR liegen die Werte tagsuber sogar nur bei 50 dB(A) und nachts
nur bei 40 dB(A).

Es ist nicht ansatzweise ersichtlich, dass bei der Planung des Pflegezentrums
und der beabsichtigten ErschlieBung Uber die KrugerstraBe das Schutzbe-
dirfnis der Anwohner durch diese Baugebietsausweisungen beriicksichtigt
wurde.

Insbesondere die niedrigen Nachtwerte von 40 dB(A) im Reinen Wohngebiet
kénnen nach unserer Auffassung keinesfalls bei einem dreischichtigen Betrieb
des Pflegezentrums eingehalten werden, da allein der An- und Abfahrtsver-
kehr und der Parkvorgang beim Schichtwechsel zwangslaufig in die beson-
ders schitzenswerte Nachtzeit von 22:00 Uhr bis 06:00 Uhr fallt.

Im Vertrauen auf die Schutzwirdigkeit der Baugebietsausweisungen wurde

Die immissionsschutzrechtlichen Bedenken beziehen sich auf die nicht weiter verfolgte
teilweise ErschlieBungsvariante Uber die KrigerstraBe. Der am 21.11.2018 vom Aus-
schuss fur Stadtentwicklung und Demografie beschlossene Entwurf des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes sieht, mit Ausnahme der Anfahrbarkeit zur Miullentsorgung,
keine FahrerschlieBung Uber die KriigerstraBe mehr vor. Die immissionsschutzrechtlichen
Bedenken sind daher gegenstandslos, siehe auch Ifd. Nr. 1.1.

Die inzwischen erstellte Schallimmissionsprognose stellt fest, dass das geplante Vorha-
ben in Einklang mit den immissionsschutzrechtlichen Schutzanspriichen der Nachbar-
schaft und des Vorhabens selbst betrieben werden kann. Dies wird lber entsprechende
Festsetzungen sichergestellt.
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zudem ein Bauantrag zur Errichtung eines Wohngebaudes fur das Grundstick
KriigerstraBe 31 gestellt und auch genehmigt. Mit dem Bau des Hauses wur-
de erst vor kurzem begonnen. Darlber hinaus ist das Wohngebaude Kriger-
straBe 18, das von den Planungen in besonderer Weise betroffen ist, da ge-
nau hier die Zufahrt zu dem Pflegekomplex sowie 9 Stellplatze und die Mdll-
behalter angeordnet wurden, erst im Marz 2018 kauflich erworben worden-
naturlich im Vertrauen auf den Bestand des Bebauungsplanes. Ein Kauf des
Grundstlcks ware in Kenntnis der Planungen niemals getatigt worden. Hier
stellen sich entschadigungsrechtliche Fragestellungen gegenuber der Stadt
Beckum, falls es bei der vorgesehenen Planung bleiben sollte.

1.5

Zahlung von ErschlieBungsbeitragen

Fir den Ausbau der Krigerstrale ist ein beitragsfahiger ErschlieBungsauf-
wand (BaustraBe, Endausbau, Entwasserung, Beleuchtung, Bepflanzung) von
insgesamt 461.097,98 DM entstanden. Abzlglich des bei der Stadt Beckum
verbleibenden Eigenanteils von nur 10% wurden 414.988,18 DM oder 90%
von den Grundstlickseigentiimern aufgebracht. Hierzu wurden im Juli 1990
von der Stadt Beckum durch entsprechende Bescheide Vorausleistungen auf
den ErschlieBungsbeitrag erhoben und im November 2000 die endgdiltigen
Bescheide erlassen.

Wir Anwohner fragen uns, ob diese Tatsache bei den ErschlieBungsplanungen
berlicksichtigt worden ist, in welchem Umfang der Vorhabentrager zu den
bereits entstandenen und beglichenen Kosten herangezogen werden soll und
in welcher Hohe eine Riickerstattung der zu viel gezahlten Beitrage durch die
Stadt Beckum erfolgt.

Die Bedenken sind gegenstandslos. Der am 21.11.2018 vom Ausschuss fur Stadtentwick-
lung und Demografie beschlossene Entwurf des Bebauungsplanes hat, mit Ausnahme
der Anfahrbarkeit zur Millentsorgung, keine FahrerschlieBung Uber die KriigerstraBe
mehr vorgesehen.

Eine Diskussion Uber eine potenzielle Heranziehung des Vorhabentragers zu den ent-
standenen ErschlieBungskosten ist damit obsolet.

1.6

Gerechte Abwéaqung aller von der Planung betroffenen Belange

Fir die Zulsssigkeit des Pflegezentrums ist die Anderung des bestehenden
Planungsrechts zwingend erforderlich, da eine Befreiung von den Festsetzun-
gen der gultigen Bebauungsplane gem. § 31 Baugesetzbuch (BauGB) rechtlich
nicht moglich ist. Diese Voraussetzungen sollen durch den vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan ,Vorhelmer StraBe” geschaffen werden, der nach den
Vorschriften des BauGB aufzustellen ist. Neben den Verfahrensvorschriften

Das Planverfahren hat zum Zeitpunkt der Stellungnahme formal noch nicht begonnen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde erst in der Sitzung des Ausschusses fur Stadtentwick-
lung und Demografie am 12.09.2018 gefasst. Es ist unbestritten richtig, dass die Abwa-
gung, wie von der Interessengemeinschaft I aufgezeigt, gerecht erfolgen muss. Aber das
Baugesetzbuch schreibt ebenso vor, dass das Abwagungsmaterial im Rahmen des Bau-
leitplanverfahrens zusammenzustellen und zu bewerten ist. Hierzu dient im Wesentli-

Seite 6 von 24 Stand: 13.03.2019




Stadt Beckum - Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Vorhelmer StraBe” - Abwagung zur Beteiligung gem. §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB

Ifd. Nr.

Verfasser der Stel-
lungnahme;
Datum der Stel-
lungnahme

Ifd. Nr.

Stellungnahme
(in inhaltlicher Zusammenfassung)

Abwiégung

sind in besonderem MafBe auch die materiell-rechtlichen Vorschriften zu be-
achten.

Kernpunkt einer jeden Bauleitplanung ist die Abwagung durch den Rat der
Stadt gem. § 1 Abs. 7 BauGB am Ende der Beteiligungsverfahren. Nach dieser
Vorschrift ,sind die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander gerecht abzuwagen.”

Hierzu ist es zunachst erforderlich, dass alle Belange ermittelt werden. An-
schlieBend sind sie mit dem ihnen objektiv zukommenden Gewicht zu verse-
hen, bevor die eigentliche Abwagung erfolgt, in der die einzelnen Belange
vorgezogen oder zuruickgestellt werden. Mangel im Abwagungsvorgang sind
sogenannte ,Ewigkeitsmangel” und flhren zur Nichtigkeit des Bebauungs-
planes. Darliber hinaus ist die Abwagung gerichtlich z.B. im Rahmen eines
Normenkontrollverfahrens vor dem OVG Minster oder einer Inzidentklage
vor dem VG Minster voll Gberprifbar.

Selbstverstandlich erkennen wir Anlieger die Planungsabsicht der Stadt zur
Schaffung von zusatzlichen Pflegeplatzen und Platzen fir betreutes Wohnen
als offentlichen Belang an. Allerdings wird bezweifelt, dass es dem Rat auch
nur im Ansatz gelingen kann, angesichts der auf der Hand liegenden Er-
schlieBungsalternative von der Vorhelmer StraBe und der weiteren in diesem
Schreiben aufgefiihrten Argumente eine gerechte Abwagung nach den von
der Rechtsprechung aufgestellten MaBstaben durchzufihren.

chen das Planverfahren mit den Beteiligungsschritten zur Offentlichkeits- und Behér-
denbeteiligung selbst. Die sachgerechte Abwagung ist Gegenstand des Bauleitplanver-
fahrens und die Beteiligungsschritte im Bauleitplanverfahren dienen dazu, das Abwa-
gungsmaterial fur diese sachgerechte Abwagung zusammenzustellen. Es liegt in der Na-
tur der gebotenen sachgerechten Abwagung, dass diese nicht zu Beginn bzw. sogar
noch vor formaler Einleitung des entsprechenden Bauleitplanverfahrens abgeschlossen
sein kann.

1.7

Konfliktlosung

Alle Unterzeichner dieses Schreibens sind weder an Konflikten im Vorfeld o-
der wahrend des Betriebes eines an sich begriiBenswerten Bauvorhabens
noch an langwierigen gerichtlichen Auseinandersetzungen mit der Stadt oder
dem Vorhabentrager interessiert! Uns geht es um eine sachgerechte Losung
unter Einbeziehung unserer berechtigten Interessen. Eine ErschlieBung des
Bauvorhabens Uber die Vorhelmer StraBe liegt in diesem Fall auf der Hand
und ist stadtebaulich und verkehrlich die einzig vernlinftige Losung.

Wir fordern daher:

1. ErschlieBung des geplanten Pflegezentrums ausschlieBlich von der

Den Bedenken und Anregungen der Interessengemeinschaft I wurde bereits, wie in Ifd.
Nr. 1.1 aufgezeigt, im Beratungs- und Abstimmungsprozess selbst bereits weitreichend
gefolgt.

Der Anregung wurde bereits in dem der Offenlage vorangegangenen Abstimmungs-
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Vorhelmer StraBBe! Dies gilt auch fir die Feuerwehrzufahrt und maogli-
che Anlieferverkehre.

2. Beibehaltung des derzeit giiltigen Planungsrechts in Form der 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 29. ,Deipenbrede”. Das heiBt konkret:
Herausnahme der Parzellen 1199 und 1244 [Anmerkung: Hier ist wahr-
scheinlich das Flurstiick 1224 gemeint] aus dem Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Diese im Eigentum des Inves-
tors stehenden Parzellen kénnen nach wie vor mit einem Wohngebau-
de bebaut werden, da fur sie ein Allgemeines Wohngebiet und eine
Uberbaubare Grundstlicksflache festgesetzt sind.

3. Keine Anlage von oberirdischen Parkplatzen fur Mitarbeiter oder Besu-
cher und umfassende Berlcksichtigung des Immissionsschutzes fur die
angrenzenden Wohngrundstiicke entsprechend dem ihnen zustehen-
den Schutzbedurfnis.

und Beratungsprozess gefolgt. Siehe hierzu Ifd. Nr. 1.1. Eine teilweise ErschlieBung Uber
die KrligerstraBe ist, mit Ausnahme des Verkehrs fiir die Millabholung, nicht Gegen-
stand der Vorhabenplanung.

Der Anregung wird nicht gefolgt. Auch vor dem Hintergrund der vorzeitig geduB3erten
Bedenken der Interessengemeinschaft I hat der Ausschuss fir Stadtentwicklung und
Demografie den Aufstellungsbeschluss zur geplanten Bauleitplanung gefasst
(12.09.2018). Die Interessengemeinschaft I kommt in ihrer Stellungnahme ebenfalls zu
dem Schluss, dass das Plangebiet grundsatzlich gut geeignet fiir das Vorhaben ist (Ifd.
Nr. 1.2 und 1.7). Die Parzellen 1199 und 1224 stehen in der Verfliigung des Vorhabentra-
gers und sind somit auch Bestandteil des Vorhabenbereiches. Im Vergleich zur Gberhol-
ten Vorhabenplanung, zu dem die Interessengemeinschaft I Stellung genommen hat, ist
auf den Parzellen 1199 und 1224 in der aktuellen Vorhabenplanung keine Bebauung -
auch nicht mit Nebenanlagen - mehr geplant. Die freizuhaltende Flache soll als Sinnes-
garten angelegt werden und nur direkt an der KriigerstraB3e eine Mull-Aufstellflache far
den Abfuhrtag bereithalten.

Der Anregung wurde bereits in dem der Offenlage vorangegangenen Abstimmungs-
und Beratungsprozess gefolgt. Siehe hierzu Ifd. Nr. 1.1. Die Anlage oberirdischer Stell-
platze ist ausschlieBlich am Gebdudeeingang als Kurzzeitstellplatze und Aufstellflache
fur Krankenwagen geplant. Die Ubrigen Stellplatze flr Mitarbeiter und Besucher werden
in einer Tiefgarage untergebracht. Die Belange des Immissionsschutzes wurden durch
die Erstellung eines Larmgutachtens bertcksichtigt. Zum Schutz der an der nunmehr
geplanten Zufahrt gelegenen Nachbargrundstiicke 74 und 795 werden Schallschutz-
wande in den Festsetzungen des Bebauungsplanes berlicksichtigt. Die individuellen
Schallschutzanspriiche der Nachbarn kénnen sichergestellt werden.

Interessengemein-
schaft I

31.08.2018

2.1

Wie Sie dem beigefligten Schreiben vom 20.08.2018 nebst Unterschriftslisten
entnehmen konnen, befirworten alle Anlieger der KriigerstraBe die Errich-
tung eines Pflegezentrums an der Vorhelmer StraBBe auf dem ehemaligen Be-
triebsgrundstiick des Tiefbauunternehmens Droste .

Wir sprechen uns gleichzeitig aber auch entschieden gegen die vorgesehene
ErschlieBung des Bauvorhabens Uber die verkehrsberuhigt ausgebaute Kri-
gerstralBe aus und beantragen daher, dass der Geltungsbereich des in Auf-
stellung befindlichen Vorhaben- und ErschlieBungsplans ,Vorhelmer Stral3e”
reduziert wird und die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 29

Die erganzende Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Es wird auf die Ifd. Nr. 1
verwiesen.
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= *=
.Deipenbrede” - 1. Anderung - weiterhin Gliltigkeit haben.
Es gibt eine Vielzahl von objektiven Griinden, die fir eine Umplanung des
Vorhabens sprechen. Ich bitte Sie, die einzelnen ausfihrlich begriindeten Ar-
gumente dem anliegenden Schriftsatz zu entnehmen.
Uber eine kurzfristige Riickmeldung von Ihnen noch vor der néchsten Sitzung
des Ausschusses fur Stadtentwicklung und Demografie am 12.09.18 wirden
wir uns sehr freuen. Ebenso stehen wir fir ein Gesprach und/oder eine Be-
sichtigung der Ortlichkeit selbstverstandlich zur Verfligung.

3 |Interessengemein- 3.1 |Verfahren

schaft II

24.11.2018

Im Ausschuss fir Stadtentwicklung und Demografie der Stadt Beckum wurde
in der Sitzung am 21.11.2018 die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplans
gem. § 3 (2) und die gleichzeitige Beteiligung der Behdrden gem. § 4 (2)
BauGB beraten und beschlossen.

