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Beratungsfolge Termin Beratungsstatus

Ausschuss fur Planen und Bauen 18.11.2014 vorberatend

Stadtrat 11.12.2014 beschlieRend
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BM EB FB I

Beratungsgegenstand

Vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45 L "Gewerbe- und Industriegebiet Am
Langenhorster Bahnhof"

hier: Prifung der Bedenken und Anregungen gemaf § 13 BauGB und Satzungsbeschluss
gemal3 § 10 BauGB

Beschlussvorschlag:

Der Ausschuss fur Planen und Bauen empfiehlt dem Rat der Stadt Ochtrup, folgenden Beschluss
zu fassen:

Der Rat der Stadt Ochtrup nimmt die Ergebnisse der Prifungen gemafl § 13 Abs. 2 BauGB zur
Kenntnis und beschliel3t diese.

Gemal der 8§ 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) in der zur Zeit des Aufstellungsbeschlus-
ses glltigen Fassung sowie der 88 7 und 41 der Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-
Westfalen (GO NRW) in der zur Zeit glltigen Fassung wird der Bebauungsplan Nr. 45 L "Gewer-
be- und Industriegebiet Am Langenhorster Bahnhof* der Stadt Ochtrup als Satzung und die Be-
grindung im vereinfachten Verfahren geméan § 13 BauGB hierzu beschlossen.

Wesentliches Ziel dieses Bauleitplanverfahrens ist die Ausweisung einer ErschlieBungsflache mit
Anbindung an die HauptstralRe (L 510) sowie die Anpassung der Uberbaubaren Flachen.

Der Geltungsbereich ist im beigefligten Plan zeichnerisch dargestellt und wird wie folgt begrenzt:

Im Norden:  durch die stdliche Grenze des Flurstiickes 355,

im Osten: durch die StralRe Am Langenhorster Bahnhof tiw.,

im Suden: durch die suiddstliche Grenze des Flurstiickes 324, die ¢stliche Grenze der geplan-
ten ErschlielBungsstralle, die sidliche Grenze des Flurstiickes 255 tlw., die sidost-
liche Grenze des Flurstickes 323 tlw., die westliche Grenze der geplanten Er-
schlieRungsstralie tlw., die dstlichen Grenzen der Flurstiicke 652 und 322, die nord-

lichen Grenzen der Flurstiicke 322 und 319,

im Westen: durch die westliche Grenze des Flurstiickes 320 tlw..
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Die angegebenen Flurstiicke und Strafl3en liegen in der Flur 74 der Gemarkung Ochtrup.

Der Bebauungsplan Nr. 45 L soll in der Weise vereinfacht geandert werden, dass

- eine Verkehrsflache mit Anbindung an die L 510 und die StraRe Am Langenhorster Bahn-
hof ausgewiesen wird,

- die Uberbaubare Flache mit einem Abstand von 5,00 m zur Verkehrsflache der Stralle Am
Langenhorster Bahnhof festgesetzt wird und das Pflanzgebot entfallt,

- die Uberbaubare Flache mit 5,0 m Abstand zum Flurstiick 320 ausgewiesen wird,

- die maximale Geschossigkeit unter Aufrechterhaltung der Hohenbegrenzung gestrichen
wird,

- die im Nordosten vorhandene Waldflache als Erhaltungsgebot festgesetzt wird,

- der Rad- und FuBweg auf dem Flurstiick 320 ersatzlos gestrichen wird und

- die Sukzessionsflache im Stdwesten des Plangebietes geringfugig verlagert wird.

Sachdarstellung:

Da konkret geplant ist, ndrdlich des vorhandenen Bilrogebaudes Hauptstr. 76 ein weiteres Buro-
gebaude zu errichten, das auf kurzem Weg von der Hauptstral3e zu erreichen ist, ist es erforder-
lich, eine weitere Anbindung an die HauptstraBe (L 510) zu schaffen. Des Weiteren ist die Realisie-
rung von kleinen Gewerbeeinheiten vorgesehen.

