Vorentwurf zum Bebauungsplan Nr. 18.21 , Alverskirchen Mitte-Std“
Abwagung der friihzeitigen Beteiligungsschritte gemal § 3 (1) BauGB
Zeitraum: 30.08.2021 - 30.09.2021

vom 06.09.2021

Burgervorstellung zum \"Planverfahren Nr. 18 Alverskirchen
Mitte-Stid 21\" der Anderungen und lhren Stellungnahmen.

Ich bin in Kiirze der alleinige Eigentlimer (aktuell bin ich noch
Teileigentiimer einer Erbengemeinschaft) des Grundstiickes
»[---]“. Aktuell wohne ich in Westbevern, werde aber wieder an
meinen Geburtsort zuriickziehen.

Aufgrund [einiger] geplanter gewerblicher Erweiterungen hatte
ich Uberlegungen angestellt, das Grundstiick wieder z.T.
gewerblich zu nutzen, was der neue Bebauungsplan in der
vorgestellten Version verhindern bzw. stark einschranken
wirde... Jedoch kann ich verstehen, dass dieser Bereich fiir reine
Wohnzwecke ,,gewlinscht” wird...

Wenn wir es nicht gewerblich nutzen wollen, haben wir folgende
Bitten zur Anpassung des geplanten Bebauungsplanes im
Teilbereich 4 [...]:

1. Auf dem Grundstiick sind 2 verschiedene WA geplant, was
zu starken EinbuRen bei jeglicher Planung kommen wird.
Insbesondere auch, da meine Lebensgefadhrtin und ich inkl.
4 Kinder dort fur uns im westlichen Teil des Grundstiickes
Wohnraum schaffen wollen, erganzt um eine
Einliegerwohnung fir meine Mutter und meinem
behinderten Bruder. Aus logistischen Griinden ist es leider
nicht moglich, vorab das alte Wohnhaus ,,[...]“ abzureiRRen,
da dies fiir meine Mutter und Bruder nicht tragbar ware.

Lfd. Verfasserin Stellungnahme Abwaiagung
Nr. (personenbezogene Daten wie zum Beispiel in der Anrede wurden im
Sinne des Datenschutzes durch [...] ersetzt)
1. Bilirgerin mit Schreiben | [...] zundchst noch mal Danke fiir die tolle und ausfihrliche Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen, auf die

Belange wird nachfolgend einzeln eingegangen:

Zul3ssigkeit gewerblicher Nutzungen im allgemeinen
Wohngebiet:
Fir die betreffenden Flachen innerhalb des raumlichen
Geltungsbereichs der beabsichtigten Bebauungsplananderung
erfolgt eine Festsetzung als , Allgemeines Wohngebiet”. Gemal
den Vorgaben der Baunutzungsverordnung fiir den
Gebietstypus (§ 4 BauNVO) sind im festgesetzten allgemeinen
Wohngebiet:

e Wohngebaude

e Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,

Schank- und Speisewirtschaften,
e Nicht storende Handwerksbetriebe
e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Daruber hinaus kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden:

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes

e Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

e Anlagen fir Verwalten
Der zuldssige Nutzungskatalog umfasst demnach neben der fir
diesen Gebietstypus namengebenden Wohnnutzung eine Reihe
weiterer Nutzungen, zu denen insbesondere auch das nicht
stérende Gewerbe und Handwerk zahlt. Eine gewerbliche
Nutzung wie beschrieben ist somit nicht vom Grundsatz her in
Folge der beabsichtigten Gebietsausweisung ausgeschlossen
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Hier wirde sich anbieten, dass das gesamte Grundstiick als
WAS3 eigestuft wird, da die TH/FH 6,5m / 11,5m fir die
Unterbringung so vieler Personen ,erforderlich” ist —
zumindest mehr als 4,8m. Das auf der Str.
gegenliberliegende Wohnhaus hat aktuell auch 2
Vollgeschosse + Dachgeschosswohnung, wodurch diese
Hohen auf dem Alten Hof bis dort auch voll ins Bild passen
wirde. Siehe beigefligte Anlage: B-Plan 2021-08-30 -
Vorentwurf-S31-01
2.