Es verwundert sehr, dass der Vorlage des ,Auslegungsbeschlusses” kein Ent-
wurf des aktuellen Rechtsplanes beigefiigt ist, bzw. dieser gemaB Wortlaut
der Vorlage lediglich in der Sitzung durch das Planungsbtiro erlautert werden
sollte. Ebenfalls fehlen samtliche weiteren erforderlichen Unterlagen, wie eine
ausfuhrliche Begriindung und die Behandlung der im bisherigen Verfahren
eingegangenen Stellungnahmen. Lediglich der Vorlage sind gewisse ange-
dachte Festsetzungen im Bebauungsplan zu entnehmen sowie die Informati-
on, dass aufgrund von Einlassung in der Sitzung vom 12. September eine An-
derung der geplanten ErschlieBung zugunsten einer Zuwegung von der Vor-
helmer StralBe erfolgt sei. Ein Blick in die Niederschrift des Ausschusses besta-
tigt dies:

.Ein Anwohner der KriigerstraBBe stellte im Interesse weiterer Anwohnerin-
nen und Anwohner der KriigerstraBe Fragen zum geplanten Pflegezentrum
und dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Vorhelmer StraBe”, welche
der Verwaltung bereits vorab zugeleitet worden waren”

()

.Herr Denkert wies darauf hin, dass der bisherige Planungsstand von dem
Investor erarbeitet sei und kein abschlieBendes Ergebnis darstelle. In dem

Die Bedenken bzgl. des bisherigen Verfahrensablaufes - siehe hierzu Ifd. Nr. 1.1 - wer-
den zur Kenntnis genommen. Die planungsrechtliche Legitimation des Vorhabens soll
Uber den hier in Rede stehenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplan erfolgen. Der
Aufstellungsbeschluss hierzu wurde am 12.09.2018 vom Ausschuss fiir Stadtentwicklung
und Demografie gefasst. Aufgrund den dieser Ausschusssitzung vorangegangenen Pro-
jektvorstellungen mit entsprechenden politischen Beratungen (vor dem Aufstellungsbe-
schluss zuletzt am 04.07.2018) war das Vorhaben bereits vor dem Aufstellungsbeschluss
offentlich bekannt. Eine Abgabe von Stellungnahmen ist nicht auf die rechtlich normier-
ten Beteiligungsfristen beschrankt, sondern kann jederzeit erfolgen. Nur die Beachtung
dieser im Verfahren ist nicht zwingend vorgeschrieben. Auch die auBerhalb der Beteili-
gungsfristen eingegangenen Stellungnahmen dienen aber letztlich der Zusammenstel-
lung des Abwagungsmaterials im Sinne des § 1 (7) BauGB. Dem zustandigen politischen
Gremium steht es in Kenntnis der vorab eingegangenen Stellungnahmen frei, einen un-
veranderten Fortgang des Bauleitplanverfahrens anzustreben oder fiir das weitere Ver-
fahren eine Anderung der Planung zu fordern. Letzteres ist in diesem Fall erfolgt. Der
Aufstellungsbeschluss wurde zwar am 12.09.2018 gefasst, jedoch wurde klar kommuni-
ziert, dass die prasentierte ErschlieBungsvariante keine Aussicht auf politische Mehrhei-
ten habe und ,die Moglichkeit der ErschlieBung Uber die Krligerstrale [...] bei der Aus-
legung des Bebauungsplanes [...] nicht genannt werden” soll. Der Beschluss zur 6ffentli-
chen Auslegung wurde daher in der Sitzung am 12.09.2018 auch folgerichtig nicht ge-
fasst, sondern ist erst am 21.11.2018 auf Grundlage einer Vorhabenplanung mit gean-
derter ErschlieBungskonzeption einstimmig erfolgt. Dies dokumentiert den politischen
Beratungsprozess bzw. die darin erfolgte Willensbildung. Die Feststellung, dass eine
Abwagung zur Frage der ErschlieBungsvariante erst wahrend der Offenlage erfolgen
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jetzigen Schritt solle zunachst der Auftrag erteilt werden, den Planungspro-
zess zu entwickeln. In den weiteren Schritten konne dann liber die in-
haltliche Ausgestaltung des Bebauungsplanes diskutiert und entschie-
den werden.

Herr Dienhart als Vertreter der GMP Projektentwicklungs GmbH & Co. KG
aus Nordhorn fugte in Anknlpfung an die in Tagesordnungspunkt 1 ge-
stellten Fragen hinzu, auch eine ErschlieBung Uber die Vorhelmer StraB3e sei
grundsatzlich méglich. Damit die Anwohnerinnen und Anwohner sich offi-
ziell in den Planungsprozess einbringen kénnen, solle moglichst zeitnah
die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes herbeigefiihrt werden.
AnschlieBend werden beide Varianten fiir die ErschlieBung geprift und alle
Belange in die Abwagung mit einbezogen.”

Diese AuBerungen werfen zahlreiche Fragen und Widerspriiche auf:

Zunéchst stellt sich die Frage, warum Stellungnahmen in die Planung einflie-
Ben, die der ,Verwaltung bereits vorab zugeleitet worden waren” (?), ohne
dass eine férmliche friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1)
BauGB stattgefunden hatte? In dem gewahlten vereinfachten Verfahren gem.
§ 13a BauGB kann auf die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit verzichtet
werden, sie ist jedoch keineswegs ausgeschlossen. Aufgrund der ganz offen-
sichtlichen Betroffenheit der direkten Anwohner ware eine solche friihzeitige
Beteiligung jedenfalls angezeigt gewesen. GemaB § 1 (7) BauGB ,sind die 6f-
fentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abzuwagen”. Wie will man diese Belange gerecht abwagen, wenn die Anwoh-
ner bislang nicht beteiligt wurden? Es zeigt sich vielmehr, dass durch die ein-
seitige Berlicksichtigung ,vorab zugeleiteter Unterlagen” das Verfahren schon
jetzt intransparent und anfallig fur Abwagungsfehler wird.

Der Vorschlag, ,beide Varianten der ErschlieBung erst im Rahmen der &ffent-
lichen Auslegung des Bebauungsplans zu prifen und alle Belange in die Ab-
wagung mit einzubeziehen” ist nicht nachvollziehbar. Gem. § 3 (2) BauGB sind
die ,Entwiirfe des Bebauungsplans” auszulegen, nicht Varianten derselben.
Folgerichtig wurde im letzten Ausschuss dann auch wohl nur der letzte Ent-
wurf des Planungsbiros zur 6ffentlichen Auslegung beschlossen. Dies ent-
spricht wiederum nicht der oben zitierten AuBerung des Vertreters der GMP
Projektentwicklungs GmbH & Co. KG und der vorgeschlagenen Verfahrens-
weise, ,anschlieBend beide Varianten zu prifen”. Was jetzt also genau Ge-

sollte, ist folglich nicht korrekt. Auch formal wurde der Offentlichkeit gemaB Baugesetz-
buch die Moglichkeit zur Beteiligung im Rahmen der Entwurfsoffenlage gemaB § 3 (2)
BauGB gegeben. Auf eine friihzeitige Beteiligung gemal3 § 3 (1) BauGB konnte vor dem
Hintergrund der Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB verzich-
tet werden.

Der in Frage gestellte Gleichbehandlungsgrundsatz wurde bei dem vorstehend skizzier-
ten Ablauf gewahrt. Formal ist die Entwurfsoffenlegung vom 18.01. - 18.02.2019 Gele-
genheit zur Stellungnahme zur dem konkreten Planinhalt des Bebauungsplanentwurfes
gewesen, fur alle Nachbarn gleichermaBen. Gleichwohl werden sowohl die vorab einge-
reichte Stellungnahme der Interessengemeinschaft I als auch die ebenfalls vorab einge-
reichte Stellungnahme dieses Einwenders in die Abwagung mit einbezogen.
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genstand der Auslegung sein wird, bleibt unklar.

Die Offenlage stellt im Bebauungsplanverfahren einen bereits sehr fortge-
schrittenen Verfahrensstand dar. An die Offenlage schlief3t sich in der Regel
unter Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen direkt der Satzungsbe-
schluss an. Auch vor Satzungsbeschluss ist gem. § 33 BauGB ggf. damit be-
reits Baurecht geschaffen. Grundsatzliche konzeptionelle Themen, wie die
Frage der ErschlieBung erst wahrend der offentlichen Auslegung zu diskutie-
ren, ist im Verfahren viel zu spat und schon vom Ansatz her falsch.

Es dréngt sich der Eindruck auf, dass hier auf die Schnelle und ohne dass sich
die Anwohner in einem geordneten Beteiligungsverfahren ausreichend in-
formieren und einbringen kdnnen ein Bebauungsplan durchgedriickt werden
soll, der die Wahrung des Gleichbehandlungsgrundsatzes aller Betroffenen in
den Hintergrund riickt und einseitig Investoreninteressen bzw. die Interessen
einzelner Anwohnergruppen bertcksichtigt.

3.2

Inhaltliche Vorbehalte

Hohenentwicklung und Baumasse der geplanten Baukorper:

Gem. § 15 Abs. 1 Satz 2 BauNVO sind bauliche und sonstige Anlagen im Ein-
zelfall unzuldssig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestim-
mung der Eigenart des Baugebiets widersprechen.(...)

Dies trifft insbesondere fir den geplanten, massiven Gebauderiegel auf dem
Flurstiick 796 zu. Sowohl die Lage als auch der geplante Umfang, insbeson-
dere hinsichtlich der Hohenentwicklung, Uberschreiten eklatant das in der
naheren Umgebung vorhandene Mal. Entgegen der Darstellung in der aktu-
ellen Vorlage des Ausschusses flr Stadtentwicklung ist dieser Baukorper kei-
neswegs mit der Planung aus dem Jahre 2007 vergleichbar, ganz im Gegen-
teill Seinerzeit war insbesondere auf dem Flurstiick 796 eine offene, I-II-
geschossige Einfamilienhausbebauung geplant. Der aktuelle Entwurf hinge-
gen sieht hier eine maximale Ausnutzung mit einem zusammenhangenden,
IlI-geschossigen, massiven Baukdrper vor, der zudem fast unmittelbar an die
Nachbargrundstiicke Vorhelmer StraBe 29 und 27 angrenzt. Leider lasst der
Entwurf den Nachweis der erforderlichen und nachbarschiitzenden Abstands-
flachen vermissen. Er ist insofern auch in dieser Hinsicht nicht qualifiziert und

Den Bedenken bzgl. der Hohe der baulichen Anlagen i.V.m. der Geschossigkeit wird
nicht gefolgt.

Die Gebaudehohe soll im Bebauungsplan tber die Festsetzung von maximalen NHN-
Hohen geregelt werden. Das nérdliche Gebaude ist mit einer Gebaudehdhe von 130,60
m Uber Normalhéhennull (G. NHN) geplant und liegt damit zwischen den Firsthéhen der
Gebaude Vorhelmer Stral3e 37 (Firsthohe FH = 132,30 m . NHN) und Vorhelmer Stral3e
29 (FH = 129,80 m i. NHN). Da das Bestandsgebaude an der Vorhelmer Stral3e eine Ge-
baudehdhe von 131,5 m 4. NHN aufweist und das geplante Gebaude somit niedriger
sein wird, kann die Vorhabenplanung vertraglich in die Nachbarbebauung integriert
werden.

Das sudliche Gebaude ist mit einer Gebaudehdhe von 128,50 m 4. NHN geplant. Die
beiden westlich gelegenen Wohnhauser (Vorhelmer Strale 33a und 33b) weisen First-
héhen von 130,80 m G. NHN bzw. 131,50 m G. NHN auf. Die bestehende Werkstatthalle
wurde mit einer Firsthohe von 125,35 m . NHN errichtet, sodass das geplante Gebaude
im Vergleich hierzu rd. 3 m hdher sein wird, jedoch im Vergleich zu dem Gebdude Nr.
33a rd. 3 m niedriger sein und somit zwischen den Gebaudehdhen vermitteln. Um eine
Beeintrachtigung der 6stlich gelegenen Wohnbebauung zu vermeiden, ist einerseits im
Vergleich zum Bestand eine von der Ostlichen Grenze abgerlickten Gebaudestellung und
eine Reduzierung des abschlieBenden Geschosses nach Osten als zurlickspringendes
Geschoss geplant. Die Wandhohe des geplanten Gebaudes soll an der Ostseite 125,50
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unbrauchbar. Dessen ungeachtet wirde aber auch die Einhaltung dieser Ab-
standsflachen eine Verletzung des Riicksichtnahmegebotes nicht per se aus-
schlieBen.

Als Begriindung fur die bauliche Hohenentwicklung des Neubaus in der zwei-
ten Reihe werden die Hauser Vorhelmer StraBe 33a und 33b angefihrt. Dies
ist in keiner Weise nachvollziehbar. Die Hauser 33a und 33b sind lediglich II-
geschossig und stehen in offener Bauweise weit von anderen Hausern ent-
fernt als kleine Solitarbauten frei auf der Platzflache. Ihr Bauvolumen betragt
zusammen weniger als ein Drittel des geplanten Baukorpers! Die Satteldacher
bilden kein eigenes Vollgeschoss und entfalten nicht die raumliche Wirkung
eines dritten Vollgeschosses mit Flachdach, wie dieses bei dem Neubau ge-
plant ist. Daher ist hier nicht die First- sondern die Traufhéhe der Bestands-
gebaude als MaBstab fir die bauliche Hohe heranzuziehen. Die Beurteilung
des baulichen Mal3stabes der Umgebungsbebauung ist schon von daher feh-
lerhaft und fihrt zu einer deutlich Gberzogenen Baumasse in der Planung.

Diese Fehleinschdtzung fiihrt zu erheblichen bodenrechtlichen Spannun-
gen. Die IlI-geschossige Bebauung in der zweiten Reihe iiberschreitet
auch die Geschossigkeit der vorhandenen Bebauung an der Vorhelmer
StraBe, riickt sehr nah an die Nachbargrundstiicke heran und entfaltet
eine erdriickende Wirkung gegeniiber ihrer Umgebung. Es liegt ein kla-
rer VerstoB3 gegen das Riicksichtnahmegebot des § 15 (1) 2 BauNVO vor.

