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Stellungnahmen der der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB, der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB
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19.10.2020

Bebauungsplanes Lohkamp im Ortsteil Studkirchen ein.

Im Amtsblatt Nr. 18/2020 vom 18.09.2020 haben sie im
Punkt 46 die Biirger tiber die 5. Anderung des
Bebauungsplanes ,Lohkamp" im Ortsteil Stidkirchen
informiert. Hierbei hat die Gemeinde Nordkirchen vorgestellt,
dass die als nicht Uberbaubare Fléache des Grundstiickes mit
der Gemarkung Sudkirchen Flur 12 Parzelle Nr. 331 im
rickwartigen Bereich als bebaubare Flache gedndert
werden soll.

Anderung der Art der baulichen Nutzung

Entgegen dem gultigen qualifizierten Bebauungsplan vom
10.11.1977 sollen die festgelegten Vorgaben der baulichen
Nutzung fur dieses Grundstiick nicht mehr beriicksichtigt
werden.

Vorab: Aus dem Geoinformationssystem (GIS-Portal) des
Kreis Coesfeld (Stand:17.10.2020) ist zu entnehmen, dass
die Flurstiickparzelle Nr. 331 am 01.09.2020 in

zwei Bereiche aufgeteilt wurde.

« Der obere Bereich mit der Flurstiicknummer 884 liegt an
der UnterstraRe 25 und beinhaltet das ehemalige Arztehaus
Dr. Heiermann, die als Tagespflegeeinrichtung

von der Caritas genutzt wird (Flache 1418 m?)

« Der untere, unbebaute Bereich mit der Flursticknummer
885 erstreckt sich bis zum Ahornweg (Flache 3295 m2).
Aus der Bekanntmachung der Gemeinde Nordkirchen ist zu
entnehmen, dass im unteren nicht bebauten
Grundstlicksbereich mit der Flurnummer 885 anstelle eines
nun zwei Baufelder vorgesehen sind.

Die Bereiche der beiden Baufelder wurden als allgemeines
Wohngebiet (WA) ausgewiesen.

Somit soll entgegen den Regelungen aus dem
urspringlichen Bebauungsplan fir das Baufenster, dass an
dem Ahornweg angrenzt

« eine zweigeschossige Bauweise anstelle einer
eingeschossigen Bauweise und

Das bisher unbebaute Flurstiick soll im Rahmen der 5. An-
derung des Bebauungsplanes ,Lohkamp*® als ,Allgemeines
Wohngebiet - WA* nach § 4 der Baunutzungsverordnung
festgesetzt werden.

Dieses entsprach der planerischen Absicht, hier tiber die
Wohnnutzung hinaus zukinftig auch Wohnfolgeeinrichtun-
gen Uber den Angebotsbebauungsplan zu ermdglichen. Die
stadtebauliche Absicht ist es, hier vorwiegend Wohngebaude
zuzulassen aber auch andere denkbare nicht stérende Ne-
bennutzungen aus dem Katalog des § 4 nicht von vornherein
auszuschlief3en.

Die tatsachliche Umgebung dieses Grundstiickes mit einem
bisher unbebauten und mit einem landwirtschaftlichen Lager-
gebaude bestandenen Nachbargrundstiick im Nordwesten,
einem Wohnhaus und einer Tagespflege im Norden und wei-
teren Wohnh&usern im Osten, Stiden und Westen zeigt hier-
fur heute noch keine Ansatze hinsichtlich der Nutzungsstruk-
tur.

Ob die Kommune die Festsetzung zur Art der baulichen Nut-
zung andert, bleibt ihr im Sinne der Planungshoheit tUberlas-
sen. Es gibt keinen Anspruch eines Planbetroffenen, dass
der Baugebietstyp durch Planung nicht geéndert wird, sofern
hierdurch keine unzumutbaren Auswirkungen auf sein
Grundstuick zu erwarten sind. Dies ist bei der Umwandlung

2 Einwender; e Stellungnahme Abwéagung Beschlussvorschlag
z Datum der Einwendung z
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1 Offentlichkeit 1 1.1 | Hiermit lege ich Widerspruch gegen die 5. Anderung des

Den Bedenken bzgl. der Fest-
setzung eines ,,Allgemeinen
Wohngebietes* innerhalb des
gesamten Anderungsberei-
ches wird nicht gefolgt.
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» mit der Zuordnung als allgemeines Wohngebiet (WA) die
zusatzliche Erlaubnis der Nutzung der Wohneinheiten als
Laden, Gaststatte oder Handwerksbetriebes moglich sein.

Hiermit wird das planerische Grundkonzept des
Bebauungsplanes Lohkamp missachtet, da die bebaubaren
Flachen im Innenbereich als reines Wohngebiet
ausgewiesen sind und die Infrastruktur dementsprechend
entwickelt wurde. Hierzu zahlt u.a. auch die verkehrliche
Erschlieung, bei der der Ahornweg als eine besonders

schmale verkehrsberuhigte Wohnstraf3e eingerichtet wurde.

Wo sollen denn bei der Einrichtung eines Gewerbes
mdgliche Kunden auf dem Ahornweg parken?

Der ausgewiesene Parkplatzbereich im Bereich des
Ahornweges ist jetzt schon regelméRig

von einem Reinen Wohngebiet in ein Allgemeines Wohnge-
biet nicht gegeben.

Das planerische Grundkonzept des Bebauungsplanes ,Loh-
kamp* sieht in seinem jetzigen Bestand sowohl WA als auch
WR vor. Gerade innerhalb des Anderungsgebietes sind
beide Baugebietstypen nach § 3 und § 4 BauNVO unmittel-
bar aneinandergrenzend festgesetzt.

Allgemeine Wohngebiete (WA) dienen vorwiegend dem
Wohnen und sind durch eine breitere Palette zulassiger Nut-
zungen gepragt. Vorherrschende Nutzungsart muss jedoch
auch hier das Wohnen sein. Die anderen im WA-Gebiet
nach 8§ 4 (2) Nummern 2 und 3 allgemein sowie die nach § 4
(3) BauNVO ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen ergan-
zen das Wohnen, ohne diese Hauptnutzungsart dadurch in
Frage zu stellen. Die Bandbreite der anderen allgemein oder
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ist zwar relativ breit,
sie sind dem Wohnen jedoch nicht gleichwertig oder gleich-
rangig, sondern ihm ergénzend zu- bzw. untergeordnet. Es
ist zwar moglich, dass einzelne Geb&ude komplett Nicht-
wohnnutzungen dienen, sie diirfen nach Anzahl, Gré3e und
Auswirkungen aber nicht die Pragung des Baugebiets durch
das Wohnen beeintrachtigen. Hierbei ist zudem zu beriick-
sichtigen, dass mit der vorliegenden 5. Anderung des Be-
bauungsplanes Gartenbaubetriebe und Tankstellen als ver-
kehrsintensivere Nutzungen ausgeschlossen werden.

Nach der Konzeption, die dem Plan zugrunde liegt, sollen
die nunmehr (wieder) Gberbaubaren Flachen durch ein
Mehrfamilienhaus und drei maximal zweigeschossige Dop-
pelhauser bebaut werden. Wahrend nach der Plankonzep-
tion das Mehrfamilienhaus ebenfalls durch die Unterstral3e
erschlossen werden soll, erfolgt die ErschlieRung der Dop-
pelh&duser Uber den Ahornweg. Es entbehrt jeglicher Anhalts-
punkte und ist eine bloRBe Behauptung, dass der Ahornweg
den Verkehr durch weitere 6 Wohneinheiten nicht aufneh-
men kann.

Der Einwender verkennt vollkommen, welcher ,Grad” an ge-
werblicher Nutzung uberhaupt innerhalb eines Allgemeinen
Wohngebietes (WA) zulassig ist. Missverstandlich wird die
Zulassigkeit von ,sonstigen nicht stérenden

Seite 2 von 64 Stand: 29.01.2021




Gemeinde Nordkirchen — 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Lohkamp*
Stellungnahmen der der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB, der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB
sowie Stellungnahmen der Nachbarkommunen gem. § 2 (2) BauGB

Ifd. Nr.

Einwender;
Datum der Einwendung

Ifd. Nr.

Stellungnahme

Abwéagung

Beschlussvorschlag

ausgelastet. Auf dem Ahornweg ist das Parken eines
Kraftfahrzeuges grundsatzlich nicht erlaubt.

Der jetzige planerische Entwurf einer moglichen Bebauung
der Fa. Reher enthalt auch keinen zusétzlichen Stellplatz fur
Kunden auf der zukiinftig bebaubaren Flache.

AbschlieRend ist folgendes anzumerken: Hinsichtlich der Art
der baulichen Nutzung (88 2 ff. BauNVO) ist generell eine
nachbarschitzende Wirkung zu beachten: Der Nachbar
kann sich innerhalb des von ihm bewohnten Baugebiets
gegen jede artfremde Bebauung wehren, unabhangig
davon ob sie ihn tatséchlich beeintrachtigt.

Beachte damit: Festsetzungen bezuglich der Art der
baulichen Nutzung sind damit generell nachbarschiitzend,
eine Abweichung der Art der baulichen Nutzung im gliltigen
Bebauungsplan ist durch die Gemeinde Nordkirchen hierbei
nicht ohne weiteres maoglich.

Gewerbebetrieben” mit in Gewerbegebieten zuléssigen
y,nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben® gleichge-
setzt.

Es bedarf keiner wirtschafsfachlichen Expertise, ob die nach
BauNVO zulassigen gewerblichen Nutzungen im Rahmen
dieses Angebotsbebauungsplanes tatséchlich vor Ort zur
Umsetzung kommen.

Grundsatzlich ist der Einwand bzgl. des Baugebietstyps WA
nicht nachzuvollziehen, da bereits heute WA in dem Gebiet
festgesetzt ist.

Wie und wo in Planen der Fa. Reher Stellplatze eingezeich-
net sind, ist fur die Bauleitplanung vollkommen unerheblich.
Der Bauwunsch der Fa. Reher ist Anlass fiir die Anderung
des Bebauungsplanes. Diese Anderung lasst den Bau-
wunsch der Fa. Reher ebenso zu wie jede andere vergleich-
bare, mit den Festsetzungen des B-Planes im Einklang ste-
hende Nutzung. Den Nachweis der nachbarvertraglichen An-
ordnung der Stellplatze hat der Bauherr im Baugenehmi-
gungsverfahren zu bringen. Grundséatzlich sind Stellplatze —
und das gilt genauso fiir das Einwendergrundstiick — inner-
halb der Giberbaubaren und der nicht-liberbaubaren Grund-
stucksflache generell bauplanungsrechtlich zuléssig.

Der vom Einwender benannte Abwehranspruch im Sinne ei-
nes Gebietserhaltungsanspruches ist auf Ebene der Bauleit-
planung unerheblich, sondern findet seine Anwendung im
Baugenehmigungsverfahren. Jeder Eigentimer eines
Grundsticks in einem Uberplanten oder faktischen Bauge-
biet kann verlangen, dass auch alle anderen Grundstiicksei-
gentimer desselben Baugebiets nur die Nutzungen aufneh-
men, die nach der BauNVO in diesem Baugebiet zulassig
sind. Damit soll verhindert werden, dass z.B. tiber Befreiun-
gen nach § 31 (2) BauGB gebietsfremde Nutzungen aufge-
nommen und so schleichend der Gebietstyp geéndert wird.
Es handelt sich um ein wechselseitiges Austauschverhaltnis
der Grundstiickseigentiimer untereinander.

Ob die Kommune die Festsetzung zur Art der baulichen Nut-
zung im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens &ndert, bleibt
jedoch ihr Uberlassen. Es gibt keinen Anspruch eines Plan-
betroffenen, dass der Baugebietstyp durch Planung nicht ge-
andert wird. Der Anspruch bezieht sich darauf, dass der
Baugebietstyp durch Genehmigungen nicht unterlaufen wird.
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Der Nachbar kann sich also gegen jedes Vorhaben in sei-
nem Baugebiet zur Wehr setzen, das weder Regel- noch
Ausnahmebebauung nach der BauNVO ist.

Hierbei besteht jedoch kein Abwehranspruch des Einwen-
ders, an dessen (in einem WR festgesetzten) Baugrundstiick
unmittelbar angrenzend im Norden und Nordosten ein WA
festgesetzt ist, sich gegen eine gleichartige WA-Festsetzung
an der Ostseite seines Grundstiickes zu wenden, die in dem
in Rede stehenden Anderungsgebiet bereits iiberwiegend
als Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung besteht.

So kann dem Einwender die Sorge genommen werden, dass
aufgrund der unbestimmten Rechtsbegriffe zur Zulassigkeit
der Art der baulichen Nutzung (z.B.: sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe) jegliche Form von Gewerbebetrieb in dem
Anderungsgebiet zuldssig wird / sein kann.