Im Zusammenhang mit der Anlegung einer Zufahrt von der HauptstraRe aus, wird vom Landesbe-
trieb Strallen NRW gefordert, im Einmindungsbereich der neuen Stral3e in die L 510 die stdliche
Fahrspur auf 5,50 m zu verbreitern, um den Verkehr auf der Fahrspur Richtung Langenhorst/B 54
nicht durch den Abbiegeverkehr zu behindern.

Um eine ausreichende Bebaubarkeit westlich der neuen ErschlieBungsstralde sicherzustellen, wird
die westliche Baugrenze um 15 m Richtung Westen verlagert und die maximale Geschossigkeit
gestrichen unter Aufrechterhaltung der Hohenbegrenzung. Die durch die Gewerbegrundstiicke und
die neue ErschlieBungsstral’e in Anspruch genommene Sukzessionsflache und das Pflanzgebot
entlang der Strale Am Langenhorster Bahnhof werden durch das ersatzlose Streichen des Rad-
und FulRweges innerhalb des Erhaltungs- und Pflanzgebotes entlang der nordwestlichen Grenze
des Geltungsbereiches ausgeglichen. Im Nordosten wird die vorhandene Waldflache als Erhal-
tungsgebot ausgewiesen.

Die Ubrigen Festsetzungen werden aus dem zur Zeit rechtsverbindlichen Stand Gbernommen.

Der Ausschuss flr Planen und Bauen hat in seiner Sitzung am 27.08.2014 einen entsprechenden
Aufstellungsbeschluss zur Anderung des Bebauungsplanes gefasst. Die ebenfalls beschlossene
Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurde
in der Zeit vom 15.09.2014 bis einschlieRlich 17.10.2014 mit folgendem Ergebnis durchgefihrt:

Ein Anlieger des Buschlandweges vom 10.10.2014

Text der Stellungnahme:

Hiermit lege ich Widerspruch ein gegen die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45 L ,Gewerbe-
und Industriegebiet Am Langenhorster Bahnhof“.

Mein Widerspruch bezieht sich insbesondere auf:

Die ver&nderten Grenzabstédnde von urspriinglich 30 Meter auf jetzt 15 Meter in Richtung Westen
und der somit néher heranriickenden Baugrenze und der erdrickenden Wirkung aufgrund der
moglichen durchgehenden Bebauung entlang der Grenze zum Buschlandweg und der dortigen
Wohnbebauung.

Die Streichung des Rad- und FulRweges.
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Meine getétigten Aussagen sollen bei der Abwéagung im Rat zur Sprache kommen und sachlich
diskutiert und bewertet werden.

Ergebnis der Prifung:

Nach 8 6 der Bauordnung des Landes NRW ist in einem reinen bzw. allgemeinen Wohngebiet bei
einer Gebaudehdhe von 8 m und einer Gebaudelange von tber 16,00 m ein Grenzabstand von 8
m x 0,8 = 6,40 m einzuhalten. Somit kann bei der Einhaltung eines Grenzabstandes von 15 m
nicht von einer ,erdriickenden Wirkung“ gesprochen werden. Die Verschiebung der Baugrenze hat
zudem den Vorteil, dass bei der Verlagerung des Gebaudes in Richtung Wohnbebauung die ab-
schirmende Wirkung des Gebaudes fir die angrenzende Wohnbebauung genutzt und gewerbliche
Aktivitaten zwischen dem Pflanzgebot und den Gebauden grundsatzlich unterbunden werden. Die
Anordnung der Gebaude auf dem Grundstick zum Schutz der Wohnbebauung wird im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens geprift, da im Einzelfall vom Gewerbebetrieb der Nachweis der
Vertraglichkeit mit der benachbarten Wohnbebauung erbracht werden muss.

Darlber hinaus befindet sich zwischen der vorhandenen Bebauung im Bereich des Buschlandwe-
ge und der ausgewiesenen gewerblichen Bauflache ein 10 m breites Pflanz- und Erhaltungsgebot
von Baumen und Strauchern, so dass das Gewerbegebiet zur Wohnbebauung abgeschirmt wird.