Die Ortslage ist allgemein nicht durch eine groBstadtische Bebauung vorge-
pragt, was den ZumutbarkeitsmaBstab in dieser Hinsicht deutlich verringert.
Es handelt sich vielmehr um eine typische kleinteilige, teilweise iberkomme-
ne Gemengelage aus einzelnen Wohngebauden, einer niedrigen eingeschos-
sigen stillgelegten Halle, und eines Biirogebaudes an der Vorhelmer StraBe.
Die Nutzung der Halle der ehemaligen Bauunternehmung wurde aus betrieb-
lichen Griinden bereits vor Jahrzehnten verlagert und aufgegeben. Sie ware
aufgrund ihres Storgrades in der Nahe der vorhandenen Wohnbebauung und
innerhalb des bestehenden Mischgebietes heute in dieser Form auch nicht
mehr zuldssig. Sie kann also ebenfalls nicht fir die Beurteilung des Zumut-
barkeitsmaBstabes herangezogen werden, oder hdchstens insofern, als dass
von ihr eine gewisse abschirmende Wirkung ausgeht. Sie ist zudem sehr viel
niedriger als der geplante IlI-geschossige Baukdrper.

m U. NHN betragen und damit in etwa der H6he der Werkstatthalle entsprechen.

Vor diesem Hintergrund erfolgt die Einschatzung, dass die Planung mit ihrem stadte-
baulichen Umfeld vertraglich ist. Diese Einschatzung wird bzgl. des nérdlichen Gebaudes
dadurch gestitzt, dass das geplante Gebaude rd. 0,90 m niedriger geplant ist, als das
bestehende Gebaude, ein ebenfalls dreigeschossiges Gebaude mit Flachdach.
Unbestritten soll das stidliche Gebdaude um etwa 3 m hoher ausfallen als die vorhandene
Halle, was jedoch durch das vorstehend beschriebene Abriicken von der Nachbargrenze
um mehr als 7 m kompensiert wird. Die in diesem Zusammenhang von den Einwendern
zitierte Planung aus dem Jahr 2007 (nicht satzungsbeschlossen) hat keine Hohenbe-
grenzung vorgesehen, sondern die Regelung zur Vertikalitat baulicher Anlagen auf die
Festsetzung von maximal zwei Vollgeschossen sowie einer Dachneigung von maximal
28° beschrankt. Auf dieser Grundlage hatten bspw. Gebaude mit zwei Vollgeschossen
und einem abschlieBenden Nicht-Vollgeschoss / Staffelgeschoss errichtet werden kon-
nen, die mindestens die gleichen bzw. aufgrund der Moglichkeit zur Errichtung eines
geneigten Daches noch deutlich groBBere Gebaudehdhen hatten erreichen kénnen.

Eine Verletzung des Abstandsflachenrechtes liegt nicht vor. Der Nachweis wird im nach-
gelagerten Baugenehmigungsverfahren in einem amtlichen Lageplan erbracht.

Grundsatzliches zur ,Erdrickenden Wirkung"”:

OVG Sachsen, Beschluss vom 06.03.2017 - 1 B 2/17 (Leitscitze)

Regelungen tiber das MaB der baulichen Nutzung, (ber die Bauweise und die Grund-
stlicksfldche, die iiberbaut werden soll, sind nicht nachbarschiitzend.

Eine Rechtsverletzung kann erst bejaht werden, wenn von dem Vorhaben eine unzumut-
bare Beeintrdchtigung ausgeht, wie dies beispielsweise bei einer erdriickenden, abriegeln-
den, erschlagenden oder einmauernden Wirkung in Betracht kommt.

Die Regelungen uber das Mal3 der baulichen Nutzung, tUber die Bauweise und die tber-
baubare Grundstlicksflache sind nicht nachbarschiitzend (s.0.). Das Bauvorhaben verletzt
auch nicht das Riicksichtnahmegebot, das im Begriff des Einfligens nach § 34 (1) BauGB
enthalten ist.

Hierflr muisste es der Einwenderseite gegentiber unzumutbar sein. Dies ware nur der
Fall, wenn es eine erdrlickende, abriegelnde, erschlagende oder einmauernde Wirkung
hat. Wann dies der Fall ist, ist unter Berlcksichtigung der Vorpragung des Baugebiets zu
ermitteln. Dabei ist sowohl die mit dem geplanten Bauvorhaben verfolgten Interessen
als auch die Schutzwirdigkeit des Nachbarn zu bericksichtigen. Dabei kann das Bau-
vorhaben unzumutbar sein, wenn es in Hohe und Volumen den vorhandenen Gebauden
nicht annahernd gleich sei. Wenn der Baukorper aber nicht erheblich hoher geplant ist
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Aufgrund der Hohe und der Lage des geplanten Baukorpers ist zu erwarten,
dass die nach Sidwesten ausgerichteten Garten der angrenzenden Wohn-
hauser besonders in den Nachmittags- und Abendstunden stark verschattet
werden. AuBBerdem kdnnen von den geplanten Balkonen auf der Sidwestsei-
te des Bauriegels die Garten, aber auch die zu dieser, bisher ruhigen Seite
orientierten Wohn- und Schlafraume umfassend eingesehen werden. Dies ist
in hochstem MaBe riicksichtlos und den betroffenen Anwohnern im
wahrsten Sinne nicht zumutbar!

als die vorhandene Bebauung, ist ein Bauvorhaben zumutbar. Genau dies ist hier wie
vorstehend dargelegt der Fall, so dass das Rucksichtnahmegebot nicht verletzt wird.
Auch eine nicht hinnehmbare Verschattung der Einwendergrundstiicke ist nicht zu er-
warten. In einem bebauten Gebiet muss immer damit gerechnet werden, dass Nachbar-
grundstlicke innerhalb des durch das Bauplanungs- und das Bauordnungsrecht vorge-
gebenen Rahmens baulich ausgenutzt werden und es durch eine Bebauung zu einer
Verschattung des eigenen Grundstulicks bzw. von Wohnraumen kommt.

Die Einhaltung der Mindestanforderungen an die Besonnungsdauer einer Wohnung
(gemal DIN 5034-1) wird ohne weiteres sicherzustellen sein. Der geplante stdliche Bau-
korper soll (wie die Halle im Bestand auch) mit der schmalen Seite zu den nérdlichen
Nachbargrundstiicken ausgerichtet bzw. dabei sogar nach Westen aus dem direkten
Blickfeld des Einwenders geschoben werden. Durch die im Vergleich zur bestehenden
Halle geplante Verschiebung des Baukdrpers nach Westen wird die Gebaudestellung
zwischen allen Nachbarn vermittelnd geplant. Der Abstand zu den ndérdlich gelegenen
Flurstiicken 74 und 75 wird dabei im Vergleich zum Bestand sogar von aktuell rd. 2,30 m
auf kiinftig rd. 4 m vergroBert.

Ebenso besteht kein Abwehranspruch gegentiber einer Einsehbarkeit von Grundstticken
aus baulichen Anlagen auf Nachbargrundstlicken. Zudem sehen die Grundrisse des ge-
planten Gebdudes in dem obersten Geschoss an der Nordseite weder Wohn- / Aufent-
haltsraume noch einen Balkon oder Terrassen vor. Eine unzumutbare Einsehbarkeit der
Nachbargrundstlicke ist daher bezogen auf die nordlich gelegenen Nachbargrundsti-
cke nicht zu erwarten. Gleiches qilt flr die ostlich angrenzenden Nachbargrundstiicke,
zu denen die geplanten Balkone im 2. Obergeschoss ausgerichtet werden sollen. Auf-
grund des deutlich vergroBerten Abstandes zu der 6stlichen Nachbargrenze liegt auch
hier keine unzumutbare Einsehbarkeit vor.

Bei den vorstehenden Bewertungen kann dahinstehen, dass hier keine ,groB3stadtische
Bebauung” vorliegt. Zweifelsohne kann eine landliche oder dorfliche Situation eine im
Detail andere Abwagung zu den vorgenannten Aspekten erfordern. Der hier vorliegende
Planbereich mit seiner innerstadtischen Lage ist hier jedoch weit von derartigen Verhalt-
nissen entfernt.

3.3

ErschlieBung
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Es ist in keiner Weise nachvollziehbar, warum in Abkehr von dem Plankonzept
vom Juli 2018 nunmehr die gesamte ErschlieBung des Pflegezentrums Uber
die Vorhelmer StraBe erfolgen soll. Die Vorhelmer StraBe ist bereits heute
eine der am starksten befahrenen StraBen in Beckum und beidseitig sehr
dicht mit Wohngebauden angebaut. Die Anwohner leiden immer starker un-
ter dem stetig weiter steigenden Verkehr, dem damit verbundenen Larm und
den Abgasen.

Der Bebauungsplan bereitet durch die hierdurch erméglichten neuen Woh-
nungen fir ca. 110-120 Bewohner (!) und 50 Mitarbeitende genau einen sol-
chen erheblichen Eingriff vor. Bislang ist aber nicht ersichtlich, ob und in wel-
cher Weise das Thema ,Larm” in der Planung uberhaupt Berticksichtigung
gefunden hatte. Wie laut ist die Vorhelmer StraBBe bereits heute? Wurde dies
untersucht? Sollten bereits heute gesundheitsgefahrdende Larmwerte er-
reicht sein, so ist jede weitere Erh6hung, die durch eine Planung hervorgeru-
fen wirde, unzulassig. (s.0.)

Ferner ist die Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) zu beachten. Sie
gilt fir den Bau oder die wesentliche Anderung von éffentlichen StraBen so-
wie von Schienenwegen. Dabei ist die Anderung wesentlich wenn eine StraBe
um einen oder mehrere durchgehende Fahrstreifen fur den Fahrzeugverkehr

Die ErschlieBung fur den motorisierten Verkehr ist in dem Entwurf des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes ausschlieBlich tber die Vorhelmer StraBe geplant. Eine Ausnahme
hiervon ist ausschlieBlich dem Abfallunternehmen zur Millabfuhr vorbehalten, dass das
Plangebiet Uber die KriigerstraBe anfahren wird. Zweifelsohne weist die Vorhelmer Stra-
Be eine im Vergleich zur verkehrsberuhigten und als Sackgasse angelegten KriigerstraBe
eine deutlich hdhere Verkehrsbelastung auf. Die Vorhelmer StraB3e ist geeignet, die ge-
plante Zufahrt fir die Anlieferung sowie den Mitarbeiter- und Besucherverkehr aufneh-
men zu kénnen. Die Zunahme des Verkehrs durch das Vorhaben ist hinsichtlich des Ver-
kehrsaufkommens auf der Vorhelmer Stralle anders zu bewerten als bei dem Verkehrs-
aufkommen in dem verkehrsberuhigten Bereich der KriigerstraBe. Die durch das Vorha-
ben erzeugte Verkehrsmenge (112 Pkw-Fahrbewegungen pro Tag, 3 Lkw pro Woche) ist
durch die Vorhelmer Strale als Gibergeordnetem Verkehrsweg mit seiner Verkehrsstarke
von rd. 4.500 Kfz / Tag unschadlich.

Die in Verbindung mit dieser ErschlieBungsvariante ansteigende Verkehrsstarke auf der
KriigerstraBe wurde prognostiziert und fiir die dortigen Anwohner grundsatzlich als zu-
mutbar eingestuft. Dennoch wurde fiir die weitere Planung von einer weiteren Verfol-
gung der Planungsvariante abgesehen und die ErschlieBung des Vorhabens von der
Vorhelmer StralBe aus geplant. Der Grund liegt in der aufgrund ihrer hoheren Verkehrs-
starke fur eine Aufnahme der zusatzlichen Verkehre deutlich besser geeigneten Vorhel-
mer Strale.

Die Betrachtung der Belange des Immissionsschutzes ist durch eine fachgutachterliche
Untersuchung erfolgt. Darin wurde der auf das Umfeld einwirkende vorhabenbezogene
Anlagenlarm ebenso betrachtet wie der auf das Vorhaben selbst einwirkende Verkehrs-
larm von der Vorhelmer StraBe. Im Ergebnis zeigt sich, dass es durch den Verkehrslarm
im Tageszeitraum auf den berbaubaren Flachen entlang der Vorhelmer StraBe zu Uber-
schreitungen des Orientierungswertes nach DIN 18005 fir ein allgemeines Wohngebiet
kommt.

Gesundheitsgefahrdende Larmwerte konnten nicht festgestellt werden. Aus stadtplane-
rischer Sicht sind passive LarmschutzmaBnahmen geeignet, um den erforderlichen
Larmschutz fir gesunde Wohnverhaltnisse zu gewahrleisten.

Die durch das Vorhaben erzeugten Verkehre fiihren zu keiner messbaren Erhéhung des
Verkehrs in der Vorhelmer Stral3e. Das Schallgutachten fihrt aus:

.Der Verkehr der Anlage vermischt sich direkt mit dem vorhandenen Verkehr auf den
offentlichen Verkehrswegen. Eine Verdoppelung des Verkehrs auf der Vorhelmer Stra-
Be ist durch das Vorhaben nicht zu erwarten, da die StraBe entsprechend belastet ist.
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(analog bei Schienenwegen) erweitert wird, oder wenn durch erhebliche
bauliche Eingriffe der Beurteilungspegel des vom Verkehrsweg ausge-
henden Verkehrslarms um mindestens 3 dB(A) oder auf mindestens 70
dB(A) tags bzw. mindestens 60 dB(A) nachts steigt. Ferner ist die Ande-
rung wesentlich, wenn der bereits bestehende Verkehrslarm von min-
destens 70 dB(A) tags bzw. 60 dB(A) nachts durch einen erheblichen
baulichen Eingriff erhht wird.

Dessen voéllig ungeachtet soll nun sogar noch die gesamte ErschlieBung
des Pflegezentrums und der hinterliegenden Grundstiicke unmittelbar
neben dem Wohnhaus Vorhelmer StraBe 29 erfolgen. Dies umfasst den
gesamten Lieferverkehr, das Kurzzeitparken aller Besucher und die Zu-
fahrt der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter in drei Schichten, im 24-
Stunden-Betrieb, also Tag und Nacht, 7 Tage die Woche!!

Was den Anwohnern der KriigerstraBe scheinbar nicht zugemutet werden
kann, soll nun auf die Anwohner der Vorhelmer StraBe abgewalzt werden.
Soviel zu einer ,gerechten Abwagung” und dem Gebot der Konfliktldsung in
der Bauleitplanung.

Uberwiegende Teile der Vorhelmer StraBe sind im Bebauungsplan 29 ,Dei-
penbrede” als Allgemeine Wohngebiete (WA) festgesetzt, sowie in einigen
Abschnitten als Mischgebiete (MI). Die MI-Festsetzung ist historisch aus den
Uberkommenen und seit Jahrzehnten aufgegebenen gewerblichen Nutzun-
gen zu sehen und muss, auch in Anbetracht der an dieser Stelle mittlerweile
weiter entwickelten Wohnbebauung, als obsolet betrachtet werden. (Die MI-
Festsetzung fir die Reihenhausbebauung entlang der Vorhelmer Stralle im
Bebauungsplan 29.2 fur die dort vorhandene faktische reine Wohnbebauung
ist insofern ein offensichtlicher Etikettenschwindel, um an der lauten Vorhel-
mer StraBe geringere Schutzanspriiche fir die Wohnbebauung zu begriinden,
ein gangiger, wenngleich unzulassiger ,Kunstgriff” bei B-Planen. Na ja.)
Faktisch ergibt sich entlang der gesamten Sudseite der Vorhelmer StraBe je-
denfalls heute ein Allgemeines Wohngebiet. Nach der DIN 18005-1 Schall-
schutz im Stadtebau gelten fir ein solches Allgemeines Wohngebiet als
schalltechnische Orientierungswerte 55 dB(A) tagsiiber und 45 dB(A) nachts.