12

Anderung des MaRes der baulichen Nutzung
Aus den Ausfiihrungen zur Begriindung der 5. Anderung des
Bebauungsplanes ,Lohkamp" und der Vorstellung der
Planung durch die Fa. Reher wird das Flurstiick Nr. 331 (neu
Nr. 885) mit nun zwei Baufelder beplant, die entgegen den
ursprunglichen Vorgaben des Bebauungsplanes den Bau
eines Mehrfamilienhauses mit 12 Wohneinheiten sowie drei
Doppelhauser mit insgesamt achtzehn Wohneinheiten
anstelle von drei Wohneinheiten vorsieht. Um diese
Baudichte zu ermdglichen, wurde in der Vorlage zur 5.
Anderung des Bebauungsplanes die Geschossflachenzahl
(GFZ) von 0,5 auf jetzt 0,8 fur die gesamte riickwartige
Grundstuckflache angehoben .
Als Voraussetzung fiir die Umsetzung dieser Bebauung soll
eine ErschlieBung

e des Mehrfamilienhauses von der Unterstra3e und

o der drei Doppelhauser von dem Ahornweg
erfolgen.

Beim MaR der baulichen Nutzung soll eine Zweigeschossig-
keit als Hochstgrenze festgesetzt werden in Verbindung mit
maximalen Grund- und Geschossflachenzahlen, die unter
dem Gesichtspunkt des flachensparenden Bauens heute als
Festsetzung regelmafig auch in anderen Bebauungsplanen
fir Wohngebiete in der Gemeinde Nordkirchen festgesetzt
sind.

Die gewéhlte Geschossflachenzahl von maximal 0,8 liegt ho-
her als die im Bebauungsplan ,Lohkamp* flr die westlich,
sudlich und 6stlich angrenzenden Grundstiicke festgesetzten
Geschossflachenzahlen von 0,5. Allerdings ist fir das
Grundstiick UnterstraRe 25 (ehemalige Arztpraxis mit Woh-
nungen) auch bereits damals die Geschossflachenzahl mit
0,8 festgesetzt worden.

Dies entspricht der heute stéadtebaulich angestrebten stérke-
ren Ausnutzung der Grundstiicke im Sinne eines flachenspa-
renden Bauens. Au3erdem sollen auf dem Grundstiick
Mehrfamilienwohngebaude errichtet werden statt der reinen
Einfamilienhausbebauung in der genannten Umgebung.
Wohnungen dieser Art und GrofRe werden auch in Stdkir-
chen gesucht und sind auf diesem Grundstick in nachbar-
vertraglicher Art und Weise auch zu realisieren.

Den Bedenken bzgl. der Fest-
setzung zum Malf der bauli-
chen Nutzung wird nicht ge-
folgt.
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Verkehrliche ErschlieBung uber die Unterstrale
Hierzu ist anzumerken, dass die erforderliche verkehrliche
ErschlieBung tber die Unterstrale zum geplanten
Mehrfamilienhaus

e eine modifizierte Anfahrt fir die Tagespflege am
Bestandshaus erfordert (Wegfall der kompletten rechten
Parkreihe, Schaffung einer gednderten Zuwegung und
Anpassung des Gehweges und geanderter
Bordsteinabsenkung),

Wer finanziert die Anderung im &ffentlichen
Verkehrsraum?

e durch den Bau eines Verkehrsweges, Rettungsweg
Feuerwehr und der erforderlichen Stellplatze fiir 12
Wohneinheiten flachenméRig eine erhebliche
Versiegelung der Grundstiicksflache verursacht wird und

e durch den Gelandehdhenversprung vom Bereich
Unterstrale zum Ahornweg von mehr als zwei Meter
eine einfache barrierefreie Zuwegung fur Menschen mit
Behinderungen gemaf der DIN-Norm 18040-Teil 3 nicht
ohne weiteres erfillt wird. (Das Langsgefalle konnte Gber
den zugelassenen Wert von sechs Prozent liegen. Die
gesetzliche Basis und Verpflichtung fiir barrierefreies
Bauen im &ffentlichen Raum sind in dem § 55 der
Landesbauordnung des Landes NRW (alt} bzw. dem §
49 Baurechtsmodernisierungsgesetz (BauModG NRW,
ab 01 .01 .2019) verankert.

Das uberplante Grundstiick soll wahrend der Bauzeit der
Gebéaude insgesamt und nach Realisierung des Hochbaus in
seinem nordlichen Bereich von der Unterstra3e aus fahr-
technisch erschlossen werden.

Es bestehen zu dem Grundstiick Unterstral3e 25 bereits 2
Zufahrten, wovon die westliche auf Kosten des Investors so
verandert wird, dass sie den Baustellenverkehr und auch die
endglltige VerkehrserschlieRung aufnehmen kann. Die Be-
waltigung des Hohenunterschiedes im Gelande ist dabei Teil
der privaten ErschlieBungsaufgabe.

Bei der UnterstraRe handelt es sich um eine endgliltig aus-
gebaute innerortliche Kreisstralie, die das zu erwartende
Verkehrsaufkommen durch die Planung als auch temporare
Baustellenverkehre durchaus schadlos aufnehmen kann.
Besondere Gefahrenpunkte werden durch die Neuerschlie-
Bung nicht geschaffen.

Die zusatzliche Flachenversiegelung durch Zufahrten und
Stellplatze istim Rahmen des Bauantrages darzustellen und
geht in die Ermittlung der Grundflachenzahl mit ein.

Die gesetzlichen Regelungen fir Gebaude zur Beriicksichti-
gung der Belange behinderter Menschen sind auch von die-
sem Investor einzuhalten.

Uber den Ahornweg werden die stdlich auf dem Grundstiick
geplanten Gebaude dauerhaft erschlossen.

Bereits in der Ursprungsfassung des Bebauungsplanes, der
ja noch eine Wohnbebauung an dieser Stelle vorsah, ist von
einer Erschlielung tiber den Ahornweg ausgegangen wor-
den. Entsprechend ist der Ahornweg auch ausgebaut wor-
den.

Die jahrzehntelange Nutzung des angrenzenden Grundstu-
ckes als Garten &ndert nichts an der ausreichenden Leis-
tungsfahigkeit dieser nur gering belasteten StralRe als Er-
schlieRungsstraRe auch fur die Neubebauung.

Sollten Schéaden an dieser Straf3e im Rahmen der Bebauung
der Grundstiicke entstehen, geht deren Beseitigung nicht zu
Lasten der Anlieger.

Den Bedenken bzgl. der Er-
schlieBung des Gebietes / zur
Erreichbarkeit der Baugrund-
stiicke wird nicht gefolgt.

14

Baugestalterische Auswirkungen .
In ihrem Ausflhrungen zur Begriindung der Anderung des
Bebauungsplanes wird im Abschnitt 7.6 erklart, dass die

Es soll eine maximal zweigeschossige Bebauung festgesetzt
werden, die am Bestandsgebaude UnterstraBe 25 bereits
vorhanden ist. Die Zweigeschossigkeit entspricht dem Ziel

Den Bedenken bzgl. der Ku-
batur der zuléssigen Bebau-
ung wird nicht gefolgt.
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Planung der zukiinftige Bebauung sich an die bestehende
Bebauung anpasst um ein ungleichméaRiges
Erscheinungsbild innerhalb des Gebietes zu vermeiden.
Hierzu ist folgendes anzumerken:

e Das geplante Mehrfamilienhaus wird durch den
zuséatzlichen Bau eines Staffelgeschosses erheblich
héher sein als alle eingeschossigen Wohnh&user und
die geplanten Doppelhduser in der Umgebung,

e das Mehrfamilienhaus wird sehr massiv wirken , da die
Grundflache mindestens doppelt so grof3 sein wird wie
z.B. die geplanten Doppelh&user und die vorhandenen
Hauser in der Umgebung (siehe Plan Fa. Reher),

o die helle Oberflache der Fassade des Staffelgeschosses
abweichend zur restlichen Fassadenflache wird zu
einem Bruch im Erscheinungsbild fihren und

e durch die abweichende Gestaltung der Dachflache
(geringe Dachneigung) wirkt das Geb&aude wie ein
,Bauklotz".

Hierzu auch der Hinweis des Berichtes der Fa. 6Kon GmbH,
Minster auf Seite 9:

,Die geplante Bebauung wird somit von den umgebenden
eingeschossigen Bestandsgebauden am Ahornweg in ihrer
Hohe und Gestaltung abweichen."

Das Mehrfamilienhaus wird von seinen Abmessungen und
Erscheinungsbild als Fremdkdrper in seiner Umgebung
wirken.

einer leicht verdichteten Bauweise auf diesem relativ orts-
zentral gelegenen Grundstiick.

Die ortlichen Bauvorschriften werden ansonsten zeitgeman
so gefasst, wie sie auch in den letzten Bebauungsplanen der
Gemeinde Nordkirchen fur Wohngebiete verabschiedet wor-
den sind. Sie lassen etwas mehr gestalterischen Spielraum
im Vergleich zu den strikteren Vorgaben des alten Bebau-
ungsplanes ,Lohkamp* zu, was im Sinne eines heute ubli-
chen Bauens ist.

Von der geplanten bzw. nach den Festsetzungen zukunftig
zulassigen Bebauung gehen fir die Nachbargrundstiicke
keine objektiven Nachteile aus.

Es sind weder die Belichtung oder Beliiftung benachbarter
Gebaude gefahrdet, noch ist mit einer Verschattung von
Nachbargrundstiicken zu rechnen, die tber das im baulichen
Innenbereich hinzunehmende MaR hinausgehen. Die Min-
dest-Besonnungsdauer von Wohngebauden im Umfeld des
Anderungsgebietes kann weiter eingehalten werden.

Mit den Abstanden von 6,00 m zur westlichen und 6stlichen
Grundstiicksgrenze bei dem mittleren Baufenster sowie von
jeweils 3,00 m bei dem sudlichen Baufenster werden die
bauordnungsrechtlich erforderlichen Mindestabstande einge-
halten bzw. deutlich erweitert. Somit steht einer Bebauung
aus objektiver Sicht in dem hier vorgesehenen und festge-
setzten MaR nichts entgegen.

Dass das zulassige Gebaude in dem mittleren Baufenster
als Fremdkorper gesehen wird, ist objektiv nicht zu stiitzen.
Die Gebaudehthe wird die Hohe des vorhandenen Gebau-
des an der Unterstraf3e nicht tiberschreiten diirfen.

Hiervon unbenommen ist das subjektive Empfinden einer
Beeintrachtigung. Diese ist aber im bebauten Innenbereich
zu relativieren. Aspekte wie eine bisher nicht gekannte und
nunmehr ggf. mogliche bzw. erwartete Einsehbarkeit des ei-
genen Grundstickes durch eine neu hinzutretende Bebau-
ung sind nicht abzuwehren. Ein solcher Umstand stellt auch
keinen Abwehranspruch gegen eine neu hinzutretende Be-
bauung dar, sofern fiir diese Bebauung die bauordnungs-
rechtlichen Bedingungen der Zulassigkeit eingehalten sind.
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In ihrem Ausfilhrungen zur Begriindung der Anderung des

Bebauungsplanes wird im Abschnitt 8 erklart:

,Die Anderung fiihrt zu keinen verénderten Anforderungen

an die Belange der Ver- und Entsorgung. Die Entwasserung

kann unter Anlage der erforderlichen Hausanschlisse tber

das bestehende Mischwassersystem im Freigefalle Richtung

Siden erfolgen."

Durch den geplanten Bau des Mehrfamilienhauses, der drei

Doppelhauser, der Erschlieungsstraf3en und der Stellplatze

wird lokal

e ein erheblich hoherer Anfall an Schmutzwasser anfallen,
da neben den bestehenden 18 Wohneinheiten zuséatzlich
weitere 18 Wohneinheiten vorliegen und
e ein erheblicher Anteil der Grundstuicksflache wird

versiegelt sein, so dass eine direkte Versickerung des
anfallendes Niederschlagswasser fiir diese befestigten
Flachen nicht mehr méglich ist.

Im Abschnitt 2.4 ,Wasser" des Berichtes ,Bewertung der

Umweltbelange" des Biiros 6kon GmbH, Munster, wird auf

der Seite 8 mitgeteilt:

,Das anfallende Niederschlagswasser durch Malinahmen

der Neuversiegelung ist vorrangig vollstandig auf dem

Grundstuick schadlos zur Versickerung zu bringen. Daruber

hinaus kann das anfallende Schmutz- und

Niederschlagswasser aus dem Anderungsgebiet tiber das

bestehende System erfolgen."

Hierzu ist aber ein rechnerischer Nachweis ab einer

GrundstuicksgrofRe von mehr als 800 mz erforderlich. Das

Biro 6kon GmbH teilte auf der Seite 8 mit, dass ein

rechnerischer Nachweis der Neuversiegelung nicht gefiihrt

wurde.

wurde seinerzeit im Mischsystem geplant und realisiert. Da-
bei wurde bei der Dimensionierung der Kanalisation die jetzt
zu Uberplanende Flache grundsatzlich bereits mitberiicksich-
tigt. Auch, wenn heute ein leicht erhéhter Versiegelungsgrad
bei den Inhalten der Bebauungsplanénderung erreicht wer-
den wird, ist die Kanalisation ausreichend leistungsfahig be-
messen. Die Mdglichkeit der Einleitung hat die Gemeinde
2020 speziell fir das Grundstiick untersuchen lassen.