Fur die Anlegung eines Ful3- und Radweges innerhalb des Pflanzgebotes wird kein Bedarf gese-
hen, da geniigend Verbindungen aus der Stadt zur freien Natur im Bereich des Buschlandweges
und der StralRe An den Wiesen bestehen. Auch wird durch die intensiveren Bepflanzungsmdglich-
keiten die Abschirmung des Gewerbegebietes zur angrenzenden Wohnbebauung verbessert.
Anlieger des Buschlandweges

Text der Stellungnahme vom 28.10.2014:

Hiermit erheben wir Einspruch gegen die geplante Veranderung:

Vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45 L ,Gewerbe- und Industriegebiet Am Lan-
genhorster Bahnhof*.

Alle Grundstiickseigentiimer, die vom Buschlandweg an dieses Gewerbegebiet grenzen, haben
hier ihre Hauser gebaut oder Grundstiicke zur Bebauung erworben unter der Voraussetzung des
jetzt rechtskraftigen Bebauungsplanes.

Jetzt soll zu unserer absoluten Uberraschung und Verwunderung die Bebauungsgrenze von 20 m
auf 5 m reduziert werden. Durch Zufall haben wir von dieser geplanten Veranderung erfahren und
erklaren uns hiermit nicht einverstanden.

Wir bitten Sie daher, unseren Einspruch zu beriicksichtigen, diesen kurz zu bestatigen und stehen
fur weitere ldsungsorientierte Gesprache jederzeit zur Verfiigung.

Ergebnis der Prifung:

In einem gemeinsamen Gespréach mit den Unterzeichnern des Antrages am 03.11.2014 wurde der
Sinn und Zweck der Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45 L erlautert.

Die Anderung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um westlich der neuen ErschlieRungsstraRe
eine ausreichende Bautiefe fir eine gewerbliche Nutzung zu ermdglichen. Dartber hinaus hat die
Verschiebung der Baugrenze zudem den Vorteil, dass bei der Verlagerung des Geb&udes in Rich-
tung Wohnbebauung die abschirmende Wirkung des Geb&udes fur die angrenzende Wohnbebau-
ung genutzt und gewerbliche Aktivitaten zwischen dem Pflanzgebot und den Geb&uden grundsatz-
lich unterbunden werden. Die Anordnung der Geb&ude auf dem Grundstick zum Schutz der
Wohnbebauung wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens geprift, da im Einzelfall vom
Gewerbebetrieb der Nachweis der Vertraglichkeit mit der benachbarten Wohnbebauung erbracht
werden muss.
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Ein Heranrticken der Baugrenze auf 15 m ist vertretbar, da bei einer Gebaudehthe von 8,00 m bei
einer Gebaudelange von 16 m nach § 6 der Bauordnung des Landes NRW ein Grenzabstand von
8,00 m x 0,8 = 6,40 m einzuhalten ist. Somit ist ein Abstand von 15 m von der Grundstucksgrenze
mehr als zufriedenstellend und stellt keine unbillige Harte dar. Dadurch, dass der Radweg entféllt,
kann das 10 m breite Pflanzgebot noch besser als Abschirmung des Gewerbegebietes zur an-
grenzenden Wohnbebauung genutzt werden.

Text der Stellungnahme vom 09.11.2014:

Unseren bereits gestellten Einspruch mdchten wir noch mit folgenden Details untermauern:

1. Die im neuen Entwurf geplante Veranderung der Bebauungsgrenze von 5 m stellt eine erheb-
liche Beeintrachtigung fuir die Anwohner dar. Die dafiir vorgesehene Bepflanzung von max. 15
m ist keine ausreichende Breite, um fir die Anwohner einen entsprechenden Sichtschutz zu
schaffen.

2. Die Bebauung von bis zu 8 m hohen Geb&auden direkt auf der Grundstucksgrenze, bei einem
Abstand von 15 m halten wir fir inakzeptabel, da dieses nicht einem gesunden Wohnbeddrfnis
entspricht.

3. Bei der geplanten Veranderung sprechen wir unsere Bedenken im Rahmen der Emission Im-
mission aus, da es auch oft trotz Einhaltung der Vorschriften bei einer Bebauung so nah an
ein Wohngebiet zu Konflikten kam.