Zwischen Alter Hof 3 und 5 ist eine langliche Aussparung
der Bebauungsgrenze, die mir unlogisch und im Sinne
»Vereinfachung und Vereinheitlichung” nicht
erforderlich erscheint. Auch scheint diese aufgrund der
einzuhaltenden einheitlichen Grenzen ,Regel 3m / 7m*
im Prinzip UGberflUssig zu sein. Bitte nehmen Sie diesen
»Streifen” raus... Siehe beigefiigte Anlage: B-Plan 2021-
08-30 - Vorentwurf - S31 - 02

Zur Minimierung des StralRenlarmes mochten wir gerne
eine teilbepflanzte Gabrionenwand zur Neustr.
errichten. Ist es eine Option, dass hier eine Lockerung
der bisher geplanten Einfriedung zu 6ffentlichen
Verkehrsflachen erfolgen kann?

In der Vorstellung ist vermerkt, dass weifSer Putz erlaubt
ist, weiller Klinker jedoch nicht... Das auf der
Versammlung gebrachte Argument ,,Minsterland- und
Dorftypisch” passt hier jedoch (zumindest bzgl. Putzbau)
nicht wirklich. Beim Neubau planen wir einen
hochwertigen weillen bossierten Klinker mit hohem
Keramikanteil zu verwenden, wie wir ihn schon in
Westbevern verwenden. Der ist ein Schmuckstiick und
wirde jeden weillen Putzbau optisch in den Schatten
stellen. Ich mochte darum bitten, dass wenn ein weilSer
Putzbau akzeptiert wird, dass auch ein weiRer Klinker
genutzt werden darf.

und denkbar. Unter Berlicksichtigung der Vorgaben des
rechtskraftigen Bebauungsplans, der fir die betreffenden
Flachen derzeit ein ,gegliedertes Mischgebiet” ausweist,
kommt es insofern nicht zu wesentlichen Anderungen. In
diesem sind im Status Quo folgende Nutzungen zulassig:

e Wohn-, Geschéfts- und Bilirogebaude,

e Einzelhandelsbetriebe

e nicht stoérende Gewerbebetriebe
Insofern kommt es in Folge der in Rede stehenden
Bebauungsplaninderung nicht zu Anderungen im Hinblick auf
die Ansiedlungsoptionen von gewerblichen Nutzungen. Mit der
Uberplanung des seinerzeitigen gegliederten Mischgebiets zu
einem allgemeinen Wohngebiet wird insofern der heutigen
Bestandssituation Rechnung getragen, die sich vor allem durch
Wohnnutzungen kennzeichnet. Gewerbliche Nutzungen bzw.
Nicht-Wohnnutzungen werden unter Berlicksichtigung des
Kataloges zuldssiger Nutzungen jedoch nicht per se
ausgeschlossen.

Vorschlage zur Anpassung der Planung:

1. Unter Bezugnahme auf den Status Quo der
Bebauungsmaoglichkeiten gemaR rechtskraftigem
Bebauungsplan ergeben sich in Folge der
beabsichtigten Bebauungsplandnderung keine
wesentlichen Anderungen. Auch heute wird die
mogliche Bebauung und Grundstiicksausnutzung unter
anderem durch die festgesetzte Grundflachenzahl von
0,4 (d.h. Bebauung auf 40 % der Grundstticksflache
zuldssig) begrenzt; die Anderung greift diesen Wert auf
und setzte ebenfalls GRZ 0,4 fest. Im Status Quo sind
zudem Gebadude mit zwingend einem Vollgeschoss
zul3ssig, die Anderung umfasst nun eine flexiblere
Ausgestaltung mit bis zu 2 Vollgeschossen. Die
Differenzierung in zwei Teilbereiche mit
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Bzgl. der Pflasterung wiirden wir gerne statt
wasserdurchldssig eine entsprechend dimensionierte
Rigole einplanen. Ist dies moglich, wenn wir uns dazu
entscheiden wiirden? Ggfs. kann man ja generell den
Bebauungsplan um den Satz ergdnzen ,,...oder eine
entsprechende Rigole zur Versickerung des
Regenwassers.”

Sollten Sie den o.g. Wiinschen nachkommen kénnen, werden wir
bzgl. der aktuell geplanten gewerblichen Nutzung unsere Pldne
selbstverstindlich verwerfen und der Anderung von Misch- in
Wohngebiet nicht widersprechen und nicht mehr in diese
Richtung die Moglichkeiten abklopfen.