Die schadlose und ordnungsgemafe Entwasserung ist im
Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen. Eine abschlie-
Rende Regelung auf Ebene des Bebauungsplanes ist vor
dem Hintergrund o.g. Sachverhaltes nicht erforderlich. Auf
den im Bebauungsplan festgesetzten Grundsticksflachen
sind dariiber hinaus ausreichend Flachen vorhanden um ggf.
notwendige Flachen zur Regenriickhaltung vorzusehen. Ne-
benanlagen gem. § 14 BauNVO werden im Bebauungsplan
als allgemein zulassig festgesetzt. Dies umfasst auch Ne-
benanlagen zur Ableitung von Abwasser, die gem. § 14 (2)
BauNVO keiner besonderen Flachenausweisung im Bebau-
ungsplan benétigen.

"o Einwender; e Stellungnahme Abwéagung Beschlussvorschlag
z2 Datum der Einwendung z
z z
Besteht nicht die Mdglichkeit das geplante Mehrfamilienhaus | Die Festsetzung von baugestalterischen Regelungen auch in
so zu gestalten, dass der Eindruck dieser Massivitat und die | Hinblick auf die Fassadengestaltung (Farben / Materialien)
von der Bestandbebauung abweichenden wird nicht vorgesehen. Solche Festsetzungen bestehen auch
Fassadenoberflachen vermieden werden? nicht fir den bestehenden Bebauungsplan.
Festsetzungen zur Fassade werden auch nicht die Zulassig-
keit von zwei aufgehenden Fassadengeschossen und einem
zurlckspringenden abschlieBenden Obergeschoss aufhe-
ben.
1.5 | Entwasserung der zukiinftig bebauten Flachen Die gesamte Entwasserung im Wohngebiet ,Lohkamp* Den Bedenken bzgl. der Ent-

wasserung wird nicht gefolgt.

Seite 7 von 64 Stand: 29.01.2021
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Ifd. Nr.

Einwender;
Datum der Einwendung

Ifd. Nr.

Stellungnahme

Abwéagung

Beschlussvorschlag

Wurde ein Uberflutungsnachweis gemé&R DIN 1968-100 mit
mindestens 30-jahrigen Regenereignis fiir dieses
Grundstiick von der Gemeinde Nordkirchen durchgefiihrt?
Ohne einen rechnerischen Nachweis ist eine fachliche
Aussage zur schadlosen Versickerung / Verrieselung
und den Umfang der Ubernahme des anfallenden
Niederschlagwassers in die Kanalisation nicht moglich.
Ist fur die Aufnahme der gednderten Schmutz- und
Niederschlagswassermengen eine Kontrollberechnung der
hydraulischen Werte der betroffenen
Mischwasserkanalleitungen erfolgt?

Nur so lasst sich feststellen, dass keine hydraulische
Uberlastung der Kanalleitungen und evtl. eine
Neudimensionierung und ggfs. Neubau von
Entwasserungsleitungen und Anpassungen fir den
Zentralabwasserplan (ZAP) erforderlich sind.

Der Nachweis der schadlosen direkten Einleitung des
anfallende Schmutz- und Niederschlagswassers sollte den
Anliegern vorgestellt werden.

1.6

Kosten fir Anlieger

Die geplanten drei Doppelhauser sollen tiber den Ahornweg
erschlossen werden. (siehe Begriindung der 5. Anderung
Abschnitt 7.4)

Die vorliegende verkehrsberuhigte Wohnstral3e ist nur fir
den PKW-Verkehr und den gelegentlichen Lieferverkehr
(Mullfahrzeige, Postfahrzeuge usw.) dimensioniert worden.
In den vorangegangenen gemeinsamen Gesprachen mit
dem Bauamtsleiter Herrn Klaas wurde mundlich zugesagt,
dass Fahrbahnschaden durch Baufahrzeuge der zukiinftigen
Baumalinahme kostenneutral fiir die Anlieger bleiben.

Wird vor Beginn der BaumafRnahmen eine Beweissicherung
durch die Gemeinde Nordkirchen durchgefiihrt? Gibt es eine
schriftliche Zusicherung der Gemeinde Nordkirchen fur die
betroffenen Anlieger des Ahornweges, dass ihnen keine
Kosten fur die Beseitigung moglicher Fahrbahnschaden
durch diese Baumafinahme in Rechnung gestellt werden?

Wie bereits oben ausgefihrt, werden weder durch die vorbe-
reitenden ErschlieBungsarbeiten noch durch den kinftigen
Betrieb der neuen Wohngebaude Kosten auf die Nachbarn
zukommen.

Ggf. auftretende Schaden sind im Rahmen eines beim Bau
Ublichen Beweissicherungsverfahrens durch den Verursacher
(Investor) auszugleichen.

Kein Beschluss erforderlich.

1.7

Zusammenfassend ist zu sagen, dass durch die geplante
Anderung der baulichen Vorgaben

Siehe Ausfiihrungen zu den Ifd. Nr. 1.1 bis 1.6 hierzu.

Kein Beschluss erforderlich.
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Ifd. Nr.

Einwender;
Datum der Einwendung

Ifd. Nr.

Stellungnahme

Abwéagung

Beschlussvorschlag

des Bebauungsplanes und der vorgestellten baulichen
Umsetzung

e Aus meiner Sicht kein Recht auf eine Abanderung der
Art der baulichen Nutzung von WR nach WA firr das am
Ahornweg direkt liegende Baufeld vorliegt,

e eine erhebliche Veranderung der baulichen Gestaltung
gegenuber der Bestandsbebauung entsteht,

e kein schadloser Nachweis der direkten Einleitung des
anfallenden Schmutzwassers und Niederschlagwassers
durch ein Starkregenereignis vorliegt und

e keine Kostenneutralitat fur die betroffenen Anlieger des
Ahornweges schriftlich zugesichert wurde.

Meine getéatigten Aussagen sollten bei der Abwagung im
Gemeinderat zur Sprache kommen und sachlich diskutiert
und bewertet werden.

Offentlichkeit 2

01.11.2020

2.1

Anlass und Ziele der Planung

In der Gemeinde Nordkirchen ist eine anhaltende Nachfrage
nach Wohnraum zu verzeichnen. Dabei

hat sich die Gemeinde im Rahmen des Regionale 2016-
Projektes ,WohnZukunft Sudkirchen" das Ziel gesetzt, altere,
bestehende Wohngebiete qualitativ aufzuwerten und dabei
neue Wohn- aber auch Betreuungsangebote zu schaffen.

,qualitativ" - reine Floskel! Bitte mind. 5 Kriterien nennen, an
denen das objektiv messbar ist

Betreuungsangebote: Reine Annahme - vermeintlich seit
2016 geplante Konkretisierungen bislang erfolglos

Ansatz zur Unwahrheit: In 6ffentlichen
Erdrterungsgesprachen mit Birgern wurde vom
Bauamtsleiter 6ffentlich zugegeben, dass es keinerlei
,Widmung" in der Bebauung geben werde -Insoweit auch
Verknipfung zur Fachaufsichtsbeschwerde, dass
Fordergelder fur unwirksame Planungen eingesetzt wurden

Die Planrechtfertigung ist durch die in der Begriindung zum
Bebauungsplan ausgefiihrten Ziele und Zwecke der Planung
ausreichend dargelegt.
Die Ziele des seinerzeitigen Regionale-Projektes ,Wohn-Zu-
kunft* sind richtig wiedergegeben worden. Dazu gehdérten
exemplarisch:
e Schaffung neuer Wohn- und Betreuungsangebote im Ort
Sudkirchen, z.B. durch Einrichtung einer Tagespflege
e Modernisierung alterer Gebaude zur Steigerung des
Wohnwertes des einzelnen Hauses, der Siedlung und
des gesamten Ortes
e Umbau bestehender &lterer Geb&ude im Sinne der
Behindertengerechtigkeit und Energieeffizienz
e Bauliche Nachverdichtung im Ort priifen und dort wo
maoglich Anstol3 zur Realisierung geben.

Bei der vorliegenden Planénderung geht es darum, eine im
innerstadtischen Bereich gelegene Flache, deren Bebauung
sich aufdrangt und deren Bebauung vor langer Zeit auf Anre-
gung des seinerzeitigen Grundstickseigentimers planerisch
ausgeschlossen worden ist, wieder der baulichen Nutzung
zuganglich zu machen und eine planerisch entstandene
Bauluicke zu schliel3en. Das entspricht dem Gebot der Nach-
verdichtung des § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB und macht die

Die nicht abwéagungsrelevante
Ausfiihrung wird zur Kenntnis
genommen.

Kein Beschluss erforderlich.
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Stellungnahmen der der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB, der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB
sowie Stellungnahmen der Nachbarkommunen gem. § 2 (2) BauGB

Ifd. Nr.

Einwender;
Datum der Einwendung

Ifd. Nr.

Stellungnahme

Abwéagung

Beschlussvorschlag

Inanspruchnahme von Auf3enbereichsflachen zur Schaffung
von Wohnbauland entbehrlich.

Der Einsatz gemeindlicher Planungsgelder in diesem Pro-
zess war und ist weiterhin notwendig, da private Gelder fir
Gesamtiberlegungen in den Ort nicht akquiriert werden
konnten. Die Fachaufsichtsbeschwerde wurde eingelegt,
aber auch vom Landrat zuriickgewiesen.

2.2

Um diese Ziele umzusetzen, soll die in Rede stehende
Flache im Geltungsbereich der Bebauungsplananderung
genutzt werden. Mit der Planung kann somit .gleichzeitig die
Nachverdichtung innerortlicher Flachenreserven
vorangetrieben werden .

Dabei wird das Bestandsgebaude bereits fir die
Unterbringung eines zentralen Betreuungsangebotes
genutzt. Auf der bislang unbebauten Grundstucksflache soll
ein Wohnprojekt realisiert werden.

Die Flache innerhalb des Geltungsbereiches der
Bebauungsplananderung befindet sich in dem
Bebauungsplan ,Lohkamp" bereits in einem Allgemeinen
bzw. Reinen Wohngebiet (WA / WR), jedoch ist der
Uberwiegende Teil des Gebietes als nicht tiberbaubare
Grundstucksflache festgesetzt. Ziel der
Bebauungsplanéanderung ist es, diesen Bereich ebenfalls
wohnbaulich nutzbar zu machen, sodass die Festsetzung
eines Allgemeinen Wohngebietes fir das gesamte Flurstiick
erweitert werden soll.

Anteil Reines Wohngebiet und nicht Gberbaubare
Grundstucksflache: In diesem Gebiet Wohnende sind
Hauptbetroffene der geplanten Anderung

Eine Betroffenheit bzgl. der Bebauung und der mit dieser ggf.
verbundenen Verkehrsentwicklung kann nicht gesehen wer-
den.

Der MaRstab der zukiinftigen Bebauung ist nicht unverhaltnis-
maRig.

Von den geplanten bzw. nach den Festsetzungen zukiinftig
zulassigen Bebauung gehen fiur die Nachbargrundsticke
keine objektiven Nachteile aus.

Es sind weder die Belichtung oder Beliiftung benachbarter
Gebaude gefahrdet, noch ist mit einer Verschattung von
Nachbargrundstiicken zu rechnen, die tiber das im baulichen
Innenbereich hinzunehmende Mal} hinausgehen. Die Min-
dest-Besonnungsdauer von Wohngeb&duden im Umfeld des
Anderungsgebietes kann weiter eingehalten werden.

Mit den Abstéanden von 6,00 m zur westlichen und 6stlichen
Grundstiicksgrenze bei dem mittleren Baufenster sowie von
jeweils 3,00 m bei dem sudlichen Baufenster werden die bau-
ordnungsrechtlich erforderlichen Grenzabstdnde Mindestab-
stande eingehalten bzw. deutlich erweitert. Somit steht einer
Bebauung aus objektiver Sicht in dem hier vorgesehenen und
festgesetzten Maf3 nichts entgegen.

Die Verkehre werden Uber die heute bereits vorhandenen o6f-
fentlichen Verkehrsflachen zu- und abgefiihrt. Diese Ver-
kehrsflachen dienen bereits heute der ErschlieBung der an
ihnen liegenden Baugrundstuicken.

Es ist nicht zu erkennen, dass diese Verkehrsflachen die
durch die Nachverdichtung hinzutretenden Verkehre nicht be-
waltigen kénnen.

Stellplatze sind innerhalb des Baugebietes in dem Anderungs-
bereich und in seinem Umfeld innerhalb der nicht tiberbauba-
ren Grundstucksflachen zuléssig.