Wie bereits im September 2018 mit dem Planungsamt der Stadt Beckum tele-
fonisch besprochen ist auf den Flurstiicken 72 und 796 im Grundbuch Beck-
um, Blatt 11436 ein Wegerecht zugunsten der ErschlieBung der Hauser Vor-
helmer Stral3e 33a und 33b eingetragen. Auch der Uberarbeitete Entwurf vom

Nach TA Larm ist erst bei einer Verdoppelung des Verkehrs, wodurch eine Steigerung
des Verkehrslarms um 3 dB(A) erwartet werden kann, eine separate Priifung der Im-
missionsgrenzwerte nach Verkehrslarmschutzverordnung vorzunehmen.”

Die Hinweise auf die Diskrepanz zwischen der Festsetzung fiir den 6stlich an das Plan-
gebiet angrenzenden Bereich als Mischgebiet und der tatsachlichen faktischen Gebiet-
spragung im Sinne eines Allgemeinen Wohngebietes werden zur Kenntnis genommen.
Zuklnftig soll ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Im Schallgutachten
wurde fir den Immissionsort Vorhelmer StraBe 29 trotz Lage im Mischgebiet der
Schutzanspruch fir allgemeine Wohngebiete angenommen und sichergestellt und da-
mit die faktische Gebietspragung als Ansatz gewabhlt.

Die ErschlieBung des Flurstlickes 795 (Vorhelmer StraBBe 33a + b) erfolgt bislang tber ein
Wegerecht, das eine Anbindung an die Vorhelmer StraBe herstellt. Daher bericksichtigt
auch der Bebauungsplanentwurf eine entsprechende Regelung, um die Grundstlickser-
schlieBung der beiden Wohngebaude im Zusammenhang mit der ErschlieBung des Vor-
habenbereiches auch kinftig planungsrechtlich sicherstellen zu kénnen (GFL 2).
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Oktober 2018 gibt darauf jedoch keine Antwort. Vielmehr soll die Parzelle 72
durch das Pflegeheim fast vollstandig Gberbaut werden. Dies ist aufgrund
des eingetragenen Wegerechtes nicht ohne Weiteres moglich. Mit uns als
Eigentimern dieses Wegerechtes ist bislang nicht Gber eine Verlagerung der
ErschlieBung unserer Hauser auf die geplante neue Zufahrt des Altenheimes,
wie im aktuellen Konzept offenbar beabsichtigt, gesprochen worden.

Weiterhin sah der Planentwurf aus 2007 ebenfalls ein Geh- und Fahrrecht zu-
gunsten der rickwartigen Grundstiicke Vorhelmer Strale 27 und 29 vor. Dies
ist offenbar aktuell nicht mehr Gegenstand der Planung. Eine solche riickwar-
tige Zuwegung sollte daher ebenfalls wieder mit bertcksichtigt werden.

Der Planentwurf aus 2007 schreibt einerseits in der Planbegrindung davon, dass ,die
StichstraBe [...] gleichzeitig der riickwartigen ErschlieBung der beiden Nachbargrundsti-
cke Vorhelmer StraBe 27 und 29 [qgilt].” Eine weitere Begriindung wird hierzu nicht gelie-
fert. In der Planzeichnung des Planentwurfes hingegen grenzen das zeichnerisch festge-
setzte GFL sowie die beiden Flurstiicke 74 und 75 nicht aneinander. Die vom Einwender
angeregte rickwartige GrundstlickserschlieBung ist somit in dem Planentwurf von 2007
nicht berlcksichtigt gewesen. Entsprechende grundbuchliche Eintragungen bestehen
ebenfalls nicht. Aus stadtebaulicher Sicht besteht keine Veranlassung zur Beriicksichti-
gung eines derartigen Geh- und Fahrrechtes. Die beiden Wohngebaude sind eindeutig
von der Vorhelmer Stral3e erschlossen. Der Empfehlung wird daher nicht gefolgt.

34

Fazit

Das Bebauungsplanverfahren weist nach unserer Einschatzung haarstrauben-
de formale und inhaltliche Mangel und Versdumnisse auf. Diese gehen sehr
einseitig zulasten der Anwohnerinnen und Anwohner der Vorhelmer Stral3e
und fihren in der Folge zu einer unzumutbaren Beeintrachtigung der gesam-
ten Nachbarschaft in diesem Bereich.

Es bleibt leider festzustellen, dass das Baugrundstiick mit den beiden geplan-
ten groBvolumigen Baukorpern in dreigeschossiger Bauweise und mit einer
Grundflache von circa 1.000 gm beziehungsweise 500 gm auch in der Gberar-
beiteten Variante in maximaler Form wirtschaftlich tGber alle MaBen ausge-
nutzt werden soll. Das vollig tGberzogene Bauvolumen ist insgesamt unver-
traglich fir den Standort. Mit den Nachteilen dieser intensiven (Uber-) Aus-
nutzung werden die Anwohner der Vorhelmer StraBe in unzumutbarer Weise
einseitig belastet. Ob altere Menschen in diesen dichtgepackten Wohnrega-
len menschenwirdig leben kénnen sei auch mal dahingestellt.

Zusammenfassend erwarten wir daher zunichst die Beteiligung der Offent-
lichkeit in regularer Form gem. § 3 (1) BauGB und einer angemessenen Infor-
mationsveranstaltung. Hilfreich zur Beurteilung des Entwurfes ware auch die
Vorstellung eines stadtebaulichen Modells in geeignetem Malstab unter Dar-
stellung der bisher erarbeiteten Varianten.

Zur inhaltlichen Abwagung wird auf die vorstehenden Ifd. Nr. 3.1 - 3.3 verwiesen. Diese
kommt zusammenfassend zu dem Ergebnis, dass eine unzumutbare Beeintrachtigung
der Nachbarschaft von der Vorhabenplanung nicht ausgelost wird.

Den Bedenken bzgl. eines zu groBen Bauvolumens wird nicht gefolgt. Der Vorhabenpla-
nung liegt eine Grundflachenzahl GRZ von 0,4 zugrunde. Dies entspricht auch der GRZ,
die fur das bislang rechtskraftige Mischgebiet festgesetzt ist. Zur Vertraglichkeit der
Festsetzungen zur Zahl der Vollgeschosse und den Gebaudehdhen wird auf die Abwa-
gung unter Ifd. Nr. 3.2 verwiesen.

Der Anregung einer friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB wird
nicht gefolgt. Auf eine frihzeitige Beteiligung gem. § 3 (1) BauGB konnte vor dem Hin-
tergrund der Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB verzichtet
werden. Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde fir die Dauer
eines Monats offengelegt und der Offentlichkeit dabei Gelegenheit zur Stellungnahme
gegeben.
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Unbeschadet dessen fordern wir die Uberarbeitung des Plankonzeptes in fol-
gender Hinsicht:

- deutliche Reduzierung des Bauvolumens, insbesondere auf dem Flursttick
796:

Reduzierung der Hohe auf max. I-II Geschosse

groBerer Abstand zur den Grundstlicken Vorhelmer StraBBe 27 und 29
Auflésung in mehrere, dem MafBstab der Umgebung angepasste Bau-
korper

- Uberarbeitung der ErschlieBung

Erarbeitung einer schalltechnischen Untersuchung unter Berucksichti-
gung der bestehenden und prognostizierten Larmbelastung auf der
Vorhelmer StraBe und des auf dem Baugrundstiick entstehenden Ge-
werbeldarms (insb. Zu- und Abfahrten, Anlieferung im 24-Std-Betrieb)
Beriicksichtigung des Wegerechtes auf dem Flurstick 72
grundsatzliche Uberarbeitung der geplanten ErschlieBung unter Be-
ricksichtigung der Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung
und weiterer Prifung der urspringlichen ErschlieBungsvariante tber
die Krligerstral3e

Ausweisung eines Geh- und Fahrrechtes auf der rlickwartigen Seite
zugunsten der Anwohner der Grundstliicke der Hauser Vorhelmer
StraBe 27 und 29

Zu den Anregungen im Einzelnen:

Das Bauvolumen ist mit dem stadtebaulichen Umfeld vertraglich, siehe Ifd. Nr. 3.2 und
3.4 oben. Der Anregung wird daher nicht gefolgt. Wie in Ifd. Nr. 3.2 aufgezeigt, kann
uber die Kombination der Festsetzungen zur Zahl der Vollgeschosse und zur Gebaude-
héhe eine wirksame Kombination an Festsetzungen vorgenommen werden, um die Ver-
traglichkeit mit dem stadtebaulichen Umfeld zu gewahrleisten.

Der Anregung zur VergroBerung des Abstandes des slidlichen Baukorpers von den Flur-
sticken 74 und 75 wird nicht gefolgt. Der Abstand ist im Vergleich zum Bestandsgebau-
de bereits groBer geplant und erflllt die Anforderungen an das Abstandsflachenrecht,
siehe Ifd. Nr. 3.2.

Der Anregung zur Auflésung in mehrere kleinere Baukorper wird nicht gefolgt. Der
MaBstab wird durch die vorhandene stadtebauliche Situation definiert. Diese wird einer-
seits durch die Bebauung im Plangebiet selbst und andererseits durch das stadtebauli-
che Umfeld definiert. Die Grundflachen der geplanten Gebaude sind mit dem Umfeld
vertraglich. Vor allem das hier besonders kritisierte stidliche Gebaude ist von der Grund-
flache mit der vorhandenen Halle vergleichbar. Zur Vertraglichkeit der vertikalen Aus-
dehnung der baulichen Anlagen siehe Ifd. Nr. 3.2.

Der Anregung zur Uberarbeitung der ErschlieBung wird nicht gefolgt. Die geforderte
schalltechnische Untersuchung ist bereits Gegenstand der Planunterlagen und konnte
im Rahmen der Entwurfsoffenlegung eingesehen werden. Darin wurden sowohl die im-
missionsschutzrechtlichen Auswirkungen des Vorhabens auf das Umfeld als auch die
Auswirkungen des Verkehrslarms auf das Vorhaben selbst untersucht. Im Ergebnis zeigt
sich, dass das Vorhaben mit den Belangen des Immissionsschutzes im Einklang betrie-
ben werden kann.

Der Anregung zur Berlicksichtigung einer mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belas-
tenden Flache wird gefolgt. Die ErschlieBung der Wohngebaude Vorhelmer StraBe 33a
und 33b wird damit planungsrechtlich sichergestellt. Nach Einsicht in das Grundbuch
besteht kein Wegerecht fiir die rlickwartige ErschlieBung der beiden Gebaude Vorhel-
mer Stral3e Nr. 27 und 29 (Flurstliicke 74 und 75). Es besteht aus stadtebaulicher Sicht
keine Veranlassung zur Berlcksichtigung eines derartigen Geh- und Fahrrechtes. Die
beiden Wohngebaude sind eindeutig von der Vorhelmer StraBBe erschlossen.

Der Anregung zur grundsatzlichen Uberarbeitung der geplanten ErschlieBungsvariante
wird nicht gefolgt. Inhaltlich wird auf die Ifd. Nr. 1.3 und 3.3 verwiesen.

Der Anregung, von der geplanten Nutzung ganzlich Abstand zu nehmen, wird nicht ge-
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Aufgrund der oben dargestellten erheblichen konzeptionellen Probleme re-
gen wir an, von einer Nutzung als Pflegezentrum insbesondere auf den hin-
terliegenden Grundstiicken ganz Abstand zu nehmen und wie urspriinglich
geplant, eine vertragliche, kleinmaBstabliche Wohnnutzung vorzusehen.

folgt. Der Standort ist geeignet, das geplante Vorhaben an der Stelle aufzunehmen.

Die Planung geht mit den Zielen des ,Stadtentwicklungskonzeptes Beckum 2025" ein-
her: ,Die derzeit standig belegten Platze des betreuten Wohnens lassen erkennen, dass
hier eine moderate Steigerung von Noéten ist. Die direkte Anbindung dieser Wohnform
an stationare Einrichtungen hat sich bewahrt und bedarf des Ausbaus.” (Stadt Beckum,
Stadtentwicklungskonzept Beckum 2025: 65) Insgesamt soll das Vorhaben ein umfas-
sendes Betreuungsangebot an dem Standort bereitstellen.

Hinsichtlich des erwdhnten vertraglichen MaBstabes der geplanten Nutzung wird einer-
seits auf die bereits rechtskraftige Uberplanung des Geltungsbereiches verwiesen, die
auch bislang eine Grundflachenzahl von 0,4 fiir den Geltungsbereich vorgesehen hat. In
der vom Einwender als positiv gewerteten, jedoch nicht satzungsbeschlossenen Bauleit-
planung von 2007 hingegen war fir den noérdlichen Teilbereich gar eine GRZ von 0,6
und fir den stdlichen von 0,4 vorgesehen. Die in dem vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan geplante Grundflachenzahl von 0,4 ist vor diesem Hintergrund weder unmafstab-
lich noch den Rahmen sprengend.
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Stellungnahmen der Beh6rden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (18.01. - 18.02.2019)

Verfasser der Stel-

Stellungnahme

Abwigung

lungnahme; (in inhaltlicher Zusammenfassung)
5 :)atum I:ier Stel- 5
3 ungnahme 3
1 |Stadt Ennigerloh 1.1 |Keine Anregungen oder Bedenken. Keine Abwagung erforderlich.
17.01.2019
2 |Kreispolizeibehdrde [2.1 |Bzgl. Ihrer Anfrage wegen Stellungnahme kann ich Ihnen von hier aus mittei- | Keine Abwagung erforderlich.
Warendorf len, dass seitens der Polizei Warendorf hinsichtlich des genannten Bebau-
Direktion Verkehr ungsplanes aus verkehrsrechtlicher Sicht grundsatzlich keine Einwande be-
stehen.
18.01.2019
Der Eingangsbereich zu dieser sozialen Einrichtung sollte nicht zur Vorhelmer | Die Empfehlung, die Ausrichtung des Eingangsbereiches nicht zur Vorhelmer StraBe
StraBBe geflihrt werden. auszurichten, wird zur Kenntnis genommen. Der geplante Eingangsbereich weist einen
Abstand von Uber 5 m zum Gehweg entlang der Vorhelmer StraBe und rd. 10 m zur
Fahrbahn selbst auf. Aufgrund dieses Abstandes bestehen keine Bedenken gegen die
zur Vorhelmer StraBe ausgerichtete Anordnung des Eingangsbereiches.
3 |PLEdoc GmbH 3.1 |Keine Anregungen oder Bedenken. Keine Abwagung erforderlich.
21.01.2019
4 | Westnetz GmbH 4.1 |Keine Anregungen oder Bedenken. Keine Abwagung erforderlich.
Regionalzentrum
Munster
04.02.2019
5 |Deutsche Telekom 51 |Gegen den vorgelegten Bebauungsplan bestehen keine Einwande. Keine Abwagung erforderlich.