Fiir Rickfragen und Erlauterungen stehe ich gerne auch
telefonisch zur Verfligung und freue mich schon jetzt auf lhre
hoffentlich o.g. einbeziehende Riickmeldung.

unterschiedlichen Trauf- und Firsthéhen beruht auf
dem planerischen Ziel, die Bebauung entsprechend der
angrenzenden StraRenrdaume und der damit
verbundenen stadtebaulichen Situation im Nahbereich
zu dimensionieren. Insofern ist entlang der NeustraRe
eine hohere Bebauung zulassig, als entlang des Alten
Hofs. Die bestehende Bebauung weist hier eine
geringere Dimensionierung auf, was insbesondere
unter Berlicksichtigung der verkehrlichen Aspekte und
der stadtebaulichen Gestalt zu begriiRen ist. Insofern
wird kein Bedarf gesehen, eine einheitliche
Hohenentwicklung flir den betreffenden Bereich zu
forcieren.

Die Abgrenzung der Baufelder erfolgt unter
Beriicksichtigung allgemein formulierter
stadtebaulicher Zielstellung sowie unter
Beruicksichtigung der spezifischen Standortsituation
und des Nahbereichs. Die Anpassung des Baufelds
flihrte zudem nicht automatisch zu ,,einem Mehr“ an
Bebauungsmoglichkeit, da diese wie oben dargelegt
von weiteren Faktoren wie insbesondere der
zuldssigen Grundflachenzahl abhangt. Die Anregungen
werden insofern nicht geteilt.

Der Anregung wird in Teilen Rechnung getragen, indem
die betreffende gestalterische Festsetzung angepasst
wird. Entsprechend wird festgesetzt, dass
Gabionenwande zul3ssig sind, sofern sie in Verbindung
mit durchgadngigen Heckenbepflanzungen auf der
strallenabgewandten Seite auf dem Grundstiick
errichtet werden. Der grundsatzliche planerische Wille,
Einfriedungen mit Bepflanzungen versehen bleibt
insofern erhalten, wird jedoch mit Blick auf den
Wunsch zur Erganzung durch Gabionenwande
erweitert.
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4. Die Anregung wird nicht geteilt, da es Ziel der
Festsetzungen zur Fassadengestaltung ist, das
bestehende Ortsbild langfristig zu wahren und zu
erhalten.

5. Der Anregung wird in Teilen gefolgt. Die Festsetzung
wird dahingehend, dass ausnahmsweise auch Rigolen
statt wasserdurchlassiger Bodenbelage zuldssig sind,
sofern im Einzelfall nachgewiesen wird, dass diese auch
tatsachlich in angemessener Dimensionierung
ausgefihrt werden.

2. Birgerln mit Schreiben
vom 08.10.2021

[...]Jich méchte Sie bitten, bei dem Vorentwurf der 21.Anderung
des Bplans "Alverskirchen Mitte-Stiid" das Bauvorhaben [...] zu
bericksichtigen.

In der Anlage erhalten Sie den Entwurfsplan des 2.BA als pdf-
Datei. Folgende Punkte wiirden aktuell abweichen: Firsthohe,
Dachaufbauten [...]

Die Stellungnahme wird beriicksichtigt. Da es sich bei der aus
der Planung hervorgehenden Gebdudehoéhe lediglich um eine
geringfligige Abweichung zum bisherigen Planungsstand
handelt, die keine wesentlichen stadtebaulichen Auswirkungen
mit sich bringt, wird die Anregung beriicksichtigt und die
zulassige Gebaudehohe angepasst. Im Hinblick auf die
Dachaufbauten wird die betreffende gestalterische Festsetzung
redaktionell angepasst, um klarzustellen, in welchem Umfang
Dachaufbauten, Gauben etc. zulassig sind.

3. Biirgerin mit Schreiben
vom 14.10.2021

[...]wie gerade telefonisch mit ihnen besprochen libersende ich
Ihnen eine erste

Uberlegung fiir die Bebauung an der HauptstraRe in
Alverskirchen fur Herrn [...]. GRZ wird eingehalten. Bei der
erweiterten Grundflachenzahl haben wir jedoch Probleme. 0,6
kann nicht eingehalten werden. Wir lagen dann bei 0,8. Dies liegt
aber nicht an dem Neubau. Dort wird nur das Notigste
versiegelt.