Den Bedenken bzgl. der Be-
troffenheit von in dem ,,Ge-

biet Wohnenden* aufgrund

der zukiinftig zulassigen Art
der baulichen Nutzung wird
nicht gefolgt.
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Umsetzung des Vorhabens neue Wohnangebote zu
schaffen, als auch fur die Innenentwicklung und
Nachverdichtung zentral gelegener Bereiche im Ortsteil
Sudkirchen. Das Baugrundstiick mit innerstadtischer Lage
ist insgesamt knapp 4.700 m2 grof3 und bislang nur im
noérdlichen Bereich bebaut. Die bislang nicht Giberbaubare
Grundstucksflache ist somit fur heutige Verhéltnisse
uniblich groR3. Vor dem Hintergrund des Gebotes zum
sparsamen Umgang mit Grund und Boden (8§ 1 a (2) BauGB)
ist eine bauliche Eingliederung der

mindergenutzten Flache mit dem Ziel der Nachverdichtung
innerdrtlicher Flachenreserven nach Ausfihrungen des§ 1
(5) BauGB sinnvoll. Somit kann das Ziel des Regionale
2016-Projektes ,WohnZukunft Sudkirchen" der Gemeinde
Nordkirchen Wohn- und Betreuungsangebote im Bestand zu
entwickeln realisiert werden, wahrend die Inanspruchnahme
unbebauter Grundstiicke im AuRenbereich gemindert

"o Einwender; e Stellungnahme Abwéagung Beschlussvorschlag
z2 Datum der Einwendung z
z z
Den Anwohnern in einem Wohngebiet wird grundsétzlich zu-
gemutet, das mit einer zulassigen Grundstucksnutzung ver-
bundene Abstellen und Einparken von Kraftfahrzeugen und
den damit einhergehenden Larm hinzunehmen.
2.2 | Mit den Eigentimern des Grundstiickes besteht eine Die stadtebauliche Planung erfolgt zunachst einmal unab- Die nicht abwagungsrelevante
grundsatzliche Einigung dariiber, dass das geplante héngig von der Frage der konkreten Eigentimerschaft. Den- | Ausfiihrung wird zur Kenntnis
Vorhaben auf dem Grundstiick realisiert werden kann. noch ist es guter Brauch in der Gemeinde, wahrend eines genommen.
Planungsprozesses permanent Kontakt zu den Eigentimern | Kein Beschluss erforderlich.
Wer ist Eigentimer? der Flache und zur Nachbarschaft zu halten. Das ist und
Das Wohnbau-Reher bauen will, sollte selbstversténdlich wird hier weiterhin geschehen.
sein, oder ist hier (noch) die Erbengemeinschaft Heiermann
gemeint?
Falls ja, wirde sich die Planung nicht an aktuellen
Gegebenheiten orientieren! (hierfir gibt es in der Folge noch
weitere Beispiele)
Ist diese ,,Begriindung” damit formal falsch und
»unglltig"?
Immerhin werden Gegebenheiten/Zusammenhéange
dargestellt und Schlussfolgerungen getroffen, die nicht der
Realitat/dem aktuellen Stand entsprechen
2.3 | Das Plangebiet besitzt ein Flachenpotenzial, sowohl fur die Die nicht abwéagungsrelevante

Ausfihrung wird zur Kenntnis
genommen.

Die Fragen werden entspre-
chend beantwortet.

Kein Beschluss erforderlich.
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Ifd. Nr.

Einwender;
Datum der Einwendung

Ifd. Nr.

Stellungnahme

Abwéagung

Beschlussvorschlag

werden kann, wodurch technische Infrastrukturen sinnvoll
mitgenutzt werden kénnen .

,Neue Wohnungsangebote":

Es werden keine neuen Wohnungsangebote geschaffen -
nach den vorgestellten Planungen der Fa. Reher sollen
Eigentumswohnungen und Doppelhaushalften entstehen

Jnnerstadtische Lage™:

Dies .ist eine ,innerdorfiche Lage" (dies macht die Absurditat
der Planungen deutlich!!) 4700m?2

Bewusste Falschdarstellung im Kontext der Planungen? -
Teile des Grundstuicks sind bereits bebaut

,2Heutige Verhaltnisse uniiblich":

Bitte Legaldefinition was tblich und uniblich ist, ansonsten
»Worthilse" (Villen= ,Artzvilla Dr. H." werden auch heute
Grundsticksgrof3en in diesem Umfang haben)

»Sparsamer Umgang mit Grund und Boden™:

Bitte gemeindespezifische Kennziffer ,Grundstiicksflache in
m2/Einwohner" - dann bitte auf das Projekt umrechnen
Anmerkung : Es ist nicht zu erkennen, dass dieser Ansatz
konsequent beachtet wird (s. eingeschossige Errichtung
eines Kindergartens in ,infrastruktureller TOP-Lage"
Sudkirchens Insoweit auch nur" Worthiilse"

,Wohn- und Betreuungsangebote":

Entweder ist der Verfasser nicht mehr tGiber den aktuellen
Stand der Planungen informiert oder bewusste
Falschaussage (s. auch vorangehender Kommentar zur
,Gultigkeit" dieses Dokuments)

Selbstversténdlich werden durch die Planung ,neue Woh-
nungsangebote” geschaffen, wenn auch nicht in Form von
Einfamilienhausgrundstticken. Vielmehr wird es sich um Ei-
gentums- und Mietwohnungen handeln, fur die ebenfalls ein
Bedarf in Stidkirchen besteht.

Mit ,innerstadtischer* Lage ist gemeint, dass sich das Plan-
gebiet innerhalb des Siedlungszusammenhanges des Ort-
steiles und nicht im Au3enbereich befindet. Im Vergleich zu
der ortstypischen Bebauungsstruktur, auch im Umfeld des
Plangebietes, weist das 4700 m2 gro3e Plangebiet, das le-
diglich im Norden bebaut ist, eine deutlich gréRere uniber-
baubare und somit mindergenutzte Grundstiicksflache auf.
Grundstiicke von Villen stellen eher eine Ausnahmesituation
innerhalb des Gesamtgefiiges und somit keinen geeigneten
Vergleichsparameter dar.

Der sparsame Umgang mit Grund und Boden ist eine Vor-
gabe des Baugesetzbuches (§ 1a BauGB) und verschiede-
ner Natur- und Bodenschutzgesetze fiir die planende Ge-
meinde. Sie wird hier umgesetzt, da hier ein relativ ortszent-
ral liegendes Grundstiick angesprochen ist und kein Grund-
stick im bisherigen Auf3enbereich und es wird eine Bebau-
ung mit einem hoheren Dichtegrad vorbereitet.

Fir andere Planungen, z. B. die des Kindergartens, gibt es
eigene begrindete Entscheidungen, die hier nicht vergleich-
bar sind.

Wohn- und Betreuungsangebote im Bestand zu entwickeln
ist das Ziel des Regionale 2016-Projektes ,WohnZukunft
Sudkirchen". Bei der Bebauungsplananderung wird die Ent-
wicklung des gesamten Plangebietes betrachtet. Wahrend
das neue Vorhaben die Schaffung von Wohnangeboten vor-
sieht, wird das Bestandsgebaude bereits im Sinne einer Ta-
gespflege umgenutzt. Das Plangebiet entspricht somit insge-
samt dem genannten Ziel.
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Die 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Lohkamp" soll als
Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten

entwicklung® ist hier vollig angemessen.

"o Einwender; e Stellungnahme Abwéagung Beschlussvorschlag
z2 Datum der Einwendung z
z z
Technische Infrastruktur umfasst die StraRenerschlieBung,
die Kanalisation und auch séamtliche Ver- und Entsorgungs-
einrichtungen, die selbstverstandlich auch fur diesen Bereich
,,Technische Infrastrukturen": gegeben sind oder noch erweitert werden.
Was heillt das?
Sollte es dabei um das Thema Abwasser gehen, ist die Die gesamte Entwasserung im Wohngebiet ,Lohkamp*
im gesamten Vorgang nicht explizit beschrieben. wurde seinerzeit im Mischsystem geplant und realisiert. Da-
bei wurde bei der Dimensionierung der Kanalisation die jetzt
In Erdrterungsgesprachen und schriftlichen zu Uberplanende Flache grundsétzlich bereits mitberticksich-
Einlassungen wurden mit fachlicher Expertise tigt. Auch, wenn heute ein leicht erhhter Versiegelungsgrad
wiederholt Hinweise gegeben, dass diese Fragen im bei den Inhalten der Bebauungsplanénderung erreicht wer-
Vorfeld explizit geklart und beschrieben sein sollten Es | den wird, ist die Kanalisation ausreichend leistungsféhig be-
wird erwartet, dass es ,,amtliche Simulationen" dazu messen. Die Mdglichkeit der Einleitung hat die Gemeinde
gibt, wie Starkregenereignisse sich bei (nahezu) 2020 speziell fir das Grundstiick untersuchen lassen.
vollstandiger Versiegelung der Grundstucksflachen Die schadlose und ordnungsgeméafe Entwésserung ist im
auswirken und ob eine entsprechende Kanalisation Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen. Eine abschlie-
vorhanden ist Rende Regelung auf Ebene des Bebauungsplanes ist vor
dem Hintergrund o.g. Sachverhaltes nicht erforderlich. Auf
den im Bebauungsplan festgesetzten Grundstiicksflachen
AulRerdem ist es das Recht eines jeden Anwohners zu sind zudem ausreichend Flachen vorhanden um ggf. not-
wissen, ob von einem solchen wendige Flachen zur Regenriickhaltung vorzusehen. Neben-
Gefahren ausgehen (Uberflutung von Kellern, aber auch | anlagen gem. § 14 BauNVO werden im Bebauungsplan als
finanzielle Risiken) allgemein zuléssig festgesetzt. Dies umfasst auch Nebenan-
lagen zur Ableitung von Abwasser, die gem. § 14 (2)
BauNVO keiner besonderen Flachenausweisung im Bebau-
ungsplan benétigen.
Der Lippeverband als Betreiber der Kanalisation und die Ge-
meinde Nordkirchen haben ein hohes Interesse daran, dass
die Entwéasserungsanlage ausreichend bemessen ist und
keinem Nachbarn Schaden entsteht.
Dariiber hinaus hat bei benachbarten Baugrundstiicken der
jeweilige Verursacher durch entsprechende MaRhahmen
dafiir Sorge zu tragen, dass eine Uberschwemmung durch
Regenwasser auf benachbarten oder eigenen Grundstiicken
vermieden wird. Hier greift die in 8§ 7 Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG) geregelte Vorsorgepflicht
des Grundstickseigentimers bzw. des Verursachers.
2.4 | Verfahren Das gewahlte Verfahren eines ,Bebauungsplanes der Innen- | Den Bedenken zur Anwen-

dung des Verfahrens nach
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Verfahren gern.§ 13a BauGB ohne Umweltpriifung nach§ 2
(4) BauGB durchgefiihrt werden. Die Voraussetzungen fur
die Anwendung des § 13a Bau GB sind gegeben.

 Die Planung dient der Versorgung der Bevélkerung mit
Wohnraum.

« Die Planung dient der Innenentwicklung.

« Die zuldssige Grundfldche nach BauNVO liegt unter 20:000
m2 (Anderungsbereich insgesamt:4.700 m2).

Ist das zutreffend beztiglich der ,Grundstuicksanteile"?

Es wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die der
Umweltvertraglichkeits-priifung

unterliegen .

« Es liegt keine Beeintrdchtigung der in§ 1 (6) Ziffer 7
Buchstabe b BauGB genannten

Schutzgiter vor (Natura 2000-Gebiete: FFH-Gebiete /
Européische Vogelschutzgebiete).

* Bei der Planung sind keine Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von

schweren Unféllen nach § 50 Satz 1
Bundesimmissionsschutzgesetz zu beachten.

Mit der Durchfiinrung des Anderungsverfahrens im
beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB kann

auf die Durchfiihrung einer Umweltpriifung gern. § 2 (4)
BauGB verzichtet werden. Dennoch sind die

wesentlichen Auswirkungen der Planung sowie die durch die
Planung betroffenen wesentlichen

Umweltbelange im Sinne einer sachgerechten
Zusammenstellung des Abwagungsmaterials

darzustellen (siehe Kapitel 9.1 ).

Die Anwendungsvoraussetzungen sind umfassend in der
Begriindung aufgefihrt.

Das Plangebiet, welches Gegenstand der Bebauungs-
plananderung ist, ist insgesamt 4700 m2 grof3, unabhangig
davon, ob Teile bereits bebaut sind oder in welchem Bereich
das zugrundeliegende Vorhaben realisiert wird.

Einfluss auf das Verfahren hat die Frage nach den ,Grund-
stlicksanteilen® ebenfalls nicht.

§ 13a BauGB wird nicht ge-
folgt.

25

3 Raumlicher Geltungsbereich und Bestandteile des
Bebauungsplanes

Der raumliche Geltungsbereich der geplanten 5. Anderung
des Bebauungsplanes liegt im Ortsteil Sudkirchen der
Gemeinde Nordkirchen. Er befindet sich sudlich der
Unterstraf3e so-wie nordlich des

Ahornweges und umfasst dabei vollsténdig das Flurstiick
331 der Flur 12, Gemarkung Sudkirchen.

Keine Abwagung erforderlich.

Die nicht abwégungsrelevante
Zitierung des Begrundungstex-
tes wird zur Kenntnis genom-
men.

Die Fragen werden entspre-
chend beantwortet.

Kein Beschluss erforderlich.
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Der Anderungsbereich umfasst dabei eine GréRe von knapp
0,47 ha.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

* Im Norden: durch die Unterstral3e;

« Im Osten: durch die westlichen Grenzen der Flurstiicke 168
(Unterstra3e 23) und 780

(Ahornweg 4 );

» Im Siiden: durch den Ahornweg;

« Im Westen: durch die éstlichen Grenzen der Flurstlicke 447
(Ahornweg 12) und 448 (altes

Scheunengebaude ).