Technik GmbH
T NL West, PTI 15

07.02.2019

Das vorhandene Gebdude Vorhelmer Str. 31 ist an das Telekommunikations-
netz wie im anliegenden Lageplan rot markiert angeschlossen. Die bestehen-
de Gebaudezufihrung ist aufzulassen. Zur Vermeidung von Stérungen im
Telekommunikationsnetz beim Abbruch des Gebaudes ist eine fachgerechte
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5 Datum der Stel- 5
g- lungnahme g
Trennung der auf dem Grundstlck befindlichen Leitung erforderlich. Zur
Durchfiihrung dieser Arbeiten bendtigt die Telekom einen Zeitvorlauf von
mindestens 2 Wochen. Den geplanten Abbruch des Gebaudes bitte ich unter
folgender Ruf-Nr. anzukiindigen: 0800 / 3306110.
6 |Energieversorgung 6.1 |Aus versorgungstechnischer Sicht bestehen gegen die Anderungen des Be- | Keine Abwagung erforderlich.
Beckum GmbH & Co bauungsplanes unsererseits keine Bedenken. Auch weitere Anregungen wer-
KG (EVB) den nicht geltend gemacht. Die Stellungnahme betrifft sowohl die elektro-
technische als auch die gastechnischen Belange der Energieversorgung Beck-
11.02.2019 um GmbH & Co. KG.
7 |Industrie- und Han- |7.1 | Keine Anregungen oder Bedenken. Keine Abwagung erforderlich.
delskammer Nord
Westfalen
11.02.2019
8 | Kreis Warendorf 8.1 |Gesundheitsamt
Bauamt
Immissionen durch Verkehrslarm:
15.02.2019 In der Begriindung unter dem Kapitel Luftschadstoffe wird auf Seite 25 fir die | Der Hinweis auf die nicht deckungsgleiche Verkehrsstarke der Vorhelmer Stral3e wird zur
Vorhelmer Str. eine DTV-Zahl von 6.900 (Verkehrszahlung 2015) angegeben. | Kenntnis genommen. Die im Schallgutachten verwendete Verkehrsstarke von 4.500 Kfz /
Im Schallgutachten zur Ermittlung der larmbelasteten Flachen wird hingegen | Tag entstammt dem in der Aufstellung befindlichen Verkehrsentwicklungsplan der Stadt
fur die Vorhelmer Str. einer DTV-Zahl von 4.500 angesetzt. Die unterschiedli- | Beckum (Stand 2018).
chen Zahlen bitte ich auf ihre Richtigkeit zu prifen und ggfls. im Gutachten | Der in der Planbegriindung genannte Wert von 6.900 Kfz / Tag entstammt einem mitt-
zu korrigieren (einschlieBlich der sich ggfls. daraus ergebenden anderen |lerweile lberholten und an der Stelle korrigierten Stand des Verkehrsentwicklungspla-
Prognoseergebnisse etc.) oder aber die unterschiedlich angesetzten Zahlen|nes. Die Planbegriindung wird entsprechend korrigiert. Eine Anpassung des Schallgut-
nachvollziehbar zu erlautern. achtens ist nicht erforderlich.
8.2 |Es wird angeregt, die Verkehrslarmbetrachtung um eine Aussage zu mdgli- | Das Schallgutachten bzw. die Begriindung werden wie folgt redaktionell erganzt:

chen Larmbelastungen und sich ggfls. daraus ergebenden SchutzmaBnahmen
von AuBenwohnbereichen (wie Balkone und Terrassen), insbesondere parallel
zur Vorhelmer StraBe, zu erganzen. Ansonsten bestehen keine Bedenken, An-
regungen oder Hinweise zu dem o.g. Vorhaben.

AuBenwohnbereiche (wie Balkone und Terrassen) sind in Richtung Vorhelmer Stral3e
vorhabenseitig nicht vorgesehen. Grundsatzlich sind solche AuBenwohnbereiche inner-
halb der festgesetzten Uberbaubaren Grundstiickflache zuldssig. Da es sich hierbei nicht
um fur Wohnzwecke dauerhaft zu nutzende Flachen handelt, bedarf es keiner besonde-
ren Festsetzung hierzu.
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Verfasser der Stel-

Stellungnahme

Abwiégung

Aus der Sicht des Immissionsschutzes werden zu der o. a. Bauleitplanung fol-
gende Bedenken bzw. Anregungen vorgetragen:

Wie unter Ziffer 10.3 (Immissionsschutz) im Begriindungstext ausgefiihrt wird,
sind die Belange des Immissionsschutzes im Rahmen einer schalltechnischen
Untersuchung gepriift worden (RP Schalltechnik Osnabriick, November 2018).
Neben den Schallemissionen die von dem Vorhaben ausgehen, werden auch
die auf die Pflegeeinrichtung einwirkenden Schallimmissionen erwahnt.

Im Rahmen meiner Zustandigkeit mochte ich im Weiteren nur auf die
gewerblichen Schallimmissionen eingehen, die auf die Pflegeinrichtung
einwirken.

Unter Ziffer 4.3 (Gewerbliche Vorbelastung) im Schallgutachten wird ausge-
fhrt, dass von dem nérdlich gelegenen K+K-Markt keine Vorbelastung aus-
geht, da der Parkplatz 50 m entfernt liegt. Ich weise darauf hin, dass wir im
Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens zur Erweiterung des K+K-
Marktes von der Stadt Beckum beteiligt wurden (Az: 63-00444/2018). Danach
reduziert sich der Abstand zwischen der Stellplatzanlage und der geplanten
Pflegeeinrichtung auf unter 20 m. Die Wohnhauser Vorhelmer StraBBe 34/34a
werden abgebrochen, so dass ihre Abschirmung zwischen Pflegeheim und
Stellplatzanlage entfallt.

Im Rahmen des Bauantrages flir den K+K-Markt wurde ein Schallgutachten
des Planungsbiiro Hahm vorgelegt. An dem Wohnhaus Vorhelmer Stral3e 31
(zukiinftig Pflegeheim) werden tags bis zu 51,8 dB(A) und nachts bis zu 34,2
dB(A) durch den K+K-Markt prognostiziert. Damit wird der Tagesrichtwert
gem. 6.1 g der TA-Larm flr Pflegeanstalten von tags 45 dB(A) Uberschritten.
Der Richtwert fiir Pflegeanstalten gilt unabhidngig von der Gebietsaus-
weisung (siehe dazu Kommentierung Feldhaus).

lungnahme; (in inhaltlicher Zusammenfassung)

E‘ Datum der Stel- E

- | lungnahme 5

= =
Die straBenseitige Pegelliberschreitung im Larmpegelbereich III und IV (Nordfassade an
der Vorhelmer StraBe) kann mit einer balkon- / terrassenseitigen abschirmenden Wand
schallschutztechnisch im Rahmen der architektonischen Selbsthilfe vermieden werden.

8.3 |Immissionsschutz

Die Zuordnung des Planvorhabens zu der Kategorie ,Krankenhduser / Pflegeanstalten”
nach TA-Larm seitens des Kreises WAF ist nicht korrekt. Die TA-Larm stellt Krankenhau-
ser und Pflegeanstalten deshalb unter besonderen Immissionsschutz, weil dort Hei-
lungsprozesse der dort (voribergehend) untergebrachten Menschen durch besondere
Ruhe unterstitzt und gefordert werden sollen. Das gilt nicht flr eine Seniorenresidenz,
in der alte Menschen wohnen. Es ist ja gerade ein besonderes Ziel der Alten- und Pfle-
gegesetzgebung, diese Menschen am normalen alltédglichen Leben so gut es geht
selbstbestimmt teilhaben zu lassen und sie darin zu unterstitzen. Es sind keine beson-
ders ruhebedirftigen Patienten, sondern Bewohner, die nur aufgrund ihres Alters der
Pflegedienstleistungen der Einrichtung bedirfen. Konsequent und folgerichtig spricht
auch die Baunutzungsverordnung von Gebauden, die der Pflege alter Menschen dienen,
als Wohngebauden.

Das Vorhaben, hier festgesetzt innerhalb des Gebietstypes eines allgemeinen Wohnge-
bietes, ist selbst mit dem Gebietscharakter eines reinen Wohngebiets vereinbar. Die
Nutzung eines Wohngebaudes ist nach MaBgabe des § 3 (2) i. V. m. (4) BauNVO in ei-
nem reinen Wohngebiet zuldssig. Das OVG Nordrhein-Westfalen hat hierzu am
23.11.2016 (Aktenzeichen 7 A 774/15) ein entsprechendes Urteil gesprochen, auf das im
Folgenden Bezug genommen wird.

Unter den Begriff des Wohngebaudes nach § 3 (2) BauNVO fallen die zum dauernden
Wohnen geeigneten und bestimmten Anlagen. Der Begriff des Wohnens ist durch eine
auf Dauer angelegte Hauslichkeit, Eigengestaltung der Haushaltsfihrung und des haus-
lichen Wirkungskreises sowie Freiwilligkeit des Aufenthalts gekennzeichnet.

Diese Kriterien dienen insbesondere dazu, das Wohnen von anderen Nutzungsformen
abzugrenzen, etwa der Unterbringung, des Verwahrens unter gleichzeitiger Betreuung,
der bloBen Schlafstatte oder anderer Einrichtungen, die dann nicht als Wohngebaude,
sondern als soziale Einrichtungen einzustufen sind.

Nach § 3 (4) BauNVO gehdren zu den in einem Wohngebiet zulassigen Wohngebauden
auch solche, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen.
Auch Pflegeheime kdnnen danach grundsatzlich zulassige Wohngebaude im Sinne des
§ 3 (4) BauNVO sein.

§ 3 (4) BauNVO soll verdeutlichen, dass sich die Zweckbestimmungen der Betreuung
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Verfasser der Stel-
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lungnahme

Ifd. Nr.

Stellungnahme
(in inhaltlicher Zusammenfassung)

Abwiégung

Da passive SchallschutzmaBBnahmen bei gewerblichem Larm nicht zulassig
sind, ist die Nordfassade des geplanten Pflegeheimes mit aktiven MaBnah-
men zu versehen. Entweder ist eine entsprechende Grundrisslésung vorzuse-
hen, so dass keine Fenster von Pflegerdumen in Richtung Norden ausgerich-
tet sind oder diese Fenster sind nicht 6ffenbar auszufihren.

Ich rege an das Schallgutachten fiir den B-Plan entsprechend anzupassen und
die notwendigen SchallschutzmaBnahmen festzusetzen.

und Pflege einerseits und des Wohnens andererseits im System der Nutzungsbegriffe
der Artvorschriften nicht gegenseitig ausschlieBen.
Heime fir betreuungs- und pflegebedirftige Menschen kdnnen Wohngebaude sein,
auch wenn das Nutzungskonzept Elemente beider Nutzungsarten vorsieht.
Dieses ist hier der Fall. Das Nutzungskonzept sieht vor:

- Wohnungen (fir betreutes Wohnen),

- Pflegeplatze (stationare und Kurzzeitpflege),

- Wohngruppen.
Zweck der Bestimmung des § 3 (4) BauNVO ist es, den stadtebaulichen Begriff auf Ver-
haltnisse zu erstrecken, in denen in einem Wohngebaude der Betreuungs- und Pflege-
zweck vorherrscht. Die konkrete Nutzung muss nur die in § 3 (2) und (4) BauNVO festge-
legten Anforderungen des erweiterten planungsrechtlichen Wohnbegriffs erfillen. Das
setzt voraus, dass flir die Bewohner ungeachtet ihres Pflege- und Betreuungsbedarfs
neben der Freiwilligkeit und der Dauerhaftigkeit des Aufenthalts ein Mindestmal3 an
hauslicher, selbstbestimmter Lebens- und Haushaltsfihrung maéglich ist. Ob dies der Fall
ist, richtet sich nach dem jeweiligen Nutzungskonzept. Kann der pflege- oder betreu-
ungsbedirftige Mensch nach dem Nutzungskonzept seine nahere Umgebung nicht we-
nigstens in einem MindestmaB wohnartig selbst gestalten, fehlt also ein MindestmaB an
Wohnelementen, ist auch der erweiterte Begriff nicht mehr erfiillt, wie etwa in einem
krankenhausartigen Umfeld oder einer Klinik.
Gemessen an diesen Anforderungen betrifft das Vorhaben ein im Sinne von § 3 (4) zu-
lassiges Wohngebaude. Das Nutzungskonzept belegt, dass es sich bei der Nutzung um
eine zumindest wohndhnliche Nutzung im Sinne des § 3 (4) BauNVO handelt.
Von den Merkmalen, welche den Begriff des Wohnens konstitutiv ausmachen, ist zu-
nachst die Freiwilligkeit des Aufenthalts gegeben.
Dem steht nicht entgegen, dass die Bewohner teilweise nicht selbst zur Ausiibung des
Willens in der Lage sind. Sie werden insoweit durch ihre jeweiligen gesetzlichen Betreuer
vertreten. Ferner ist das Element der selbstbestimmten Hauslichkeit erfullt.
Jedem Bewohner steht als Mieter ein je eigener Wohnraum zur Verfligung. Er kann sein
Zimmer selbst mdblieren und persénliche Dinge mitbringen. Diese Hauslichkeit ist auch
auf Dauer angelegt. Das unabdingbare Zeitmoment der Dauer dient dazu, das Wohnen
von einer lediglich provisorischen Unterbringung wegen eines - an sich angestrebten,
jedoch vortibergehend unmdglichen - Aufenthalts an einem anderen Ort abzugrenzen.
Die Moglichkeit, das Haus wieder zu verlassen, schlie3t mithin eine auf Dauer angelegte
Hauslichkeit nicht aus. Auf die Dauer der verbleibenden Lebenszeit kommt es in diesem
Zusammenhang nicht an.
Es handelt sich nach dem Nutzungskonzept auch nicht um eine krankenhausahnliche
Unterbringung, die durch einheitliche Organisation und arztliche Leitung gekennzeich-
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net und auf die zeitlich begrenzte Behandlung von Krankheiten ausgerichtet ist. Mithin
erfillt das Vorhaben damit nicht die Anspriiche an ein krankenhausartiges Umfeld oder
eine Klinik. Erst dann ware hier der MaBstab flr die immissionsrechtliche Beurteilung
entsprechend eines Sondergebietes (Pflegeanstalten / Krankenhduser) mit den darin
nach TA Larm geltenden Richtwerten von 45 dB(A) Tags / 35 dB(A) nachts gegeben.