Beim Bestand wurde friiher natirlich alles gepflastert, so dass
man dann gar nicht mehr anbauen kénnte. Ware schade, wenn
es daran scheitern wiirde! Sollten sie oder Herr Reher Fragen
haben stehen Herr Carl Altefrohne und ich ihnen gerne zur
Verfigung. [...]

Die Anregung wird nicht geteilt. Mit der beabsichtigten
Bebauungsplananderung sollen insbesondere auch Aspekte des
Klimaschutzes und der Klimaanpassung in Alverskirchen
Berucksichtigung finden. Insofern trifft der Bebauungsplan
unter anderem Aussagen zu EntsiegelungsmaBnahmen, sodass
das angefiihrte Argument des versiegelten Bestands in diesem
Kontext irrelevant ist. Eine Erhéhung der Grundflachenzahl auf
bis zu 0,8 erscheint im Kontext der beabsichtigten
Gebietsausweisung einerseits sowie unter Beriicksichtigung der
im Status Quo ebenfalls mit 0,4 festgesetzten GRZ von 0,4
andererseits als nicht vertretbar. Zudem ist es Ziel des
Bebauungsplans, libergreifende Regelungen fiir den
betreffenden Geltungsbereich zu schaffen, eine Herausnahme
von Teilflachen mit gesonderten Festsetzungen fir einzelne
Bauvorhaben erschiene in diesem Kontext als Bevorzugung,
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was den allgemeinen Grundsatzen des Baugesetzbuches zur
Aufstellung von Bauleitplanen entgegenstiinde (§ 1 (5) BauGB).
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Lfd.
Nr.

Verfasserin

Stellungnahme

(personenbezogene Daten wie zum Beispiel in der Anrede wurden im
Sinne des Datenschutzes durch [...] ersetzt)

Abwaiagung

(Y

Blirgerln mit Schreiben
vom 22.06.2022

[...] Unser Biiro, ars architekten gmbh, beschaftigt sich ca. 6
Jahre mit der Liegenschaft HauptstraRe 11. Es wurden viele
Entwirfe angedacht und viele Gesprache gefiihrt. Derzeit steht
die Gaststatte westlich auf der Grundstiicksgrenze.

Ein Uberbau verbindet die Hauser 11 und 11a. Stadtebaulich
wird hier eine gewisse \"Enge\" erzeugt und gleichzeitig der
dorfliche Charakter unterstrichen. Somit stellt sich die Frage:
Kann der geplante Neubau die alte Grenzbebauung wieder
aufnehmen? Unsere Bauherrin, die MR WOHNUNGSBAU GMBH,
beabsichtigt das Flurstiick 484 (Kopfsteinpflasterstralie) zu
erwerben. Nachbarn erhalten ein Uberfahrtsrecht etc. An der
Hauptstralle méchte die Gemeinde einen Teil dieser StraRe
(Dreieck) behalten.

Vorab herzlichen Dank fiir lhre Bemiihungen!

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt. Entgegen den Aussagen
setzt der bislang rechtskraftige Bebauungsplan im betreffenden
Bereich keine grenzstandige Bebauung fest, die Baugrenzen
verlaufen entlang der aktuellen Bestandsbebauung, nicht
jedoch entlang Grundstiicksgrenzen zur StraRe. Die
Wiederaufnahme der bisherigen Flucht der Baugrenze fiir den
betreffenden Bereich ist nicht vorgesehen, da es unter
anderem stadtebauliches Ziel der Planaufstellung ist, moglichst
einheitliche Abstdnde der Bebauung zu den 6ffentlichen
StraBen zu schaffen. Eine Ausnahmeregelung zu Gunsten des
einen betroffenen Grundstiickseigentliimers wiirde eine
Bevorzugung gegeniiber den anderen Grundstiickseigentiimern
im raumlichen Geltungsbereich bedeuten, was im Sinne der
Gleichberechtigung vermieden werden soll. Dariiber hinaus
wird dem Grundstiickseigentiimer durch eine groRziigigere
Abgrenzung des Baufelds im riickwartigen Grundstiicksbereich
bereits mehr Moglichkeiten zur Flachenausnutzung geboten als
bisher.