Der verbindliche Geltungsbereich ist im Plan selbst durch
Planzeichen festgesetzt.

Die Anderung des Bebauungsplanes besteht aus:

» dem Plan mit den zeichnerischen Festsetzungen und

« den textlichen Festsetzungen.

Die Begriindung ist gern. § 9 (8) BauGB beigefugt.

2.6

4 Situationsbeschreibung

Das Plangebiet befindet sich zentral gelegen im sudlichen
Bereich von Sidkirchen.

In knapp 400 m Entfernung findet man die katholische
Grundschule Sudkirchen, in gleicher

Entfernung befindet sich die katholische Tageseinrichtung
St. Pankratius. Nahversorger befinden sich

in knapp 380 m sowie 640 m Entfernung (Hof Probsting
Verkaufsstand/ K+K Klaas und Kock B.V. &

Co. KG Supermarkt).

Hof Prébsting :

Temporar - wahrend der ,Erdbeersaison" - gehort das
hierhin? .... - aber wenn es eine ,strategische Bedeutung" fir
die Anderung des Bebauungsplanes hat, sollte dies doch
gof. genannt werden

Die Situationsbeschreibung ist vollstandig und gerne auch zu
umfangreich durch die Erwahnung des nur zeitweise vorhan-
denen Verkaufsstandes des Hofes Probsting.

Die nicht abwagungsrelevante
Ausfiihrung wird zur Kenntnis
genommen.

Die Fragen werden entspre-
chend beantwortet.

Kein Beschluss erforderlich.

2.7

Derzeit ist das Plangebiet im nérdlichen Bereich bebaut,
wahrend der Uberwiegende Teil des

Grundstuickes aus privater Gartenflache besteht. Das
Gebéaude (Unterstral3e 25) wurde ehemals im
Erdgeschoss als Arztpraxis und derzeit als
Tagespflegeeinrichtung fur Senioren genutzt. Neben dem
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Gebé&ude befindet sich an der norddstlichen
Grundsticksgrenze eine Garage. Im sudlichen Bereich
befindet sich ein in Zierpflanzen eingebetteter Gartenteich
sowie im Randbereich des Grundstiickes

vereinzelte Straucher und Baume.

Uberwiegend ist das Plangebiet umgeben von
Wohngebauden mit dazugehdrigen privaten
Gartenflachen, jedoch in keiner vergleichbaren
GroRRenordnung zu dem Plangebiet.

Sowohl das Plangebiet als auch die siidlich, stidwestlich und
sudostlich angrenzenden Grundstiicke

befindet sich im Geltungsbereich des seit 1979
rechtskréaftigen Bebauungsplanes ,Lohkamp".

Der nordliche Bereich des Plangebietes befindet sich im
Bereich eines festgesetzten Allgemeinen

Wohngebietes (WA), in dem eine offene Bauweise bei einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und

einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 festgesetzt ist.
Dabei durfen die Geb&ude in diesem

Bereich maximal zweigeschossig erbaut werden , wahrend
ausschlief3lich Sattel- und Walmdéacher mit

einer Neigung von maximal 30° zul&ssig sind.

Entlang der Unterstral3e sind weitere Reine sowie
Allgemeine Wohngebiete festgesetzt, in denen die
Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung sowie zu
der Dachneigung denen des zuvor

genannten Allgemeinen Wohngebietes entsprechen.

Im Nordostlichen Bereich des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes ,Lohkamp", eben-falls an der
Unterstral3e gelegen, befindet sich ein Mischgebiet (M), in
dem ebenfalls dieselben Festsetzungen

zum Malf3 der baulichen Nutzung und der Dachgestaltung
getroffen wurden .

Der sudliche Bereich des Plangebietes hingegen befindet
sich in einem festgesetzten Reinen

Wohngebiet (WR). Dort belauft sich die maximal zulassige
GRZ auf 0,4 und die GFZ auf 0,5 bei der

Vorschrift einer eingeschossigen Bebauung in offener
Bauweise. Dabei sind in die-sem Bereich

ebenfalls Sattel- und Walmdacher zuléssig, wobei hier die
Neigung zwischen 28° und 38° variieren

kann .
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Wahrend der Ursprungsplan noch ein Baufenster in dem
sudlichen Grundstiicksbereich vor-gesehen

hat, wurde auf Anfrage des ehemaligen
Grundstiicksbesitzers 1980 dieses Bau-fenster durch eine
vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes entfernt.

In den hinterlegenden Bereichen der Unterstraf3e sind
ebenfalls Reine und Allgemeine Wohngebiete

festgesetzt. Hier gelten die gleichen Vorschriften wie in dem
Reinen Wohngebiet im sudlichen

Plangebietsbereich.

Insgesamt bildet die Bebauung entlang der Unterstralie eine
optische Einheit durch identische

Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung und den
ortlichen Bauvorgaben, sprich der

Dachgestaltung. Wéahrenddessen wurde der
dahinterliegende, Uberwiegende Bereich des
Bebauungsplanes in seiner baulichen Ausdehnung
gegenuber dem Bereich an der Unterstral3e

reduziert, dafur ist jedoch mehr Spielraum bezuglich der
Dachneigung gegeben.

Auch hier wird ein gewisser Grad an Homogenitat durch
einheitliche Festsetzungen erzeugt.

Im Sinne eines ,,Gebietserhaltungsanspruchs” - ggf. ist
nur die Intention einschlagig, nicht die eigentliche
Rechtsnorm - wird das geplante Bauvorhaben in seiner
Dimensionierung und seinen Auswirkungen als
atypisch, wertmindernd und als vermeintlichen Versto3
gegen das ,,Gebot der Riicksichtnahme", im Sinne des
Bau - und Nachbarschaftsrechts betrachtet.

Hierzu finden sich in der Rechtsprechung Urteile, die
diesen Ansatz stiitzen.

Der vom Einwender benannte Abwehranspruch im Sinne ei-
nes Gebietserhaltungsanspruches ist auf Ebene der Bauleit-
planung unerheblich, sondern findet seine Anwendung im
Baugenehmigungsverfahren. Jeder Eigentiimer eines Grund-
stiicks in einem Uberplanten oder faktischen Baugebiet kann
verlangen, dass auch alle anderen Grundstiickseigentiimer
desselben Baugebiets nur die Nutzungen aufnehmen, die
nach der BauNVO in diesem Baugebiet zuléssig sind. Damit
soll verhindert werden, dass z.B. Uber Befreiungen nach § 31
(2) BauGB gebietsfremde Nutzungen aufgenommen und so
schleichend der Gebietstyp geéndert wird. Es handelt sich um
ein wechselseitiges Austauschverhdltnis der Grundstucksei-
gentimer untereinander.

Ob die Kommune die Festsetzung zur Art der baulichen Nut-
zung im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens éndert, bleibt je-
doch ihr Uberlassen. Es gibt keinen Anspruch eines Planbe-
troffenen, dass der Baugebietstyp durch Planung nicht geén-
dert wird. Der Anspruch bezieht sich darauf, dass der Bauge-
bietstyp durch Genehmigungen nicht unterlaufen wird.

Den Bedenken bzgl. eines Ge-
bietserhaltungsanspruches
sowie einer nicht gegebenen
Ricksichtnahme durch die
Bauleitplanung wird nicht ge-
folgt.
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Eine besondere Belastung nachbarschaftliche Belange
entsteht durch das mittlere Baufeld, sowohl von GroRRe
und Anmutung (= Hauserblock) des Baukérpers, der
Anzahl -der geplanten Wohneinheiten (Potenzierung von
Larm und sonst. Beeintrachtigungen) als auch

durch die erforderliche ErschlieRung.

Hierzu Auszige:

Gegen die verdichtete Bebauung eines
Nachbargrundstiickes wird daneben oft eine
»erdriickende Wirkung" des Vorhabens geltend
gemacht. Eine erdriickende Wirkung wird in der
Rechtsprechung jedoch erst dann angenommen, wenn
eine bauliche Anlage wegen ihrer Ausmalie, ihrer

Der Nachbar kann sich also gegen jedes Vorhaben in seinem
Baugebiet zur Wehr setzen, das weder Regel- noch Ausnah-
mebebauung nach der BauNVO ist.

Hierbei besteht jedoch kein Abwehranspruch des Einwenders,
an dessen (in einem WR festgesetzten) Baugrundstiick unmit-
telbar angrenzend im Norden und Nordosten ein WA festge-
setzt ist, sich gegen eine gleichartige WA-Festsetzung an der
Ostseite seines Grundstiickes zu wenden, die in dem in Rede
stehenden Anderungsgebiet bereits iberwiegend als Festset-
zung zur Art der baulichen Nutzung besteht.

Der Gebietserhaltungsanspruch im Baugenehmigungsverfah-
ren nimmt allein Bezug auf die Art der baulichen Nutzung -
MaR und Asthetik sind irrelevant. OVG Nordrhein-Westfalen,
Beschluss vom 03.07.2020 - 10 A 1241/20

Der Gebietserhaltungsanspruch, der seinen Ausgangspunkt
in § 15 (1) BauNVO findet, schiitzt Nachbarn allein vor einer
Abweichung der im Baugebiet vorherrschenden Nutzungsart;
gegen das MaR der baulichen Nutzung, insbesondere die Zahl
der Vollgeschosse und die Uberbaute Flache, kann sich ein
Nachbar allerdings hiermit nicht wehren.

Liegen zwei Grundstiicke zwar innerhalb desselben Bebau-
ungsplangebiets, aber in unterschiedlich festgesetzten Bau-
gebieten, ist fir einen Gebietserhaltungsanspruch kritisch zu
prifen, ob eine "Schicksalsgemeinschaft" vorliegt. Ist dies
nicht der Fall, gilt der Grundsatz, dass fur die Bejahung eines
solchen Anspruchs die Verletzung einer drittschitzenden
Festsetzung erforderlich ist.

Fir das vom Einwender reklamierte Bauvorhaben (mittleres
Baufenster im Anderungsgebiet) ist heute bereits eine WA-
Festsetzung getroffen. Lediglich das sudliche (heute bereits
vorhandene) Baufenster am Ahornweg ist derzeit als WR fest-
gesetzt.

Bzgl. der Nachbarschaft von WA und WR wird kein Verstol3
gegen das Gebot der Ricksichtnahme gesehen.

Das in diesem Zusammenhang moglicherweise verletzte
Ricksichtnahmegebot, dass bei einer erdriickenden Wirkung
eines Vorhabens auf den Einwender greift, ist hier nicht be-
troffen. Vollkommen aul3er Acht bleiben missen die Einwénde
gegen die bauliche Asthetik des Vorhabens.
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Baumasse oder ihrer massiven Gestaltung ein
benachbartes Grundstiick unangemessen benachteiligt,
indem es diesem formlich ,,die Luft nimmt",

Dieser Umstand wird von mir geltend gemacht!

Im Jahr 2013 hat das OVG Miinster etwa die
Zumutbarkeit einer 35 m langen Zufahrt zu sechs
Garagen entlang der riickwartigen Grundstiicksgrenze
verneint, weil wegen der bestehenden Hanglage mit
einer Neigung von 7 % und dem eng bemessenen
Garagenvorplatz, der mehrfache Rangiervorgange
erwarten lasse, eine besondere Lastigkeit des
Vorhabens gegeben sei.

Auch dieser Umstand wird geltend gemacht, ausgehend
von den vorliegenden Planungen der Fa. Reher.

Der MaRstab der zukiinftigen Bebauung ist nicht unverhéltnis-
maRig.

Von den geplanten bzw. nach den Festsetzungen zukiinftig
zulassigen Bebauung gehen fiur die Nachbargrundsticke
keine objektiven Nachteile aus.

Es sind weder die Belichtung oder Bellftung benachbarter
Gebaude gefahrdet, noch ist mit einer Verschattung von
Nachbargrundstiicken zu rechnen, die tber das im baulichen
Innenbereich hinzunehmende Maf} hinausgehen. Die Min-
dest-Besonnungsdauer von Wohngeb&uden im Umfeld des
Anderungsgebietes kann weiter eingehalten werden.

Mit den Abstéanden von 6,00 m zur westlichen und 6stlichen
Grundstiicksgrenze bei dem mittleren Baufenster sowie von
jeweils 3,00 m bei dem sudlichen Baufenster werden die bau-
ordnungsrechtlich erforderlichen Grenzabstédnde Mindestab-
stande eingehalten bzw. deutlich erweitert. Somit steht einer
Bebauung aus objektiver Sicht in dem hier vorgesehenen und
festgesetzten Maf nichts entgegen.

Durch die Planung eines ,Allgemeinen Wohngebietes® in der
Umgebung von ,Reinem Wohngebiet“ und auch einem ,Allge-
meinen Wohngebiet“ im Norden bleibt es absolut bei der Ty-
pisierung des gesamten umgebenden Gebietes.

Die geplante Bebauung mit einer maximalen Zweigeschossig-
keit liegt beim Maf3 der baulichen Nutzung uber den Kennwer-
ten der 6stlich, sudlich und westlich angrenzenden Flachen.
Die nérdliche Flache hat ahnliche Kennwerte wie der zu Gber-
planende Bereich.