Bei dem Vorhaben handelt es sich um eine innerhalb eines Wohngebietes uneinge-
schrankt zulassigen Nutzung, deren Schutzanspruch sich bauplanungsrechtlich durch
die hierfur anzuwendenden nach TA Larm geltenden Richtwerten von 55 dB(A) Tags / 40
dB(A) nachts.

Waére dem nicht so und die faktische Nutzung wiirde den MaBstab zur bauplanungs-
rechtlichen Beurteilung eines Vorhabens darstellen, missten im Mischgebiet bei einem
rein wohngenutzten Gebaude die hierfir maBgeblichen Werte herangezogen werden.
Also waren z.B. nicht 60 dB(A) tags zu berticksichtigen, sondern bei dem Wohnbauvor-
haben 50 dB(A) tags.

Die von der Immissionsschutzbehdrde hier erwarteten Beurteilungspegel von 51,8 dB(A)
tags liegen zudem deutlich unterhalb der Richtwerte fiir allgemeine Wohngebiete und
nur unwesentlich (< 2 dB(A)) oberhalb des Richtwertes fiir reine Wohngebiete.

Die zu erwartende Larmbelastung liegt also in einem Rahmen, der selbst bei einem rei-
nen Wohngebiet keine unzumutbare Belastung darstellen wirde.

Die Berlicksichtigung von LarmschutzmalBnahmen wie

- entsprechende Grundrisslosung,

- keine Fenster von Pflegeraumen in Richtung Norden ausrichten,

- Fenster nicht 6ffenbar auszufiihren
liegen alle im Spektrum der architektonischen Selbsthilfe.
Aufgrund des hier in Rede stehenden Vorhabenbezuges braucht es dazu keine baupla-
nungsrechtlichen Festsetzungen auf der Grundlage des § 9 (1) Ziffer 24 BauGB.
Ob die 0.g. MaBnahmen zur Ausfiihrung kommen hangt zudem wesentlich von der vor-
habenbezogenen Hochbauplanung ab.
Bei dieser, die nicht Gegenstand der bauplanungsrechtlich zu regelnden Vorhabenpla-
nung ist, zeigt sich bei dem noérdlichen Gebaude im Erdgeschoss eine Anordnung von
Nebennutzraumen in Richtung Vorhelmer StraBe (Lager / Vorrat, Essen / Kochen, Spul-
kiiche, Trockenlager etc.). Wohn-, Schlaf-, Pflege- und Aufenthaltsraume sind hier nicht
vorgesehen. In den dariber liegenden Geschossen weisen die direkt zur Vorhelmer
StraBe ausgerichteten Aufenthaltsraume an der nordlichsten Fassade keine Fensteroff-
nungen auf. Damit werden die sich aus der Betrachtung des Verkehrslarms ergebenden
Anforderungen an den Immissionsschutz bereits in dem von der Immissionsschutzbe-
horde bzgl. des Gewerbelarms (K+K-Markt) genannten Umfang berlicksichtigt.
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Der Anregung, das Schallgutachten anzupassen und Uber die bereits in dem VB-Plan
getroffenen Festsetzungen weitergehende Festsetzungen zum Immissionsschutz zu tref-
fen, wird nicht gefolgt.

9 |Geologischer Dienst [9.1 |Den vorliegenden Unterlagen zufolge, steht im Untergrund der Planflache | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und die Empfehlung an den Vorhabentrager

kreidezeitlicher Kalkmergelstein (Beckum-Schichten) an. Ich empfehle, den
Baugrund objektbezogen zu untersuchen und zu bewerten.

weitergegeben.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Vorhelmer StraBBe
— Abschluss des Durchfiihrungsvertrages

Beratungsfolge:
Ausschuss fur Stadtentwicklung und Demografie
07.05.2019 Beratung

Rat der Stadt Beckum
04.06.2019 Entscheidung

Beschlussvorschlag:
Sachentscheidung

Die Verwaltung wird beauftragt, den als Anlage zur Vorlage beigefligten Durchfiihrungs-
vertrag abzuschlieBen.

Kosten/Folgekosten

Die fir den Vertragsabschluss anfallenden Sach- und Personalkosten sind dem laufenden
Verwaltungsbetrieb zuzuordnen.

Finanzierung

Es entstehen keine Auswirkungen auf den stadtischen Haushalt.

Begriindung:
Rechtsgrundlagen

Der Abschluss des Durchflihrungsvertrages erfolgt auf der Grundlage des § 12 Absatz 1
Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB).

Demografischer Wandel
Aspekte des demografischen Wandels sind nicht zu berlcksichtigen.
Erlauterungen

Die GMP Projektentwicklungs GmbH & Co. KG hat am 21.03.2018 die Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fiir die Errichtung eines Seniorenzentrums an der
Vorhelmer StraRe beantragt. Der Ausschuss fir Stadtentwicklung und Demografie hat in
seiner Sitzung am 12.12.2018 die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens beschlossen.
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
die Errichtung des Seniorenzentrums schaffen. Das Satzungsverfahren steht nun vor dem
Abschluss.
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Vor dem Satzungsbeschluss fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan hat sich die Vor-
habentragerin gemaB § 12 Absatz 1 Satz 1 BauGB in einem Durchflihrungsvertrag zu ver-
pflichten, das Vorhaben innerhalb einer bestimmten Frist durchzufihren und die Planungs-
und ErschlieBungskosten ganz oder teilweise zu tragen. Vertragspartnerin ist die GMP Pro-
jektentwicklungs GmbH & Co. KG.

Die Verhandlungen sind abgeschlossen. Der Durchfihrungsvertrag ist mit der Vorhaben-
tragerin unterschriftsreif ausgehandelt. Der Vertragstext ist als Anlage zur Vorlage beige-
fugt. Der komplette Vertrag inklusive der Anlagen wird in der Sitzung vorgehalten.

Die kiunftig offentliche Flache an der KriigerstraBe soll die Vorhabentragerin der Stadt
kostenlos Ubertragen. Im Gegenzug soll die Vorhabentragerin einen Teil der stadtischen
Wegeflache (Grundstiick Gemarkung Beckum, Flur 5, Flurstiick 1444) im Vorhabengebiet
erwerben.

Im Ubrigen wird auf die einzelnen Regelungen im Durchfiihrungsvertrag verwiesen.

Nach der vorgesehenen Planung wird der Verwaltung zum Zeitpunkt der Beratungen in
den Fachausschissen ein von der Vorhabentragerin bereits unterzeichnetes Vertrags-
exemplar vorliegen, sodass die abschlieBende Unterzeichnung des Durchflihrungsvertrages
nur noch von der Entscheidung des Rates abhangt. Damit ist den gesetzlichen Anforde-
rungen des § 12 Absatz 1 Satz 1 BauGB genuge getan.

Anlage(n):
Durchflhrungsvertrag



Anlage zur Vorlage 2019/0092

EE 1.
TQB&hstertz zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan

.Vorhelmer StraBe” nach § 12 Baugesetzbuch (BauGB)

Die Stadt Beckum
vertreten durch den Blirgermeister WeststraBBe 46, 59269 Beckum

- nachfolgend ,Stadt” genannt —
und

die GMP Projektentwicklungs GmbH & Co. KG
vertreten durch den einzelvertretungsberechtigten Geschaftsfihrer
Michael Maas, FarbereistraBBe 1, 48527 Nordhorn

- nachfolgend ,Vorhabentragerin” genannt —
schlieBen folgenden Vertrag:

Teil I
Allgemeines

§A1
Gegenstand des Vertrages

1. Gegenstand dieses Vertrages ist die Durchfiihrungsverpflichtung und die Kostentragung
fur das Vorhaben ,Vorhelmer StraBe” sowie die ErschlieBung und Gestaltung des Grund-
stlickes im Vertragsgebiet.

2. Das Vertragsgebiet (Vorhabenbereich) umfasst den rdaumlichen Geltungsbereich des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes mit einer GrundstiicksgroBe von 0,42 ha, somit die
Grundstliicke Gemarkung Beckum, Flur 5, Flurstiicke 72, 73, 796, 1199, 1211, 1223, 1224
und 1444 (tlw.).

Teil II
Vorhaben

§V1
Beschreibung des Vorhabens

Das Vorhaben betrifft die Errichtung einer Seniorenresidenz mit einem Angebot an
48 Pflege(wohn)platzen, 5 erganzenden Kurzzeitpflegeplatzen, 20 Platzen in Wohngruppen
sowie 4 betreuten, eigenstandigen Wohnungen. Um einen zentralen Gartenbereich herum sind
zwei Baukorper geplant, ein winkelférmiger Baukorper "A" (Pflegeplatze), dreigeschossig mit
Flachdach ausgerichtet entlang der Vorhelmer StraBe, sowie ein rechteckiger Baukor-
per "B" (Wohngruppen, Wohnungen), zweigeschossig mit einem dritten Geschoss als Staffelge-



.

schoss nach Stiden ausgerichtet auf die Marie-Curie-Stral3e. Hinsichtlich der Bauweise der Bau-
korper A und B wird auf die diesem Vertrag beigefligten Plane sowie auf die Baubeschreibung
verwiesen.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt ausschlieBlich Gber eine private Zuwegung von der Vor-
helmer StraBe. Die Anlieferungszone und die Zufahrt fir Mitarbeiter- und Besucherverkehre
werden nebeneinander angeordnet und sind unabhangig voneinander befahrbar. Unter dem
sidwestlichen Gebdudefliigel des Gebdudes fir stationdre Pflege wird eine Tiefgarage mit
mindestens 16 Stellplatzen errichtet. Vor dem Gebaude direkt an der Vorhelmer Stral3e wird,
neben 2 weiteren Stellplatzen, eine Aufstellflache fir Krankenwagen vorgehalten. Des Weiteren
werden an der stidwestlichen Seite des Gebaudes Fahrradstellplatze errichtet. FahrerschlieBun-
gen Uber die KrigerstraBe und die Marie-Curie-StraBe —mit Ausnahme der Anfahrbarkeit zur
Mullentsorgung an der Krigerstrae— sind nicht vorgesehen. Eine mit Betonpflaster befestigte
Verbindung fir den FuB- und Radverkehr zwischen der KrigerstraBe und der Marie-Curie-
StraBBe wird aber dauerhaft sichergestellt.

Im Sidwesten des Plangebietes wird eine Millsammelstelle als Nebenanlage vorgesehen. Die
Abfallabholung erfolgt tber die KriigerstraBe, sodass im Nahbereich der Millsammelstelle eine
Aufstellflache fir den Abfuhrtag hergestellt wird.

Hinsichtlich der Art und des MaBes der baulichen Nutzung, der Bauweise, der Flachen fir Stell-
platze und der FuBwegeverbindungen sowie des Verfahrens zum Umgang mit den Bodenver-
unreinigungen wird darlber hinaus ausdriicklich auf die Festsetzungen des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes ,Vorhelmer StraBe” und seine Begriindung hingewiesen. Diese Festset-
zungen sind Inhalt dieses Vertrages.

§V2
Durchfuhrungsverpflichtung

1. Die Vorhabentragerin verpflichtet sich gemaB § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB zur Durchfiihrung
des Vorhabens im Vertragsgebiet nach den Regelungen dieses Vertrages.

2. Die Vorhabentragerin verpflichtet sich spatestens sechs Monate nach In-Kraft-Treten des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes einen vollstandigen und genehmigungsfahigen
Bauantrag fir das Vorhaben einzureichen, spatestens sechs Monate nach Bestandskraft
der Genehmigung mit dem Vorhaben zu beginnen und es innerhalb von zwei Jahren nach
Unterzeichnung dieses Vertrages fertig zu stellen.

3. Der fir die Realisierung des Vorhabens anfallende Baustellenverkehr erfolgt ausschlieBlich
Uber die Vorhelmer StraBe.

§V3
Abnahme des Vorhabens

Nach abschlieBender Fertigstellung zeigt die Vorhabentragerin der Stadt die vertragsgema-
Be Herstellung des Vorhabens schriftlich an. Die Stadt setzt einen Abnahmetermin auf einen
Tag innerhalb von vier Wochen nach Eingang der Anzeige fest. Das Vorhaben ist von der
Stadt und der Vorhabentragerin gemeinsam abzunehmen. Das Ergebnis ist zu protokollieren
und von beiden Vertragsparteien zu unterzeichnen. Werden bei der Abnahme Mangel fest-
gestellt, so sind diese von der Vorhabentragerin unverziiglich zu beseitigen. Im Falle des
Verzuges ist die Stadt berechtigt, die Mangel auf Kosten der Vorhabentragerin beseitigen zu
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lassen. Die Regelungen zu den Teilabnahmen in dem Teil III dieses Vertrages bleiben hiervon
unberthrt.

Teil III
ErschlieBung

SE1
Gegenstand und Umfang der ErschlieBung

1. Die auBere ErschlieBung des Vorhabens erfolgt von der Vorhelmer StraBe sowie zur Ab-
fallentsorgung von der KrigerstraBe aus. Die innere ErschlieBung des Vertragsgebietes
erfolgt nach MaBgabe der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Gber
private Verkehrsflachen. Zur Absicherung der festgesetzten Geh- Fahr- und Leitungsrech-
te zugunsten der Anlieger und der Ver- und Entsorgungstrager wird die Vorhabentragerin
die Eintragung einer beschrankt personlichen Dienstbarkeit in das Grundbuch veranlas-
sen.

2. Die KrugerstraBe ist im nordlichen Bereich des Grundstlicks Gemarkung Beckum, Flur 5,
Flurstiick 1224 und im westlichen Bereich des Flurstiicks 1223 noch nicht ausgebaut. Die
Vorhabentragerin verpflichtet sich, die in der Anlage 1 zum Durchfiihrungsvertrag rot um-
randete Flache im gleichen Ausbaustandard wie in der Ubrigen bereits endausgebauten
KriigerstraBe (verkehrsberuhigte StraBBe — Verkehrszeichen 325 und 326) auf eigene Kos-
ten und nach MaBgabe der von der Stadt zuvor genehmigten Ausflihrungsplanung aus-
zubauen. Der an der KriigerstraBe vorhandene Beleuchtungskorper ist in diesem Bereich
auf Kosten der Vorhabentragerin in Abstimmung mit der Stadt und dem zustandigen Ver-
sorgungstrager zu versetzen. Die Anlage ist Bestandteil des Durchfiihrungsvertrages.