4. Weiterhin verweisen wir auf das Gebot der "nachbarschaftlichen Ricksichtnahme®.

Wir bitten um eine gerechte Abwagung der Punkte aller Beteiligten und schlagen daher vor, die
geplante Bepflanzung auf 20 m zu erweitern, um im vorderen und hinteren Bereich mit niedrig
wachsendem Geholz und im mittleren Bereich mit hochwachsendem Geh6lz zu arbeiten.

Mit dieser Malznahme werden Sie dem Anspruch der Anwohner gerecht und gleichzeitig wird auch
im Sinne des Naturschutzes gehandelt.

Sollten unsere Punkte keine Berucksichtigung finden, werden wir weitere juristische Schritte im
Rahmen eines Normenkontrollantrags stellen oder eine Anfechtungsklage in Erwagung ziehen.

Ergebnis der Prifung:

Nach dem Anderungsentwurf ist geplant, im eingeschrankten Gewerbegebiet mit der Baugrenze
bis auf 15 m an die Grenze des angrenzenden Wohngebietes heranzuriicken. Bei einer Gebaude-
hohe von 8 m ware nach der Bauordnung NRW ein Grenzabstand von 6,40 m erforderlich. Durch
den ausreichenden Grenzabstand und das 10 m breite Erhaltungs- und Pflanzgebot, das nicht von
einem Rad- und FuRweg durchschnitten wird, in Verbindung mit dem Nachweis des Gewerbebe-
triebes, dass die Vertraglichkeit mit der benachbarten Wohnbebauung gegeben ist, entspricht die
Anderung des Bebauungsplanes weiterhin den gesunden Wohnbediirfnissen der angrenzenden
Wohnbebauung. Insofern ist nachbarschaftliche Rucksichtnahme gewéhrleistet.

Eine Anderung des Pflanzgebotes auf 20 m ist nicht vertretbar, da westlich der ErschlieRungsstra-
Be keine ausreichende Bautiefe fir eine gewerbliche Nutzung zur Verfligung steht.

Sofern rechtliche Schritte eingeleitet werden sollen, kann nach Rechtskraft der vereinfachten An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 45 L ein Normenkontrollverfahren vor dem Verwaltungsgericht
Munster beantragt werden.

Stadtwerke Ochtrup vom 29.09.2014

Text der Stellungnahme:

Grundsatzlich erheben wir zur 0.g. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45 L keine
Bedenken.
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Notwendig wird an dieser Stelle allerdings die Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen tber
offentliche Wegeflachen von der 6stlich der geplanten Objekte liegenden Stralte ,Am Langenhors-
ter Bahnhof“ vorzusehen.

Ergebnis der Prifung:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Landesbetrieb StraRenbau NRW vom 10.10.2014

Text der Stellungnahme:

Gegen die geplante vereinfachte Anderung des o.g. Bebauungsplanes bestehen aus Sicht der
Regionalniederlassung Minsterland keine Bedenken,

Es ist geplant, das Gewerbe- und Industriegebiet durch eine neue Anbindung in Form einer 6ffent-
lichen ErschlieBungsstrale an die Landesstrale 510 anzubi9nden. In H6he der neuen Anbindung
wird dabei im Zuge der L 510 eine Aufweitung geschaffen.

Ich weise darauf hin, dass zur Regelung der rechtlichen und technischen Einzelheiten fur die An-
bindung der neuen Stral3e der Abschluss einer Verwaltungsvereinbarung zwischen der Stadt Och-
trup und der Regionalniederlassung Minsterland — auf der Grundlage eines abgestimmten Aus-
bauentwurfes — erforderlich ist.

Hierflr bitte ich rechtzeitig vor Baubeginn die erforderlichen Planunterlagen nach vorheriger De-
tailabstimmung hier einzureichen.

Vorsorglich weise ich darauf hin, dass die Gesamtkosten fur die BaumafRnahme nach dem Veran-
lassungsprinzip gemaf § 34 des Stralen- und Wegegesetzes NRW (StrWWG NRW), einschliel3lich
des kapitalisierten Ablosebetrages fur die Mehrunterhaltung von der Stadt Ochtrup zu tragen sind.

Im Einmindungsbereich der neuen Erschlieungsstralie bitte ich, gemafl} den Richtlinien fir die
Anlage von Landstrafen (RAL 2012), Abschnitt 6.6.4, ein Sichtfeld im Bebauungsplan einzutragen
und festzusetzen.