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist fir die hier vorgesehene
Bebauung zeitgemald und nachbarvertraglich. Es liegt damit
keine ,erdriickende Wirkung“ auf die Nachbarschaft vor.

Den Anwohnern in einem Wohngebiet wird grundsatzlich zu-
gemutet, das mit einer zulassigen Grundstiicksnutzung ver-
bundene Abstellen und Einparken von Kraftfahrzeugen und
den damit einhergehenden L&rm hinzunehmen. Besondere
ortliche Verhéltnisse kdnnen aber in Ausnahmefallen zu dem
Ergebnis fiihren, dass die Errichtung von Stellplatzen auf dem
Baugrundstuck nicht oder nur mit Einschrankungen geneh-
migt werden kann. Das gilt insbesondere fur Stellplatze, die im
Inneren von Wohnkomplexen oder in ruhigen rickwartigen
Gartenbereichen hinter Wohnh&usern gelegen sind. Bei der
Bewertung der Zumutbarkeit von in ruckwartigen Grund-
stuicksbereichen errichteten Stellpldtzen und Garagen sowie

Den Bedenken bzgl. Stell-
platze im inneren Bereich des
Anderungsgebietes und der
verkehrlichen Belastung wird
auf der Ebene der Bauleitpla-
nung nicht gefolgt.
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Meines Erachtens ist hier eine nahezu vollstandige
Analogie gegeben!

Mit Blick auf die Erschlielung des mittleren Baufeldes
und die geplante Widmung der Grundsticksflachen als
LAllgemeines Wohngebiet" = gewerbliche Nutzung durch
Patienten, Klienten, Anlieferungen etc. sind
Fahrzeugbewegungen > 100 /24h nicht auszuschlieRen
mit entsprechenden Rangierfahrten usw.

Anmerkung:

In den vorgelegten Planungen findet sich keine ,Null-
Grenze", die einen (baulichen) Schutz vor Larm und
Blendungen beschreibt. Hier war einmal von einem ,Erdwall”
oder vergleichbarem Schutz die Rede.

Im Sommer dieses Jahrs wurde dieser Punkt explizit in
einem offentlichen Gespréach erortert - der

Leiter des Bauamtes hat sich nach meiner Erinnerung
diesen ,Punkt notiert" - davon ausgehend, dass dies ggf.
Beruicksichtigung findet.

Leider ist dies hier nicht zu erkennen. Damit manifestiert
sich der bereits in der Fachaufsichtsbeschwerde
vorgetragene Eindruck, dass es ein
»verwaltungsmaBiges Gebot der Riicksichtnahme" in
keiner Weise gibt!

In Abhéngigkeit zum Ausgang der baurechtlichen
Betrachtung wird dies u.U. noch Gegenstand einer
Aufarbeitung des verwaltungsméagigen Vorgehens sein.

ihrer Zuwegungen kommt es mafgeblich darauf an, was die
Betroffenen in dem Bereich, in dem sich die Stellplatze aus-
wirken werden, bereits hinzunehmen oder zu erwarten haben.
Der Bebauungsplan setzt hierzu keine Flachen fest. Stell-
platze sind innerhalb der Gberbaubaren und der nicht-Gber-
baubaren Grundsticksflache auch an Nachbargrenzen allge-
mein zulassig. Ob diese in Lage und Anzahl im Einzelfall
,hachbarvertraglich“ sind, ist im Baugenehmigungsverfahren
nachzuweisen.

Eine ,Lastigkeit* des Vorhabens ist nicht zu erwarten, da z. B.
alle Stellplatze und Garagen von der UnterstraBe bzw. dem
Ahornweg gut erreichbar sind und keine besonderen Rangier-
vorgange notwendig sein werden.

Die Verkehre werden Uber die heute bereits vorhandenen o&f-
fentlichen Verkehrsflachen zu- und abgefiihrt. Es ist nicht zu
erkennen, dass diese Verkehrsflachen die durch die Nachver-
dichtung hinzutretenden Verkehre nicht bewaltigen kénnen.
Der Fahrzeugverkehr auf 6ffentlichen Stral3en kann unter be-
stimmten Voraussetzungen einer Anlage / einem Plan-/Bau-
gebiet zugerechnet werden. Der Zu- und Abfahrtsverkehr, der
durch die Nutzung hervorgerufen wird, kann insbesondere
dann zugerechnet werden, wenn er sich innerhalb eines raum-
lich Uberschaubaren Bereichs bewegt und vom ubrigen Stra-
Renverkehr unterscheidbar ist. Fur die Bemessung der Zumut-
barkeit bietet die TA Larm 1998 brauchbare Anhaltspunkte.
Nach deren Nr. 7.4 sind Gerausche des An- und Abfahrtsver-
kehrs auf offentlichen Verkehrsflachen unter anderem dann
nicht zu bertcksichtigen, wenn sie den Beurteilungspegel der
Verkehrsgerdusche rechnerisch nicht um mindestens 3 dB(A)
erhéhen. Diese Schwelle wird voraussichtlich nicht Giberschrit-
ten werden, daher sind die ggf. hervorgerufenen Larmimmis-
sionen zumutbar.

Die vom Einwender genannte Zahl von Fahrzeugbewegungen
ist fur die offentlichen Verkehrsflachen hinnehmbar, wobei
vom Einwender hier eine vollstandige ,gewerbliche” Nutzung
des Gebietes unterstellt wird. Diese ist letztlich aber gar nicht
zulassig und damit unmdglich, da eine solche ,einseitige” Nut-
zung dem WA-Gebietstyp entgegenstehen und nach § 15
BauNVO nicht zulassungsfahig wére.

Grundsatzlich ist gemaR § 2 (3) BauGB der planbedingte Zu-
satzlarm zu ermitteln. Darauf kann nur verzichtet werden,
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Einwender;
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Ifd. Nr.

Stellungnahme

Abwéagung

Beschlussvorschlag

,Gewisser Grad an Homogenitat":
Bitte baulich beschreiben und was und wieviel ist ,gewisser"

wenn auf der Hand liegt, dass keine Immissionen zu erwar-
ten sind, die die Geringfligigkeitsgrenze tberschreiten.

,Gewisser Grad an Homogenitat“ beschreibt das Bestreben
einer grundlegend gleichméafigen Bebauungsstruktur, in der
sich die einzelnen Gebaude optisch einfligen, wobei den

Bauherren dennoch gestalterischer Spielraum gelassen wird.

Es werden sozusagen Rahmenbedingungen gesetzt.

2.8

5 Planungsrechtliche Vorgaben

5.1 Ziele der Raumordnung/ Landesplanung
Bauleitplane sind gern. § 1 (4) BauGB den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung anzupassen.

Der Regionalplan Munsterland stellt fir das Plangebiet
LAllgemeinen Siedlungsbereich" dar. Die

Planung entspricht somit den im Regionalplan dargestellten
Zielen der Raumordnung und erfullt die

Anforderungen des Anpassungsgebotes nach§ 1 (4) BauGB.

5.2 Flachennutzungsplan

Bauleitplane sind gern. § 8 (2) BauGB aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Sowohl das Plangebiet als auch die umliegenden Flachen
sind in dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan

der Gemeinde Nordkirchen als Wohnbauflache dargestellt.
Westlich des Plangebietes ist in dem Flachennutzungsplan
eine Flache mit der Zweckbe-stimmung

Post dargestellt, im stidwestlichen Bereich befinden sich
mehrere Flachen mit der Zweckbestimmung
Kinderspielplatz sowie einem Wochenendhausgebiet.
Diese sind jedoch nicht von der geplanten 5. Anderung
betroffen.

Dem Gebot, dass Bebauungsplane aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, wird die
Plan&nderung somit gerecht.

Keine Abwégung erforderlich.

Die nicht abwagungsrelevante
Zitierung des Begrundungstex-
tes wird zur Kenntnis genom-
men.

Kein Beschluss erforderlich.

2.9

6 Belange des Stadtebaus/ Konzeptbeschreibung

Mit der Bebauungsplanénderung ist eine planungsrechtliche
Neuordnung des Flurstuckes 331, Flur 12

beabsichtigt, wodurch eine angemessene Nachverdichtung
auf dem Grundstick ermdglicht werden

Die groRRere Zahl von Wohnungen auf dieser Flache gegen-
Uber der Zahl der Wohnungen in einem typischen Einfamili-
enhausgebiet ist durchaus gewunscht und entspricht den
stadtebaulichen Zielvorstellungen der Gemeinde fir diesen
Bereich.

Die nicht abwagungsrelevante
Ausfuhrung wird zur Kenntnis
genommen.

Die Fragen werden entspre-
chend beantwortet.
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Stellungnahme

Abwéagung

Beschlussvorschlag

soll.

+Angemessener Nachverdichtung”
Unbestimmter Begriff: Was ist angemessen?

Auf dem Baufeld sollen mehr Wohneinheiten entstehen als
dem rund 300 Meter langen StraBenzug des Ahornwegs -
hier sind in Summe wahrscheinlich Grundstuicksflachen von
weit mehr als 10.000 m? zu beriicksichtigen.

Angemessen ist danach ggf. gar nichts

Der Bauleitplanung liegt dabei ein konkretes Vorhaben
zugrunde. Das Grundstiick soll fiir dieUmsetzung der Ziele
der Gemeinde Nordkirchen dienen, in Sudkirchen neue
Wohn- und Betreuungsangebote innerhalb der bestehenden
Wohngebiete zu schaffen.

Nach den vorliegenden Planungen der Fa. Reher
schlichtweg unwahr!

(wie gehabt -damit Ungultigkeit des Dokuments gegeben?)
Ggf. liegt auch eine (gezielte) Falschinformation der
Offentlichkeit vor?

S. Artikel in den RN vom 06.10.20

,Ende 2019 stellte die Gemeinde einen zweiten Anlauf des
Nordkirchener Immobilienunternehmens

Reher vor, das das Mehrgenerationen-Wohnen in
Sudkirchen in kleinerem Umfangumsetzen méchte."

Wer ist in der Gemeinde fur die Qualitat dieser Aussagen
verantwortlich?

Mit einer Grol3e von knapp 4.700 m2 bringt das Grundstiick
ein grolRes Potenzial sowohl fiir die Umsetzung des
konkreten Vorhabens als auch fur die Nachverdichtung
innerdrtlicher Flachenreserven mit sich. Das
Bestandsgebaude in dem nordlichen Grundsticksbereich
wird derzeit als Kurzzeit- Tagespflege genutzt.

Anteil der Bestandsgebéaude sollte von der zu betrachtenden
Flache abgezogen werden - ansonsten irrefiihrende
Aussage, da impliziert wird, dass fir die in Rede
stehenden Bauvorhaben 4700m?2 Grundstiicksflache zur
Verfliigung stehen!

Die Flache von 4.700 m? stellt die Gro3e des ehemals unge-
teilten Grundstiicks ,Unterstralle 25* mit dem aufstehenden
alten Gebaude der Arztpraxis, heute Tagespflege und Woh-
nungen, dar.

Nach Teilung des Grundstiickes hat der unbebaute sudliche
Teil des Grundstuickes eine Grof3e von 3500 m2. Hier soll
das Neubauvorhaben verwirklicht werden und an dieser
Grundstiicksgrof3e hat sich die Kennzahl der Grundflachen-
zahl messen zu lassen.

Wohn- und Betreuungsangebote innerhalb der bestehenden
Wohngebiete zu schaffen ist das Ziel des Regionale 2016-
Projektes ,WohnZukunft Stdkirchen". Bei der Bebauungs-
plananderung wird die Entwicklung des gesamten Plange-
bietes betrachtet. Wahrend das neue Vorhaben die Schaf-
fung von Wohnangeboten vorsieht, wird das Bestandsge-
b&ude bereits im Sinne einer Tagespflege umgenutzt. Das
Plangebiet entspricht somit insgesamt dem genannten Ziel.

Aufgrund der Tatsache, dass das 4700 m2 grof3e Grundstiick
lediglich mit einem Bestandsgeb&ude im Norden bebaut ist,
bringt es grolRes Potenzial fir die Nachverdichtung innerortli-
cher Flachenreserven mit sich. Das Bestandsgebaude ge-
hért zum Geltungsbereich der Bebauungsplananderung und
wird auch im Lageplan dargestellt, in dem ersichtlich wird, in
welchem Bereich des Plangebietes das neue Vorhaben loka-
lisiert wird.

Kein Beschluss erforderlich.
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Beschlussvorschlag

Der bislang unbebaute Grundstiicksteil soll mit Mehrfamilien-
bzw. Doppelhdusern mit barrierefreien Wohnungen bebaut
werden. Dabei sollen auch kostenglinstige Wohnungen in
zentraler Lage entstehen, die vor allem alleinstehenden
Menschen, Alleinerziehenden und Menschen aus
Sudkirchen, die einen kleineren Wohnungsbedarf haben, zur
Verfugung gestellt werden.

Die Verwaltung der Gemeinde Nordkirchen wurde am
14.04.2015 durch den Ausschuss fir Familie, Schule, Sport
und Kultur sowie am 21.04.2015 durch den Ausschuss fir
Bauen und Planung beauftragt ein solches Wohnprojekt zu
realisieren.

