Bebauungsplan Nr. I/B 73 , Olper Straf3e*

- Abgrenzungsplan (ohne Mal3stab)

- Luftbild als Bestandsplan

- Nutzungsplan (ohne Mal3stab)

- AuBerungen aus der friihzeitigen Beteiligung gemaR § 3 (1) BauGB
- AuBerungen aus der friihzeitigen Beteiligung gemaR § 4 (1) BauGB

Aufstellungsbeschluss
Beschluss zu den frihzeitigen Beteiligungen
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Abgrenzungsplan @

Planungsstand: Vorentwurf Februar 2014 (ohne Mal3stab)
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Bestandsplan

Luftbild als
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Nutzungsplan EB

Planungsstand: Vorentwurf Februar 2014 (M 1:500 i. O — hier verkleinert)
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AuRerungen aus der frithzeitigen Beteiligung gemaR 8§ 3 (1) BauGB

Die Unterlagen Uber die allgemeine Ziele und Zwecke der Planung nebst Auswirkungen konnten
vom 13.10.2014 bis einschlie3lich 31.10.2014 im Bauamt und im Bezirksamt Brackwede eingese-
hen werden. Die o6ffentliche Unterrichtung der Blrgerinnen und Blrger mit der Gelegenheit zur
AuRerung und Erérterung fand am 23.10.2014 im Sitzungssaal des Bezirksamtes Brackwede statt.
Im Anschluss an die Biirgerversammlung sind schriftliche AuBerungen mit Unterschriftenlisten ein-
gereicht worden. Folgende AufRerungen sind — nach Themenbereichen geordnet — vorgebracht
worden:

e Keine weitere Moschee unweit der Vatan Moschee. In der Nachbarschaft zur Vatan Mo-
schee sollte keine weitere Moschee planungsrechtlich zulassig sein.

Stellungnahme der Verwaltung

Anlass fir die Planung war der Antrag auf Vorbescheid der Hicret Moschee. Eine kirchliche Nut-
zung u. a. soll durch den Bebauungsplan ausgeschlossen werden. Nicht stérendes Gewerbe ist an
dieser Stelle zulassig.

o Es wird gefragt wem das Gebéaude gehort.

Stellungnahme der Verwaltung

Aus Datenschutzgriinden dirfe dies nicht bekannt gegeben werden. Ein Teilnehmer auRRerte sich,
dass er zum Vorstand der Hicret Moschee gehdre und dieser das Grundstiick gehore.

e Es entstehen Parkplatzprobleme und Larmimmissionen.

Stellungnahme der Verwaltung

Die fur eine Moscheenutzung errechneten 52 Stellplatze sind im allgemeinen Wohngebiet wegen
der zu erwartenden Immissionen nicht vertraglich. Neben einem erheblichen Verkehrsaufkommen
muss sowohl mit Larmimmissionen vor 6.00 als auch nach 22.00 Uhr gerechnet werden. Nicht
stérendes Gewerbe an dieser Stelle z. B. Birogebdude mit wenigen Mitarbeitern (Softwareunter-
nehmen) oder Pflegedienste wiirden weniger Larm verursachen. Ein Gewerbebetrieb kann alles
Méogliche sein, z. B. auch eine Lagerhalle mit nur einem Mitarbeiter vor Ort. Im weiteren Planver-
fahren wird die Larmimmissionssituation untersucht werden.

e Es wird der Hinweis gegeben, das die Zuwegung uber die Grabenstral’e ohne vorhandene
Gehwege und offizielle Parkflachen fur solch ein Verkehrsaufkommen nicht ausgelegt und
gerade fur altere Menschen und Kinder auRRerst gefahrlich ist.