3. Die Vorhabentragerin verpflichtet sich zur Herstellung der Zu- und Abfahrten von der
Vorhelmer StraBe auf das Grundstlick der Vorhabentragerin auf eigene Kosten und zwar
nach MaBBgabe der von der Stadt zuvor genehmigten Ausfiihrungsplanung. Dabei ist der
an der Vorhelmer StraBe vorhandene FuB3- und Radweg in Abstimmung mit der Stadt
wieder herzustellen.

4.  Ferner verpflichtet sich die Vorhabentragerin samtliche im Vorhabenbereich festgesetzten
FuB- und Radwege (Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung im Bereich der Marie-
Curie-StraBe, mit Geh- und Fahrrechte zu belastende Flache zugunsten der Allgemeinheit
zur nicht motorisierten Verbindung der Marie-Curie-StraBBe und der KrigerstraBe GFL 1)
und die Verkehrsflachen GFL 2 sowie GFL 3 nach MaBgabe der von der Stadt zuvor ge-
nehmigten Ausfihrungsplanung einschlieBlich Beleuchtung und Oberflaichenentwasse-
rung herzustellen. Diese Flachen sind mit Betonrechtpflaster und ausreichend dimensio-
nierten Tragschichten zu befestigen. Zur Absicherung des auf dem FuB- und Radweg
festgesetzten Geh- und Fahrrechtes zugunsten der Allgemeinheit wird die Vorhabentra-
gerin die Eintragung einer beschrankt personlichen Dienstbarkeit in das Grundbuch ver-
anlassen.

Des Weiteren wird die Vorhabentragerin die festgesetzten Flachen fiir Versorgungsanla-
gen und fur die Abfallentsorgung herstellen.
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Die Vorhabentragerin stellt durch das Aufstellen von entsprechenden Pollern und Schil-
dern sicher, dass die Wege ohne allgemeines Fahrrecht auch tatsachlich nicht von motori-
sierten Fahrzeugen befahren werden kénnen. Die Vorhabentragerin stellt zudem sicher,
dass die Wege mit Nutzungsrecht flr FuBganger und Radfahrer auch tatsachlich genutzt
und befahren werden kdnnen.

§E2
Planung und Bau der ErschlieBungsanlagen

Die ErschlieBungsanlagen sind in Qualitat und Ausstattung so auszufiihren, wie dies neu-
zeitlichen Anforderungen sowie den anerkannten Regeln der Technik und der werkgerech-
ten Ausflihrung entspricht. Bei der Erstellung der Zu- und Abfahrten ist die Anbindung des
vorhandenen Geh- und Radweges zu bertiicksichtigen. Die vor Ausfiihrung von der Vorha-
bentragerin zur Genehmigung vorzulegende und durch einen Fachplaner erstellte Ausfih-
rungsplanung muss eine Beschreibung der Ausfiihrung, einen Lageplan sowie Langs- und
Ausbauquerschnitte mit BemaBung enthalten.

SE3
Baudurchfiihrung

Der Baubeginn ist der Stadt vorher schriftlich anzuzeigen. Die Stadt oder ein von ihr be-
auftragter Dritter ist berechtigt, die ordnungsgemaBe Ausfihrung der Arbeiten zu tber-
wachen und die unverziigliche Beseitigung festgestellter Mangel zu verlangen.

Die Vorhabentragerin hat durch Abstimmung und Koordination mit den Versorgungs-
und sonstigen Leitungstragern sicher zu stellen, dass die Versorgungseinrichtungen fir
das Vertragsgebiet (z.B. Kabel flir Telekommunikation, Antennenanschluss, Strom-, Gas-,
Wasserleitung) rechtzeitig verlegt werden. Die Verlegung der Kabel und Leitungen der
Versorgungs- und Leitungstrager muss unterirdisch erfolgen.

Die Vorhabentragerin hat evtl. notwendige bau-, wasserrechtliche und sonstige Genehmi-
gungen bzw. Zustimmungen vor Baubeginn einzuholen beziehungsweise erforderliche
Anzeigen zu tatigen und der Stadt vorzulegen. Die hierin gemachten Vorgaben sind von
der Vorhabentragerin einzuhalten.

Oberboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen im Vertragsgebiet
ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Ver-
geudung zu schitzen. Bei einer Verbringung und Verwertung auBerhalb des Vertragsge-
bietes hat die Vorhabentragerin vorher die erforderlichen Erlaubnisse und Genehmigun-
gen einzuholen und der Stadt vorzulegen.

SE4
Fertigstellung der Anlagen

Die Fertigstellung der ErschlieBungsanlagen im Vertragsgebiet (innere und auBere Er-
schlieBung) hat innerhalb der in § V 2 Nr. 2 genannten Frist zu erfolgen. Die Zu- und Ab-
fahrten mussen spatestens mit Aufnahme der Nutzung der Hochbauten fertig gestellt
sein.
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Erflllt die Vorhabentragerin ihre Verpflichtungen nicht oder fehlerhaft, so ist die Stadt
berechtigt, ihr schriftlich eine angemessene Frist zur Ausfiihrung der Arbeiten zu setzen.
Erfullt die Vorhabentragerin bis zum Ablauf dieser Frist die vertraglichen Verpflichtungen
nicht, so ist die Stadt berechtigt, die Arbeiten auf Kosten der Vorhabentragerin ausfiihren
zu lassen.

§SES
Haftung und Verkehrssicherung

Vom Tage des Beginns der Bauarbeiten an ibernimmt die Vorhabentragerin fir den Be-
reich des Rad- und Gehweges an der Vorhelmer StraBe im Bereich des Vorhabens und fir
den Bereich der Erweiterung der Kriigerstral3e, fiir die FuB- und Radwege sowie die Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung die Verkehrssicherungspflicht. Fir alle im vor-
habenbezogenen Bebauungsplan festgesetzten Flachen mit einem Geh- und Fahrrecht
zugunsten der Allgemeinheit einschlieBlich der erweiterten Verkehrsflichen an der Kri-
gerstraBBe und der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung verbleibt die Haftung
und die Verkehrssicherungspflicht einschlieBlich Winterwartung auch auf Dauer bei der
Vorhabentragerin.

Die Vorhabentragerin haftet fir jeden Schaden, der durch die Verletzung der ihr oblie-
genden Verkehrssicherungspflicht entsteht und fiir solche Schaden, die infolge der Bau-
malBnahmen an bereits verlegten Leitungen oder sonst wie verursacht werden. Die Scha-
den sind unverzlglich der Stadt zu melden und durch die Vorhabentragerin zu beseiti-
gen. Die Vorhabentragerin stellt die Stadt insoweit von allen etwaigen Schadensersatzan-
sprichen Dritter frei. Diese Regelung gilt unbeschadet der Eigentumsverhaltnisse. Die
Vorhabentragerin erklart, dass sie tUber eine in jeder Hinsicht ausreichende Haftpflichtver-
sicherung verfligt.

Die Vorhabentragerin ist berechtigt, im Innenverhéltnis die Verkehrssicherungspflicht auf
Dritte zu Ubertragen.

SEG6
Gewabhrleistung und Abnahme

Die Vorhabentragerin Gbernimmt die Gewahr, dass die Zu- und Abfahrten zur bzw. von
der Vorhelmer Stra3e, die FuB- und Radwege, die erweiterten Verkehrsflachen an der
KrigerstraBe sowie die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung die vertraglich
vereinbarten Eigenschaften haben, den anerkannten Regeln der Technik und einer
werkgerechten Ausfiihrung entsprechen und nicht mit Fehlern behaftet sind, die den
Wert oder die Tauglichkeit zu dem nach diesem Vertrag vorgesehenen Zweck aufheben
oder mindern. Die Frist fiir die Gewahrleistung fiir die Zu- und Abfahrten zur bzw. von
der Vorhelmer StraBe und die erweiterten Verkehrsflaichen an der Krligerstralle sowie
die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung wird auf vier Jahre festgesetzt.

Die Vorhabentragerin zeigt der Stadt die vertragsgemaBe Herstellung der Zu- und Ab-
fahrten zur Vorhelmer StraBe, der FuB- und Radwege und der Erweiterung der Kriiger-
straBe sowie die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung schriftlich an. Die
Stadt setzt einen Abnahmetermin auf einen Tag innerhalb von vier Wochen nach Ein-
gang der Anzeige fest. Die Bauleistungen sind von der Stadt und der Vorhabentragerin
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gemeinsam abzunehmen. Das Ergebnis ist zu protokollieren und von beiden Vertrags-
parteien zu unterzeichnen. Werden bei der Abnahme Mangel festgestellt, so sind diese
von der Vorhabentragerin unverziglich zu beseitigen. Im Falle des Verzuges ist die
Stadt berechtigt, die Mangel auf Kosten der Vorhabentragerin beseitigen zu lassen.

3. Mit der mangelfreien Abnahme der Bauarbeiten am Ful3- und Radweg an der Vorhel-
mer StraBe geht die Verkehrssicherungspflicht in diesem Bereich auf die Stadt Uber.

SE7
Grundstiicksentwasserung

Die Gesamtentwasserung des Vorhabens (Niederschlags- und Schmutzwasser) erfolgt durch
den Anschluss an die Mischwasserkanalisation. Hierbei werden die Mischabwasser der Grund-
sticke an der Vorhelmer StraBe in die Mischwasserkanalisation der Vorhelmer Strale eingelei-
tet. Die Mischabwasser der rickwartigen Grundstlicke Gemarkung Beckum, Flur 5, Flurstlicke
795 und 796 werden in die Mischwasserkanalisation der Marie-Curie-Stra3e eingeleitet.

§SES8
Ubernahme der ErschlieBungsanlage

1. Im Anschluss an die Abnahme der mangelfreien, durch die Vorhabentréagerin erstellten
ErschlieBungsanlage ,Erweiterung der KriigerstraBe” sowie der als Verkehrsflache mit
besonderer Zweckbestimmung ausgewiesenen und erstellten Teilflaiche des FuB3- und
Radweges, Ubernimmt die Stadt diese in ihre Baulast wenn die Vorhabentragerin vorher
fur diese Bereiche:

a) in zweifacher Ausfertigung die vom Ingenieurbiro sachlich, fachtechnisch und
rechnerisch richtig festgestellten Schlussrechnungen mit den dazugehdrigen Auf-
malBen, Abrechnungszeichnungen und Massenberechnungen einschl. der Bestands-
plane in Papier- und Dateiform (DWG-Datei) libergeben hat,

b) eine Bescheinigung eines 6ffentlich bestellten Vermessungsingenieurs tber die Ein-
haltung der Grenzen lbergeben hat, aus der sich weiterhin ergibt, dass samtliche
Grenzzeichen sichtbar sind,

c) einen Bestandsplan (MaBistab 1:500) sowie einen Langsschnitt (MaBstab mindestens
1:500) in Papier- und Dateiform (DWG-Datei) Uiber die Entwasserungseinrichtung
(StraBenentwasserung) lUbergeben hat,

d) die fertig gestellte und endausgebaute StraBe dreidimensional im GauB-Kriger-
System vermessungstechnisch erfasst ist und in einem Bestandslageplan in Papier-
und Dateiform (DWG-Datei) dargestellt ist. Die StraBeneinldufe, Schachtdeckel, Be-
leuchtungskorper etc. sind zu erfassen. Der Lageplan ist im MaBstab 1:500 zu wah-
len.

2. Die nach Absatz 1 vorgelegten Unterlagen, Dateien und Plane werden Eigentum der
Stadt.

3. Die Stadt bestatigt die Ubernahme der ErschlieBungsanlage in ihre Verwaltung und
Unterhaltung schriftlich.
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Teil IV
Schlussbestimmungen

§S1
Kostentragung

Die Vorhabentragerin tragt die Kosten fir die Durchfiihrung des Vertrages.

§S2
Sicherheitsleistungen

Zur Sicherung aller sich aus dem Vertrag fiir die Vorhabentragerin ergebenden Verpflich-
tungen leistet sie Sicherheit durch Ubergabe einer unbefristeten selbstschuldnerischen
Blirgschaft einer Bank, Sparkasse oder eines Kreditversicherungsunternehmens insgesamt
in Hohe von 86.000 € (in Worten: sechsundachtzigtausend Euro), davon entfallen auf Ver-
pflichtungen aus

- dem Teil III 76.000 €,

- sonstigen Verpflichtungen 10.000 €.

Die Blirgschaft wurde bei Vertragsabschluss vorgelegt.

Im Falle der Zahlungsunfahigkeit der Vorhabentragerin ist die Stadt auch berechtigt, noch
offen stehende Forderungen Dritter gegen die Vorhabentragerin fir Leistungen aus die-
sem Vertrag aus der Blirgschaft zu befriedigen.

Nach Abnahme der gesamten Verpflichtungen aus diesem Vertrag wird die Vertragserful-
lungsbirgschaft freigegeben. Bei Abnahme einzelner Teilleistungen kann die Vertragser-
fullungsbirgschaft in entsprechender Hohe freigegeben werden. Soweit zum Zeitpunkt
der Abnahme oder Teilabnahme noch Gewahrleistungsfristen laufen, wird der entspre-
chende Teil der Vertragserfillungsbirgschaft in eine Gewahrleistungsbirgschaft in Hohe
von 5 % umgewandelt. Anstelle der Umwandlung der Birgschaften ist die Vorhabentra-
gerin berechtigt, den Gewahrleistungsanspruch dadurch zu sichern, dass sie ihre durch
Bankbiirgschaften abgesicherten Gewahrleistungsanspriiche gegen die von ihr mit der
Ausflihrung der Arbeiten beauftragten Dritten an die Stadt abtritt, sofern der Dritte in
gleicher Weise Gewahr zu leisten hat wie die Vorhabentragerin. Die Gewahrleistungsan-
spriche der Stadt bleiben hiervon unberthrt. Nimmt die Vorhabentragerin den Dritten
auf Gewahrleistung in Anspruch, ist die Stadt verpflichtet, ihr die Gewahrleistungsanspru-
che zur Ausubung riickabzutreten.
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§S3
Rechtsnachfolge

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die in diesem Vertrag vereinbarten Pflichten und Bin-
dungen ihrem Rechtsnachfolger mit Weitergabeverpflichtung weiterzugehen, wenn das Ver-
tragsgebiet als Ganzes oder in Teilen lbertragen wird. Die heutige Vorhabentrdgerin haftet der
Stadt als Gesamtschuldnerin flr die Erflllung des Vertrages neben einem etwaigen Rechts-
nachfolger, soweit die Stadt sie nicht ausdriicklich aus dieser Haftung entlasst. Tritt der Fall der
Rechtsnachfolge ein, so entscheidet die Stadt nach Ablauf der Gewahrleistungsfristen nach
pflichtgemaBem Ermessen, ob die heutige Vorhabentragerin aus der Haftung entlassen werden
kann.