Der vorgenannte Ansatz ist nach den vorliegenden
Planungen der Fa Reher obsolet (s. Anlage und wie bereits
genannt: Eigentumswohnungen und Doppelhauser!)

Sollte es auf es ,Barrierefrei" als ,rettende Begriindung"
hinauslaufen, wird durch das Gefalle des Gelandes und der
ErschlieRung des mittleren Baufeldes zur Unterstral3e ein
Rampenwinke der geplanten Zuwegung erzeugt, der nicht
als ,Behindertengerecht" zu klassifizieren ist- insoweit
entstiinde bestenfalls nur eine eingeschréankte Verbesserung
der Wohnsituation.

Anmerkung:

Warum wird dies hier so genannt - wer tragt in der
Gemeindeverwaltung die Verantwortung fur die Richtigkeit
dieser Veroffentlichung (wie gehabt -damit Ungultigkeit des
Dokuments gegeben?)

2.10

Es gab bereits erste Bebauungskonzepte fur das Plangebiet,
welche in Offentlichkeitsbeteiligungen prasentiert und
diskutiert wurden.

Geplant ist der Bau eines Mehrfamilienhauses im zentralen
Bereich des Gebietes, welches von der nordlich
verlaufenden UnterstraBe aus erschlossen werden soll. Des
Weiteren sollen neue Wohngebéude entlang des sudlich
verlaufenden Ahornweges angeordnet werden . Da-bei sind
entlang des Ahornweges insgesamt drei Doppelhauser
geplant. Alle Geb&ude sollen dabei jeweils in

Selbstverstandlich entstehen aus einem neuen Wohnge-
b&aude auch Sichtbeziehungen zu den angrenzenden beste-
henden Wohnh&usern — andersherum aber auch! Das ist die
typische Situation einer Nachbarschaft und auch hier kein
aulRergewohnlicher Zustand.

Alleine der Umstand, dass ein bisher unbebautes
Grundstuck kinftig bebaut werden darf, macht das Interesse
des Nachbarn an der Erhaltung des bisherigen Zustandes,
z. B. wegen der Aussichtslage, noch nicht zu einem Belang,

Die nicht abwagungsrelevante
Ausfihrung wird zur Kenntnis
genommen.

Die Fragen werden entspre-
chend beantwortet.

Kein Beschluss erforderlich.

Den Bedenken bzgl. eines Ge-
bietserhaltungsanspruches
sowie einer nicht gegebenen
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das Vorhaben somit realisieren zu kdnnen,

soll das Flurstiick 331 der Flur 12 dementsprechend mit zwei
neuen Baufeldern ausgestattet werden.

Festsetzungen zur Art und zum Malf3 der baulichen Nutzung
sollen fur das gesamte Flurstick einheitlich festgesetzt

handelt, die es im Zuge der Bauleitplanung stadtebaulich zu
ordnen und in die Umgebung einzugliedern gilt. Die Festset-
zungen, die bereits fur den nordlichen Teilbereich des Plange-
bietes gelten und mit dem Umfeld vertraglich sind, dienen

"o Einwender; e Stellungnahme Abwéagung Beschlussvorschlag
z2 Datum der Einwendung z
z z
zweigeschossiger Bauweise entstehen. Bei dem zentral der im Rahmen der Abwagung zu berticksichtigen wéare. Es | Riicksichtnahme durch die
gelegen Mehrfamilienhaus soll dazu zusétzlich ein weiteres | besteht kein Recht auf eine schéne Aussicht. Ein Bauleitplanung wird nicht ge-
Dachgeschoss, welches nicht als Vollgeschoss gilt, angelegt | Grundstiickseigentiimer kann nicht verlangen, dass ein folgt.
werden . Mit der geplanten Bebauung erfolgt eine Grundstiick, das letztlich nicht ihm gehért, unbebaut bleibt. (siehe Ifd. Nr. 2.7)
Nachverdichtung, die auf die vorhandene Ebenso besteht kein Abwehranspruch gegeniiber einer
Bestandsbebauung im Plangebiet sowie im Umfeld Einsehbarkeit von Grundstiicken durch / aus baulichen
stadtebaulich Ricksicht nimmt. Anlagen auf Nachbargrundstiicken. Die geplante Bebauung
ist aufgrund des Abstandes nicht von solchen AusmaRen,
Aussage zu DG: dass sie fur die in Rede stehenden betroffenen Grundstiicke
Dies betrachte ich ebenfalls als ,,irrefiihrende eine erdriickende oder "einmauernde" Wirkung entfaltet,
Darstellung" - es wird Wohnraum geschaffen von dem zumal die erforderlichen Abstandsflachen eingehalten
aus Beeintrachtigungen ausgehen - hier werden. Eine nachteilige Wirkung fur die nachstgelegenen
Sichtverbindungen Hauser ist objektiv nicht feststellbar.
Von dort aus kann man in unsere Dachfenster!!! gucken
- dies nur als Beispiel, als das quasi eine
»Aussichtsebene" geschaffen wird (umlaufend sollen Es besteht kein Abwehranspruch gegeniiber einer
,Dachterrassen” zuldssig sein), die Privatsphare nur Einsehbarkeit von Grundstiicken durch / aus baulichen
noch bei vollstandigem Sichtschutz / Verdunkelung Anlagen auf Nachbargrundstiicken. So hat das OVG
zulassen Sachsen zuletzt entschieden (14.01.2019 / Az. 1 A 911/17),
dass das Gebot der nachbarlichen Rucksichtnahme in aller
Meines Erachtens auch ein wesentlicher Verstof3 gegen | Regel keinen Schutz vor Einsichtnahmemdglichkeiten auf
das ,,Gebot der Riicksichtnahme" Grundstiicke bietet, da es Nachbarn in einem bebauten
innerstadtischen Wohngebiet hinnehmen missen, dass
Inwieweit ein ,,Fensterabwehrrecht” und/oder Grundstiicke innerhalb des durch das Bauplanungs- und
Blendwirkungen zu erwarten sind, ware spatestens im Bauordnungsrecht vorgegebenen Rah-mens baulich
Wege der gerichtlichen Auseinandersetzung zu kléren . | ausgenutzt werden und es hierdurch zu - wechselseitigen -
Einsichtnahmemdglichkeiten kommt.
,<worhandene Bestandsbebauung im Plangebiet sowie im
Umfeld stadtebaulich Riicksicht nimmt. " Durch die Bebauungsplananderung wird eine Versiegelung Den Bedenken bzgl. des fest-
Reine Behauptung - durch nichts belegt! des Grundstiickes von maximal 40% (GRZ 0,4) festgesetzt, | gesetzten zulassigen Versie-
Es ist das vollkommene Gegenteil der Fall - es gibt ,weit und | was dem ublichen MaR fur Reine und Allgemeine Wohnge- | gelungsgrades (0,4 GRZ) wird
breit", schon gar nicht im Baugebiet ,,Lohkamp™" dessen | biete entspricht. Dies entspricht dabei auch den Festsetzun- | nicht gefolgt.
Bebauungsplan geandert werden soll!, keinen derart gen des Bebauungsplanes ,Lohkamp* fiir das Umfeld des
massiven Baukdrper und ein so hohes Maf3 an Versiegelung | Plangebietes.
von Flachen im Verhéltnis zur Grundstiicksgrof3e
2.11 | Um das Grundstiick wohnbaulich nutzbar zu machen und Das Plangebiet wird als eine zusammenhangende Einheit be- | Den Bedenken bzgl. des Pla-

nungsanlasses und Pla-
nungszieles sowie zum Bau-
gebietstyp wird nicht gefolgt.
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Ifd. Nr.

Einwender;
Datum der Einwendung

Ifd. Nr.

Stellungnahme

Abwéagung

Beschlussvorschlag

werden. Dabei wird sich vor allem an den Festsetzungen,
die fur den nordlichen Plangebietsbereich gelten, aber auch
an den umliegenden Allgemeinen und Reinen Wohngebieten
orientiert.

Warum?
Ansonsten betrachte ich dies als reine Willkr die zur
Verschlechterung unserer Wohnsituation beitragt

Dementsprechend ist die Festsetzung eines Allgemeinen
Wohngebietes geplant, in dem das Vorhaben von
zweigeschossigen Mehrfamilien- bzw. Doppelhausern
realisierbar ist.

Was oder wem entsprechend?
Auch hier fehlt es zwingender Begriindung fur die
vorliegenden Planungen

Anmerkung:

Mit diesen Planungen wird kein ,Notstand" beseitigt - hierauf
wird auch noch bei den Umweltbelangen einzugehen sein,
hier der Bezeichnung der Zeitraume in denen Arbeiten
durchfuhrt werden sollen

Die zunéachst angedachte und hier immer wieder
unzutreffende Verknipfung auf neue
+~Wohnformen", ist nach aktuellen Planungen obsolet.

Sowohl von der Beschreibung der beabsichtigten Bebauung
durch Herrn Reher in einem pers. Gespréach als auch in
offentlichen Gesprachsrunden mit Verantwortlichen der
Gemeinde, wurde explizit erklart (fir die Gemeinde vom
Leiters des Bauamtes), dass es keine baurechtliche
Widmung geben soll und auch keine geben wird.

,Dementsprechend" bestehen auch keinerlei Defizite,
die den Umfang von Nutzungsmdglichkeiten eines

dabei als Grundlage, zumal sie auch den stadtebaulichen Ent-
wicklungszielen der Gemeinde entsprechen.

Der Einwender tragt vor, dass die Planung zu einer Ver-
schlechterung seiner Wohnsituation fiihrt ohne hierzu wirklich
substanziiert vorzutragen, wie sich diese ,Verschlechterung®
tatséchlich fur ihn darstellt bzw. erwartet wird. Die Einwendun-
gen bleiben alle allgemein, so dass hier auch nicht Gber eine
allgemeine Abwégung hinaus geantwortet werden kann,

Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes erfolgt ent-
sprechend dem Vorhaben die Festsetzungen zur Art und zum
Maf der baulichen Nutzung einheitlich fir das gesamte Plan-
gebiet zu treffen und dabei an die Umgebung anzupassen.

Das Allgemeine Wohngebiet dient weiterhin vorranging dem
Wohnen, wobei weitere Entwicklungsmdoglichkeiten, die je-
weils mit der Wohnnutzung vertraglich sind, ermdglicht wer-
den sollen. Grundlage der vorliegenden Bauleitplanung ist die
Schaffung neuen Wohnraums und nicht die Ansiedlung von
Gewerbe.

Es erschlieRt sich nicht, was der Einwender mit ,Notstand“
meint. Von einem Notstand hat der Plangeber nie gesprochen.
Fir die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes muss
kein Notstand an gewerblicher Nutzung an Ort und Stelle vor-
liegen. Um eine zeitgemé&Re Stadtentwicklung zu betreiben,
gilt es an zentralen Orten neben der reinen Wohnnutzung
auch Einrichtungen und Betriebe zu ermdglichen, die der Ver-
sorgung des jeweiligen Gebietes dienen und dabei mit der
Wohnnutzung vertréglich sind.

Angrenzend an das Plangebiet und vor allem entlang der Un-
terstralle sind bereits Allgemeine Wohngebiete festgesetzt
worden, in deren Struktur sich die Entwicklung innerhalb des
Plangebietes einflgt.
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Fur den Geltungsbereich der Anderung des
Bebauungsplanes ,Lohkamp" werden folgende
Festsetzungen getroffen:

7.1 Art der baulichen Nutzung

Der nordliche Bereich des Plangebietes ist bereits als
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Im Rahmen der
Bebauungsplanéanderung soll der siidliche Teil ebenfalls als
Allgemeines Wohngebiet gem. §4 BauNVO festgesetzt wer-
den.

Zuléssig sind:

» Wohngebéaude gern. § 4 (2) Ziffer 1 BauNVO,

« die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden ,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe gern. § 4 (2) Ziffer 2 BauNVO,

* Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke gern . § 4 (2) Ziffer 3 BauNVO
Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

« Betriebe des Beherbergungsgewerbes gern. § 4 (3) Ziffer 1
BauNVO,

« sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe gern. § 4(3) Ziffer
2 BauNVO,

* Anlagen fiir Verwaltungen gern. § 4 (3) Ziffer 3 BauNVO

"o Einwender; e Stellungnahme Abwéagung Beschlussvorschlag
z2 Datum der Einwendung z
z z

»Allgemeinen Wohngebietes" erforderlich machen Der Einwender verkennt vollkommen, welcher ,Grad” an ge-

wuirde - hierzu misste es Aussagen/gutachterliche werblicher Nutzung tberhaupt innerhalb eines Allgemeinen

Feststellungen z.B. der Wirtschaftsforderung Wohngebietes (WA) zuléssig ist. Missverstandlich wird die Zu-

geben, dass die nach Moglichkeiten eines ,,Alilgemeinen | Iassigkeit von ,sonstigen nicht storenden Gewerbebetrieben”

Wohngebietes" einzurichtende Gewerbe hier fehlen, mit in Gewerbegebieten zuladssigen ,nicht erheblich belasti-

einen Notstand darstellen und ggf. nicht an andere genden Gewerbebetrieben® gleichgesetzt.