Weitere Anregungen werden zum o.g. Planverfahren vom Landesbetrieb Stralenbau NRW -
Regionalniederlassung Minsterland — nicht vorgetragen.

Ergebnis der Prifung:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und eine Verwaltungsvereinbarung wird geschlos-
sen.

Nachrichtlich wird fir die Annaherungssicht ein Sichtfeld in den Bebauungsplan eingetragen. Hier-
bei sind die Flachen im Sichtfeld als Verkehrsflache ausgewiesen bzw. liegen au3erhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes. Zudem wird darauf hingewiesen, dass die zulassige
Hoéchstgeschwindigkeit in der bevorrechtigten Stral3e auf 50 km/h beschrankt ist.

Deutsche Telekom Technik GmbH vom 17.10.2014

Text der Stellungnahme:

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentiimerin und Nut-
zungsberechtigte i.S. v. 8 68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt
und bevollméchtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Plan-
verfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen
abzugeben.
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Zu Ihrem Schreiben vom 09. September 2014 nehmen wir wie folgt Stellung:

Im dstlichen Randbereich entlang der Stralle Am Langenhorster Bahnhof befinden sich mehrere
Telekommunikations-Linien der Telekom. Diese werden evtl. von den BaumalRnhahmen berihrt
und mussen infolgedessen gesichert, verandert oder verlegt, aber nicht Gberbaut werden.

Bei der Bauausfihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen Telekommu-
nikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Grinden (z. B. im Falle von Stérungen)
der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit mdglich ist. Insbesondere
mussen Abdeckungen von Abzweigkasten und Kabelschachten sowie oberirdische Gehduse so-
weit frei gehalten werden, dass sie gefahrlos gedffnet und ggf. mit Kabelziehfahrzeugen angefah-
ren werden kénnen. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden vor Beginn der
Arbeiten Uber die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausflihrung vorhandenen Telekommunikationsli-
nien der Telekom informieren. Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.

Im restlichen Plangebiet befinden sich noch keine Tk-Linien der Telekom.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem
eventuell erforderlichen StraRenbau und den BaumaRnahmen der anderen Leitungstrager ist es
notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaf3inahmen im Bebauungsplangebiet , bzw.
fur dessen Versorgung,

der Deutschen Telekom Technik GmbH unter der folgenden Adresse so friih wie moglich, mindes-
tens 4 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden; alternativ knnen Sie auch die o0.g. E-
Mail-Adresse verwenden.

Deutsche Telekom Technik GmbH
T NL West, PTI 15, PPB Rheine
Dahlweg 100

48153 Munster

Die Telekom macht darauf aufmerksam, dass aus wirtschaftlichen Griinden eine Versorgung des
Neubaugebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur in unterirdischer Bauweise nur bei Ausnut-
zung aller Vorteile einer koordinierten ErschlieBung sowie einer ausreichenden Planungssicherheit
moglich ist.

In der Annahme, dass die angemerkten Pur_l_kte berticksichtigt werden, bestehen aus unserer
Sicht keine Bedenken gegen die vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45L.

Der Vorgang wird bei uns unter dem Zeichen w00000052079977 geflhrt.

Ergebnis der Prifung:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Fir den rechtzeitigen Ausbaus des Telekommunikationsnetzes werden Beginn und Ablauf der Er-
schlieBungsmafnahmen so friih wie méglich schriftlich angezeigt.

Umweltrelevanz:

Durch die vereinfachte Anderung werden keine neuen Eingriffe in Natur und Landschaft vorberei-
tet.

Haushaltsrechtliche Beurteilung:

Haushaltsmittel zur Anderung des Bauleitplanes stehen unter dem Untersachkonto 61000.65500
(Sachkosten der Bauleitplanung) im Haushaltsplan 2014 zur Verfiigung.

Generationengerechtigkeit:
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Die Aktivierung von Gewerbeflachen und die damit verbundene Ansiedlung von Betrieben schafft
Arbeitsplatze fur kiinftige Generationen.

Im Auftrage:

Koke