§S4
Haftungsausschluss

1.  Aus diesem Vertrag entstehen der Stadt keine Verpflichtungen zur Aufstellung der Sat-
zung fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Eine Haftung der Stadt fiir etwaige
Aufwendungen der Vorhabentragerin, die diese im Hinblick auf die Aufstellung der Sat-
zung tatigt oder getatigt hat, ist ausgeschlossen.

2. Fur den Fall der Aufhebung der Satzung kénnen Anspriiche gegen die Stadt nicht geltend
gemacht werden. Dieses gilt auch fir den Fall, dass sich die Nichtigkeit der Satzung im
Verlauf eines gerichtlichen Streitverfahrens herausstellt.

§S5
Schlussbestimmungen

1.  Vertragsanderungen und -erganzungen bedtrfen zu ihrer Wirksamkeit der Schriftform.
Nebenabreden bestehen nicht. Der Vertrag ist zweifach ausgefertigt. Die Stadt und die
Vorhabentragerin erhalten je eine Ausfertigung.

2. Die Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen berihrt die Wirksamkeit der Gbrigen Rege-
lungen nicht. Die Vertragsparteien verpflichten sich, unwirksame Bestimmungen durch
solche zu ersetzen, die dem Sinn und Zweck des Vertrages rechtlich und wirtschaftlich
entsprechen.

§S6
Wirksamwerden
Der Vertrag wird erst wirksam, wenn die Satzung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan in
Kraft tritt oder wenn eine Baugenehmigung nach § 33 BauGB erteilt wird.
§S7
Anlagen
Folgende Anlagen sind Bestandteil des Durchfiihrungsvertrages:
- Anlage 1: Lageplan der auszubauenden Flache an der KriigerstraBBe
- Anlage 2: Plan des Baukorpers A
- Anlage 3: Plan des Baukorpers B
- Anlage 4: Baubeschreibung



Beckum, den

Stadt Beckum Im Auftrag

(Dr. Karl-Uwe Strothmann) (Heinz-Josef Heuckmann)
Blrgermeister

Nordhorn, den

GMP Projektentwicklungs GmbH & Co. KG

(Michael Maas)



TEYRIEICEV

Federfihrung: Fachbereich Umwelt und Bauen
. o N Vorlage
gte(r): Fachbereich Finanzen und Beteiligungen
Fachbereich Stadtentwicklung zu TOP
Auskunft erteilt:  Herr Heuckmann 2019/0093
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Stadtebaulicher Vertrag zur Ubernahme von Planungsleistungen und -kosten zur
Anderung des Bebauungsplanes Nummer 42 ,Everkeweg”

Beratungsfolge:
Ausschuss fur Stadtentwicklung und Demografie
07.05.2019 Beratung

Rat der Stadt Beckum
04.06.2019 Entscheidung

Beschlussvorschlag:
Sachentscheidung

Die Verwaltung wird beauftragt, mit der WGW Grundstiicks GbR Everkeweg den als Anlage
zur Vorlage beigefligten stadtebaulichen Vertrag zur Ubernahme von Planungsleistungen
und -kosten abzuschlieBen.

Kosten/Folgekosten

Durch die Vorbereitung, den Abschluss und die Abwicklung des Vertrags entstehen Perso-
nal- und Sachkosten, die dem laufenden Verwaltungsbetrieb zuzuordnen sind.

Finanzierung

Eventuelle erstattungsfahige Sachkosten sind bei dem Produktkonto
090101.448700/648700 — Ertrage aus Kotenerstattungen/Kostenumlagen von privaten Un-
ternehmen — zu vereinnahmen.

Begriindung:
Rechtsgrundlagen

Der Abschluss des stadtebaulichen Vertrages beruht auf § 11 Absatz 1 Satz 2 Nummern 1
und 3 Baugesetzbuch.

Demografischer Wandel
Aspekte des demografischen Wandels sind nicht zu berticksichtigen.
Erlauterungen

Die WGW Grundstiicks GbR Everkeweg beabsichtigt, die auf dem Grundstlck Flur 35, Flur-
stuck 595 vorhandene Villa abzureiBen und mehrere Wohngebaude zu errichten. Das
Grundstick liegt innerhalb des Geltungsbereiches des seit 1976 rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes Nummer 42 ,Everkeweg".
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Die Festsetzungen des Bebauungsplanes lassen die seitens der WGW Grundstlicks GbR
Everkeweg geplante Uberbauung des Grundstiickes nicht zu. Fiir die Realisierung des Vor-
habens ist daher die Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

In der Sitzung des Ausschusses fiir Stadtentwicklung und Demografie am 12.12.2018 wur-
de das Vorhaben erstmals vorgestellt. Die Verwaltung wurde beauftragt, der Antragstelle-
rin bei der Erarbeitung erforderlicher Grundlagen und Pléne zu begleiten sowie einen stad-
tebaulichen Vertrag vorzubereiten.

Mit Schreiben vom 02.01.2019 hat sich die WGW Grundstuicks GbR Everkeweg bereit er-
klart, die entstehenden Kosten zu Gbernehmen.

Sie hat den Regelungen des als Anlage zur Vorlage beigefligten Vertrages zugestimmt.

Gegenstand des Vertrages ist die Ausarbeitung der stadtebaulichen MaBnahmen durch die
WGW Grundstiicks GbR Everkeweg auf eigene Rechnung sowie die Ubernahme von Sach-
kosten, die der Stadt im Rahmen des Aufstellungsverfahrens entstehen.

Eventuell erforderlich werdende Gutachten oder Fachbeitrage werden ebenfalls von der
WGW Grundstiicks GbR Everkeweg auf eigene Rechnung in Auftrag gegeben.

Bis zur Sitzung werden die von der WGW Grundstlicks GbR Everkeweg unterschriebenen
Exemplare des Vertrages vorliegen.

Anlage(n):
Stadtebaulicher Vertrag



Anlage zur Vorlage 2019/0093

I OP O 8édtebaulicherVertrag

gemal § 11 Absatz 1 Satz 2 Nummer 1 und 3 Baugesetzbuch (BauGB)

zwischen

der Stadt Beckum
vertreten durch den Birgermeister, WeststraBBe 46, 59269 Beckum

—im folgenden Stadt genannt —
und

Dr. Wendelin Wiedeking, Wendelin Frederik Wiedeking und Glinter Wiedeking
in Gesellschaft birgerlichen Rechts als WGW Grundstiicks GbR Everkeweg
Moltkeweg 43, 74321 Bietigheim-Bissingen

—im folgenden WGW GbR genannt —

Praambel

Die WGW GbR beabsichtigt, die auf dem Grundstiick Flur 35, Flurstlick 595 vorhande-
ne Villa abzureiBen und mehrere Wohngebaude zu errichten. Das Grundstiick liegt
innerhalb des Geltungsbereiches des seit 1976 rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
Nummer 42 ,Everkeweg".

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes lassen die seitens der WGW GbR geplante
Uberbauung des Grundstiickes nicht zu. Fiir die Realisierung des Vorhabens ist daher
die Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

In der Sitzung des Ausschusses fiir Stadtentwicklung und Demografie am
12. Dezember 2018 wurde das Vorhaben erstmals vorgestellt. Die Verwaltung wurde
beauftragt, den Antragsteller bei der Erarbeitung erforderlicher Grundlagen und Pla-
ne zu begleiten sowie einen stadtebaulichen Vertrag vorzubereiten.

Mit Schreiben vom 2. Januar 2019 (siehe Anlage) hat sich die WGW GbR bereit erklart,
die entstehenden Kosten zu Gibernehmen.
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§1
Gegenstand des Vertrages

Gegenstand des Vertrages ist die Ausarbeitung stadtebaulicher MaBBnahmen im
Sinne von § 11 Absatz1 Satz2 Nummer 1 BauGB sowie die Ubernahme von
Kosten und sonstigen Aufwendungen im Sinne von § 11 Absatz 1 Satz 2 Num-
mer 3 BauGB.

Die WGW GbR verpflichtet sich hiermit, diese MaBnahmen und Kosten mit fol-
genden MaBgaben zu Gbernehmen:

a) Fir das Verfahren zur Anderung des Bebauungsplanes Nummer 42 ,Ever-
keweg" beauftragt die WGW GbR auf eigene Kosten und Rechnung ein leis-
tungsfahiges Planungsbiro.

Das Planungsburo erarbeitet in enger Abstimmung mit der Stadt den Ent-
wurf zur Anderung des Bebauungsplanes Nummer 42 ,Everkeweg”, entspre-
chend dem Leistungsbild und den Leistungsphasen des § 19 Honorarord-
nung fir Architekten und Ingenieure. Die fiir die Beteiligungsschritte erfor-
derlichen Planungsunterlagen werden in Abstimmung mit der Stadt in ent-
sprechender Stlickzahl kostenfrei zur Verfligung gestellt. Der Bebauungs-
plan ist in geeigneter, anwendungsfahiger digitaler Form (dwg-Format) zu
erstellen und der Stadt zu Uibergeben. Die Gbergebenen Unterlagen, Plane
und Dateien werden Eigentum der Stadt.

b) Die fiir das Verfahren zur Anderung des Bebauungsplanes Nummer 42
.Everkeweg" erforderlichen Gutachten und Fachbeitrage wird die WGW GbR
auf eigene Kosten in Auftrag geben. Die Gutachten und Fachbeitrage sind in
enger Abstimmung mit der Stadt zu erarbeiten und dieser nach deren Fer-
tigstellung uneingeschrankt und kostenfrei zur Verfligung zu stellen. Sie
sind so aufzubereiten, dass diese fiir das Bebauungsplanverfahren verwen-
det werden kénnen.

c) Die bei der Stadt fir die Anderung des Bebauungsplanes entstehenden
Sachkosten werden ihr durch die WGW GbR erstattet.

Die Parteien sind sich darlber einig, dass die Stadt aufgrund der im Baugesetz-
buch verankerten Planungshoheit der Kommune weder Planungsinhalte noch
einen Satzungsbeschluss fiir einen Bebauungsplan verbindlich zusagen oder ver-
traglich vereinbaren kann. Dementsprechend besteht kein Anspruch der
WGW GbR auf Anderung des Bebauungsplanes Nummer 42 ,Everkeweg”, auch
nicht mit einem bestimmten Inhalt. Ein solcher Anspruch wird auch nicht durch
diesen Vertrag begriindet. Dementsprechend werden auch keine Schadenser-
satzanspriiche bei Abbruch des Planverfahrens oder bei einem anderen Inhalt
des Bebauungsplanes als dem von der WGW GbR erwarteten begriindet.

§2
Leistung der WGW GbR

Die WGW GbR verpflichtet sich, die nach § 1 Nummer 1 Buchstabe c dieses Ver-
trages angefallenen und kiinftig noch anfallenden Sachkosten nach schriftlicher
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Anforderung der Stadt binnen 2 Wochen auf eines der stadtischen Konten unter
Angabe des Verwendungszweckes ,40019576" — 090101.448700" zu Uberwei-
sen. Fremdleistungen werden direkt durch die WGW GbR beglichen.

2. Die Kosten sind von der WGW GbR auch dann zu erstatten, wenn sich nach Leis-
tungserbringung herausstellt, dass das Bebauungsplanverfahren nicht fortge-
fahrt wird.

§3
ErschlieBungsmaBnahmen

Die fir eine etwaige ErschlieBung der Wohngebaude erforderlichen Anlagen sollen
nach der derzeitigen Planung im privaten Eigentum bleiben. Sollte sich im weiteren
Verfahren herausstellen, dass flir die Realisierung des geanderten Bebauungsplanes
MaBnahmen an offentlichen ErschlieBungsanlagen oder Entwasserungseinrichtungen
erforderlich werden, so werden auch diese Kosten von der WGW GbR getragen. Hier-
Uber soll dann eine gesonderte Regelung getroffen oder ein weiterer stadtebaulicher
Vertrag nach § 11 BauGB geschlossen werden.

§4
Schlussbestimmungen
1.  Vertragsanderungen und -erganzungen bedirfen zu ihrer Wirksamkeit der

Schriftform. Nebenabreden bestehen nicht. Der Vertrag ist zweifach ausgefertigt.
Die Stadt und die WGW GbR erhalten je eine Ausfertigung.

2. Die Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen berthrt die Wirksamkeit der ubri-
gen Regelungen nicht. Die Vertragsparteien verpflichten sich, unwirksame Best-
immungen durch solche zu ersetzen, die dem Sinn und Zweck des Vertrages
rechtlich und wirtschaftlich entsprechen.

3. Die Anlage ,Antrag der WGW GbR vom 2. Januar 2019" ist Bestandteil des Ver-
trages.

Stadt Beckum

Beckum,
Im Auftrag
Dr. Karl-Uwe Strothmann Heuckmann
Blrgermeister
WGW GbR
Beckum,
Wendelin Frederik Wiedeking Gulnter Wiedeking

Bevollmachtigter Vertreter Bevollmachtigter Vertreter



Anlage

WGW Grundstiicks GbR Everkeweg Beckum, den 02.01.2019

Moltkestralle 43 Telefon 02521 /820 830

74321 Bietigheim-Bissingen Telefax 02521 /821 806
Az: 5026994

WGW Grundstiicks GbR Everkeweg, Moltkestr. 43, 74321 Bietighem-Bissingen
Stadt Beckum

Fachplanung, Stadtplanung und Wirtschaftsférderung
z. Hd. Herrn Waldmdiller

Weststralte 46

59269 Beckum

Grundstiick Everkeweg 13, Beckum
Antrag auf Anderung des Bebauungsplanes
Sehr geehrter Herr Waldmuller,

im Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Beckum vom 12.12.2018 wurde unser
geplantes Objekt freigegeben.

Wir als Vorhabenstrager erklaren uns hiermit einverstanden, dass samtliche Planungs-
und vorhabensbedingte Kosten durch uns getragen werden.

Wir méchten Sie daher bitten, die Planungsvereinbarung, stadtebaulicher Vertrag,
auszuarbeiten und dem Rat der Stadt Beckum zur Entscheidung vorzulegen.

Fur eine umgehende Erledigung bedanken wir uns bereits im Voraus und verbleiben
mit fre ndIEE:hen GruRen

WGV Gruindstiicks GbR Everkeweg
f
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