Stellungnahme der Verwaltung

Im Bebauungsplanverfahren werden stadtische Dienststellen beteiligt. Die ErschlieBung des Ge-
baudes Olper Strafle 10 wird weiterhin Uber die Olper StrafRe und nicht lGber die Grabenstralle
erfolgen. Die GrabenstralRe verfiigt tGber keinerlei Gehwege und ist recht schmal. Der Einmun-
dungsbereich zur SudstralRe wurde vor kurzem auf eine Breite von 5,50 m zurtickgebaut. Die Olper
Stral3e verfugt Uber beidseitige Gehwege und eine ausreichende Fahrbahnbreite von 7,00 m. Sie
ist deshalb fur die ErschlieBung um ein Vielfaches besser geeignet. Der genannte Einmindungs-
bereich befindet sich nicht im Plangebiet.
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e Esist auch geaulRert worden, dass das genannte Grundstick fur die neue Moschee an der
Olper Stral3e grof3 genug ist, um in einem ruhigen Umfeld ein Gemeindeleben fir Muslime
zu ermoglichen. Die geplante Moschee ist fuBlaufig gut zu erreichen. Die Moscheenutzung
ist als Puffer zwischen vorhandenem Gewerbe und vorhandenem Wohngebiet zu sehen.
Durch Pflegedienst, Softwareunternehmen, Spedition etc. ware von Montag bis Samstag
mit einem groReren Verkehrsaufkommen zu rechnen. Aul3erdem wéren die Kinder der Mit-
glieder der Gemeinde Hicret an der Grabenstral3e deutlich sicherer, weil der Autoverkehr
am alten Standort sehr gefahrlich ist. Der neue Standort der Moschee an der Grabenstrafie
ist sinnvoll als Abschirmung, weil die Firma Sachs von Montag bis Samstag starke Larm-
immissionen verursacht. Die Hicret Moschee wirde Rucksicht auf die neuen Nachbarn im
Plangebiet nehmen und in guter Atmosphére leben wollen.

Stellungnahme der Verwaltung

Erganzend zu den Ausfiihrungen in der Begriindung zum Bebauungsplan wird auf folgendes hin-
gewiesen:

Entsprechend den Vorgaben der vorbereitenden Bauleitplanung und unter Beriicksichtigung des
Bedarfes an Flachen fur die Gewerbeansiedlung soll das Grundstiick Olper Straf3e 10 als Gewer-
begebiet ausgewiesen werden. Zu bericksichtigen ist die Lage an der Nahtstelle zu den in der
Nachbarschaft gelegenen Wohnnutzungen.

Die Zweckbestimmung eines Gewerbegebietes besteht darin, der Unterbringung von nicht erheb-
lich belastigenden Gewerbebetrieben zu dienen. Die im Bebauungsplan beabsichtigte Beschran-
kung auf Vorhaben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren hat im Ergebnis zur Folge, dass nur
solche gewerblichen Nutzungen zuldssig sind, die auch in einem Mischgebiet zulassig waren;
selbststandige Wohnnutzungen sind jedoch entsprechend der allgemeinen Zweckbestimmung
eines Gewerbegebietes nicht zulassig. Mit fir das benachbarte Wohnen unzulassig hohen Immis-
sionen aufgrund einer gewerblichen Nutzung gemaf Festsetzung des Bebauungsplanes ist des-
halb nicht zu rechnen. Durch die nunmehr vorgesehene Ausweisung eines Mischgebietes im An-
schluss an das festgesetzte Gewerbegebiet fiir die noch unbebauten Teilflachen im Ubergang zum
nordlich angrenzenden Wohngebiet wird ein stadtebaulich geordneter Ubergang gewéhrleistet.

Demgegentiber ist die geforderte Moscheenutzung durch die Hicret-Gemeinde aufgrund des Nut-
zungsspektrums unter den Begriffen ,Anlagen fir kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke" einzu-
ordnen. Derartige Nutzungen waren im Gewerbegebiet nur als Ausnahme zulassig und sollen ent-
sprechend den oben genannten stadtebaulichen Vorgaben des Flachennutzungsplanes ausge-
schlossen werden. Dies betrifft folgerichtig auch die nur ausnahmsweise zuldssigen Vergnigungs-
statten.

Aufgrund des mit dem Antrag auf Vorbescheid vorgelegten Nutzungskonzeptes der Moschee-
Gemeinde ist in starken MalRe von publikumsintensiven Nutzungen zu Zeiten am Wochenende, zur
Feierabendzeit und in der Nacht auszugehen mit der Folge von Belastigungen der Wohnnachbar-
schaft. Mit unzumutbaren Geréduschen als Folge des Besucherverkehrs ist zu rechnen. Der in der
Planung Uberschlaglich ermittelte Stellplatzbedarf nach den Richtzahlen der Verwaltungsvorschrift
zur Landesbauordnung von tber 50 Stellplatzen beriicksichtigt bereits, dass nicht jeder Nutzer die
Moschee mit dem PKW erreicht und ein Teil zu Ful? geht oder ein Fahrrad benutzt. Anzumerken
ist, dass bei ohne Genehmigung durchgefiihrten Veranstaltungen im Jahre 2015 ein hohes PKW-
Aufkommen zu verzeichnen war. Weiterhin sind die Immissionen aufgrund der beabsichtigten Nut-
zung im Geb&ude und auf dem Gelande zu beriicksichtigen, die sich insbesondere in der Nacht-
zeit, am Wochenende und zur Feierabendzeit auf die Wohnnachbarschaft stérend auswirken wir-
den. Aufgrund der ortlichen Gegebenheiten und der beabsichtigten Nutzung und Nutzungszeiten
ist offensichtlich, dass mit ImmissionsschutzmalRnahmen eine auf Dauer angelegte Standortver-
traglichkeit nicht erreicht werden kann.
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Das Interesse des Moscheebetreibers, seine raumliche Situation durch Verlagerung an einen neu-
en Standort zu verbessern kann aufgrund der dargestellten Bedingungen am Standort Olper Stra-
Be nicht realisiert werden. Alternativstandorte, insbesondere Kerngebiete, aber auch Gewerbege-
biete ohne sensible Wohnnachbarschaft, auf denen eine Moschee planungsrechtlich zulassig wa-
re, sind im Stadtgebiet vorhanden. Die moglicherweise nicht gegebene unmittelbare Verfligbarkeit
ist kein hinreichender Grund, einen stadtebaulich ungeeigneten Standort zu belegen.
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AuRerungen aus der frithzeitigen Beteiligung gemaR 8§ 4 (1) BauGB

AuRerungen der externen Trager offentlicher Belange wurden nicht vorgebracht. Durch moBiel
vorgetragene Angaben zum OPNV-Netz au3erhalb des Plangebietes wurden dargelegt.

Anderungsvorschlage der Verwaltung

Die Anderungsvorschlage der Verwaltung dienen der Verdeutlich und Préazisierung von zeichneri-
schen und textlichen Festsetzungen sowie von Aussagen in der Begriindung und Darstellungen im
Nutzungsplan. Hiermit wird fir den Regelungsinhalt des Bebauungsplanes eine Rechtssicherheit
geschaffen.

Ergdnzungen im Nutzungsplan, in den textlichen Festsetzungen und in der Begrindung

Durch die Nutzung der Bausubstanz durch Umbau, Abriss oder Neubau der Olper Straf3e 10 wird
eine artenschutzrechtliche Vorpriifung im Plangebiet notwendig. Es sollte von einem Fachgutach-
ter in einer Vorprifung ermittelt werden, ob Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten von planungsrele-
vanten Tierarten (Vogel, Fledermause) im Bereich der Gebdude und Baume vorhanden sind. Ein
artenschutzrechtlicher Fachbeitrag wurde durch ein Landschaftsbiro erarbeitet, welches in die
Begriindung eingearbeitet wurde.

Der vorhandene Baumbestand auf dem Grundstiick Olper StralRe 10 wird flachenméafiig zur Erhal-
tung von Baumen, Strauchern und sonstige Bepflanzungen in den textlichen Festsetzungen fest-
gesetzt. Als Abschirmung des eingeschrankten Gewerbegebietes zum nérdlichen Wohngebiet wird
im Bebauungsplan ein 5 m breiter Pflanzstreifen von B&dumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zung festgesetzt. Aufgrund der vorhandenen Bebauung mit Wohnen und vereinzelten Bluronutzun-
gen werden bauliche Larmschutzvorkehrungen fir Wohnen (Umbau, Nutzungsanderungen) und
fur Mischgebietsnutzungen, Eckgrundstick Briloner StraRe Ecke Windelsbleicher Stral3e, im Be-
bauungsplan festgesetzt. Zum Schutz vor Uberflutung durch auRergewohnliche Regenereignisse
sollten im Plangebiet neu zu bebauende Grundstiicke durch geeignete MalRnahmen ausge-
staltet werden.

Aus Sicht des anlagenbezogenen Immissionsschutzes wird in dem Plangebiet als Ubergang vom
GE1-Gebiet zum nérdlich angrenzenden WA-Gebiet ein MI-Gebietsstreifen (Mischgebiet) von der
Wohnbebauung an der Grabenstral3e festgelegt.

Im Uberwiegenden Teil des Plangebietes ist keine Kampfmittelgefahrdung bekannt. Im Bereich der
Olper StrafRe und in einem Teilbereich an der Vatan Moschee an der Windelsbleicher Stral3e ist
wegen erkennbarer Kriegsbeeinflussung eine Kampfmittelbelastung nicht ganzlich ausgeschlos-
sen. In diesem Bereich ist ein systematisches Absuchen der Kampfmittel vor Beginn der Tiefbau-
arbeiten erforderlich.

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt in Trennkanalisation. Eine Anschlussmoglichkeit an
den o6ffentlichen Kanal besteht tiber private Wege bzw. Uber fremde Grundstiicke; hier sind im Be-
bauungsplan daher entsprechende Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten priva-
ter Dritter festzusetzen. Bestehende und geplante 6ffentliche Entwéasserungseinrichtungen sind in
den Bebauungsplan einzutragen.