Stelle, insbesondere besser erschlossen, im Es bedarf keiner wirtschafsfachlichen Expertise, ob die nach

Gemeindegebiet zu realisieren sind. BauNVO zulassigen gewerblichen Nutzungen im Rahmen die-

ses Angebotsbebauungsplanes tatsachlich vor Ort zur Umset-

Insoweit besteht kein Anlass im vorliegenden Fall 6ffentliche | zung kommen.

Interessen Uber individuelle Interessen zu stellen - die Grundsatzlich ist der Einwand bzgl. des Baugebietstyps WA

objektiv von den Planungen ausgehenden nicht nachzuvollziehen, da bereits heute WA in dem Gebiet

Beeintréachtigungen, auch im rechtlichen Sinne des ,Gebots | festgesetzt ist.

der Ricksichtnahme", rechtfertigen in keiner Weise ein Fazit

von ,dementsprechend.

2.12 | 7 Planungsrechtliche Festsetzungen Siehe Ausfiihrungen zu der Ifd. Nr. 2.11 hierzu. Den Bedenken zum Bauge-

bietstyp wird nicht gefolgt.
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Ifd. Nr.

Einwender;
Datum der Einwendung

Ifd. Nr.

Stellungnahme

Abwéagung

Beschlussvorschlag

Von dieser Widmung war nach meiner Erinnerung nie
die Rede!

Soweit dies zutreffend ist, betrachte ich den bisherigen
Austausch als gezielte Fehlinformation -

hieriber wéare dann ggf. in einer weiteren Beschwerde zu
befinden

Unzulassig sind gern. § 1 (6) Ziffer 1 BauNVO:
» Gartenbaubetriebe gern. § 4 (3) Ziffer 4 BauNVO,
* Tankstellen gern. § 4 (3) Ziffer 5 BauNVO

Die Anpassung des Nutzungskataloges fir Allgemeine
Wohngebiete gern. § 4 BauNVO i. V. m. 8§ 1 (6)

BauNVO soll vorgenommen werden, um die aufgrund

« lhrer typischen baulichen Struktur,

« des im Vergleich zu der vorhandenen und ergénzend
geplanten kleinteiligen und aufgelockerten

Wohnbebauung héheren Flachenbedarfes sowie

« des ausgel6sten zusétzlichen Verkehrsaufkommens (und
daraus mdoglicherweise resultierenden Immissionskonflikten)

nicht in das Gebiet passenden Nutzungen in dem Plangebiet
auszuschlie3en.

2.13

7.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Mit den Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung soll
die bauliche Dichte und die Ausdehnung baulicher Anlagen
geregelt werden .

Grundflachenzahl GRZ

Die Grundflachenzahl gibt den flachenmé&Rigen Anteil des
Baugrundstiickes an, welcher Giberbaut werden darf. Bislang
wird in dem gesamten Bebauungsplan von 1979 ein Hochst-
maf der GRZ von 0,4 gern.§ 17 BauNVO festgelegt. Dieses
Hochstmal soll auch weiterhin in dem Plangebiet
festgesetzt werden.

Geschossflachenzahl GFZ

Die Geschossflachenzahl driickt das Verhéltnis der
Geschossflache zur maRgebenden Grundstiicksflache des
Baugrundstuckes aus und wird gern. § 17 BauNVO auf das

Die festgesetzte GFZ von 0,8 entspricht dem tiblichen MafR fur
Allgemeine Wohngebiete und ist auf3erdem auf die Zul&ssig-
keit von maximal zwei Vollgeschossen bei einer GRZ von 0,4
zuruckzufihren. Die Geschossflache setzt sich aus der
Grundflache der Vollgeschosse zusammen. Eine durch diese
Festsetzungen ermdglichte dichtere Bebauung, wie sie bereits
im nordlichen Bereich des Plangebietes mdoglich ist, entspricht
dabei den zeitgeméaRen Entwicklungszielen der Gemeinde.
Auch fur die angrenzenden Reinen Wohngebiete stellt eine
Bebauung nach den Ublichen Festsetzungen eines Allgemei-
nen Wohngebietes keine atypische Bebauung dar, die unzu-
mutbar wére.

Den Bedenken zu den Fest-
setzungen zum MaR der bauli-
chen Nutzung wird nicht ge-
folgt.
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Hochstmalfd von 0,8 beschrankt. Dies entspricht den bereits
bestehenden Festsetzungen, die fiir den nérdlichen
Grundstuicksbereich gelten .

Warum denn nicht die geltende Zahl fur den sudlichen
Bereich?

Wird die Summe der zulassigen Geschossflachen
innerhalb der bestehende Baugrenzen

»ausgelegt" = 2 x Flache der Vollgeschosse und Flache
DG wird deutlich, dass hier Wohnflache entsteht, die in
keiner Weise im Verhaltnis zur Ublichen Bebauung
entspricht Grundflache (ca. 75% umgebenden
Baugebietes ,,Lohkamp").

Insoweit ist die 0.a. Aussage auch eher als willkirlich zu
betrachten.

Insoweit erwarte ich, dass sich bei Festsetzung der o.a.
Maf3zahl zum Beispiel sich an der Lange des
Grundstiucksseiten orientiert wird - der Langenanteil der
aus der Betrachtung des ,,nérdlichen
Grundstiicksbereiches" ist dem des ,,siidlichen"
gegenuberzustellen - der

tberwiegende Anteil sollte dann maf3geblich sein (0,5 !?)

Ungeachtet dieses Ergebnisses wird auch noch einmal
deutlich, welcher atypischen Bebauung die
Grundstiickseigentimer in dstlicher und westlicher
Lage ausgesetzt werden sollen

Auch hier bleibt der Einwender konkrete Ausfiihrungen schul-
dig, inwieweit die Grundstiickseigentimer der geplanten / zu-
kunftig zulassigen Bebauung nachteilig ausgesetzt werden.
Worin konkret eine substanziiert dargestellte Nachteiligkeit fur
das Einwendergrundstiick gesehen wird, bleibt fraglich. Die zu
erwartenden Auswirkungen der Planung auf die Nachbar-
grundstucke werden in den voranstehenden Stellungnahmen
hinreichend dargestellt.

Zahl der Vollgeschosse/ Hohe baulicher Anlagen

Die Anzahl der Vollgeschosse wird im gesamten Plangebiet
auf maximal zwei beschrénkt. Dies

entspricht sowohl der Festsetzung des rechtskraftigen
Bebauungsplanes fir den nérdlichen

Neben den zuléssigen Vollgeschossen ist auch die Errichtung
eines weiteren Nicht-Vollgeschosses bzw. eines Dachge-
schosses mdglich. Um die vertikale Ausdehnung einzugren-
zen sind maximale Geb&audehdhen festgesetzt worden.

Auch in der direkten Umgebung, vor allem entlang der Unter-
stralle, befinden sich heute bereits Gebdude mit zwei

Den Bedenken bzgl. der zu-
lassigen maximalen Gebaude-
hoéhe wird nicht gefolgt.
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Plangebietsbereich , als auch der Festsetzung fur den
gesamten Bereich entlang der Unterstral3e.

Somit fugt sich das geplante Vorhaben optisch und
stadtebaulich vertretbar in das Gesamtbild der Unterstrale
und vor allem dem Plangebiet ein.

Beschrankung der Vollgeschosse

Mit Blick auf die Aussagen zur Nutzung des DG (s. vorherige
Anmerkungen) ist diese Aussage m.E. geeignet, gezielt in
die Irre zu fihren

Optisch einflgen
Dies ist eine subjektive Wahrnehmung - hier ggf. gerichtliche
Klarung erforderlich

Wie kommt man darauf, dass Gebaude die sich erheblich
von der umliegenden Bebauung abheben so einzustufen?

Um dabei die Hohe der Geb&ude einzuschranken, werden
zusétzlich maximale Firsthéhen 4. NHN

festgesetzt. Fiur die beiden nordlichen Gebaude wird eine
maximale Firsthéhe von 78,00 m festgesetzt. Auf dieser
Hohe befindet sich bereits der First des Bestandsgebaudes
im Norden des Gebietes. Fiir die sudlich gelegenen
Doppelhauser wird eine maximale Firsthéhe von 75,20 m
festgesetzt.

Vollgeschossen und zusétzlichem Nicht-Vollgeschoss. Eine
optische Eingliederung des Vorhabens in das Umfeld ist dem-
nach gegeben und ist dabei darauf zurtickzufiuihren, dass sich
Gebaude mit ahnlicher Ausdehnung im direkten stadtebauli-
chen Zusammenhang mit dem Plangebiet befinden.

2.14

7.3 Bauweise/ Giberbaubare Grundsticksflachen

Fur das Plangebiet wird gern. § 22 BauNVO weiterhin eine
offene Bauweise vorgesehen, sodass die Eingliederung in
die bestehende Bebauung im direkten Umfeld des
Plangebietes sichergestellt wird.

Bei der Anderung wird die iiberbaubare Grundstiicksflache
neu konzipiert. Die Uberbaubaren Grundstucksflachen
werden gern. § 23 BauNVO von Baugrenzen vorgegeben.
Dabei wird das Flurstuck 331 mit zwei weiteren Baufeldern
im sudlichen Grundstucksbereich beplant, welche das
geplante Vorhaben mit einem Mehrfamilienhaus und
Doppelh&usern ermdglichen.

Keine Abwégung erforderlich.

Die nicht abwagungsrelevante
Zitierung des Begriindungstex-
tes wird zur Kenntnis genom-
men.

Kein Beschluss erforderlich.
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N

7.4 ErschlieBung/ Verkehrsflachen

Das Plangebiet wird heute bereits Uber die ndrdlich
gelegene UnterstralBe erschlossen und grenzt

gleichzeitig sudlich an den Ahornweg . Aufgrund der
Anderung des Bebauungsplanes ergeben sich

keine veranderten Anforderungen an die ErschlieBung.

Das Bestandsgebaude (UnterstraBe 25) soll weiterhin tber
die UnterstraRe erschlossen werden , wéhrend das geplante
zentral gelegene Mehrfamilienhaus ebenfalls Anschluss an
die UnterstraRe erhalt und die geplanten Doppelhauser tber
den Ahornweg erschlossen werden. Eine verkehrliche
Uberlastung des Ahornweges durch die ErschlieBung von
drei Doppelhausern ist dabei nicht zu erwarten.

Damit entsteht eine ,,StraBe" entlang unseres
Gartenbereichs - hierin ausgerichtet sind u.a. Wohn -
und Schlafzimmer Durch die Art der geplanten Nutzung
(auch Gewerbe zuldssig) sowie die ,,gefangene Lage"
des mittleren Baufeldes werden insbesondere massiver
Stérungen durch Larm und Blendungen erwartet (7/24)

Anmerkung:

Auf der gegeniberliegenden Seite unseres Grundstiicks
befindet sich ein 6ffentlicher Parkplatz mit 6 Stellplatzen
- dies haben wir bei unserer Kaufentscheidung bewusst
in Kauf genommen, ausgehend von einer eher geringen
Inanspruchnahme.

Die vorliegenden Planungen lassen erwarten, dass
kunftig auch Anwohner, Besucher, Klienten etc. des
benachbarten Grundstiicks diesen Parkplatz nutzen
werden, insbesondere vor dem Hintergrund, der
planerisch nicht nachgewiesen Anzahl an Parkplatzen.

Soweit sich durch die Widmung als ,,Alilgemeines
Wohngebiet" eine gewerbliche Nutzung nicht
ausschlieBen lasst, bitte ich um Darstellung, ob
»Kundenparkplatze" geplant sind bzw.es hierzu ein
rechtliches Erfordernis gibt!

Die UnterstraRe scheint hierfir nicht geeignet zu sein -
mittlerweile ist diese in weiten Teilen durch parkende
Fahrzeuge schon ,,einspurig"

Das Plangebiet wird nordlich von der Unterstral3e und sidlich
vom Ahornweg erschlossen. Nach der Konzeption, die dem
Plan zugrunde liegt, sollen die nunmehr (wieder) tiberbauba-
ren Flachen durch ein Mehrfamilienhaus und drei maximal
zweigeschossige Doppelhduser bebaut werden. Wahrend
nach der Plankonzeption das Mehrfamilienhaus ebenfalls
durch die Unterstrae erschlossen werden soll, erfolgt die Er-
schlieBung der Doppelhduser Uber den Ahornweg. Es ent-
behrt jeglicher Anhaltspunkte und ist eine bloRe Behauptung,
dass der Ahornweg den Verkehr durch weitere 6 Wohneinhei-
ten nicht aufnehmen kann.

Den Anwohnern in einem Wohngebiet wird grundsatzlich zu-
gemutet, das mit einer zulassigen Grundsticksnutzung ver-
bundene Abstellen und Einparken von Kraftfahrzeugen und
den damit einhergehenden L&rm hinzunehmen. Besondere
ortliche Verhéltnisse kdnnen aber in Ausnahmefallen zu dem
Ergebnis fiihren, dass die Errichtung von Stellplatzen auf dem
Baugrundstiick nicht oder nur mit Einschrankungen geneh-
migt werden kann. Das gilt insbesondere fir Stellplatze, die im
Inneren von Wohnkomplexen oder in ruhigen rickwartigen
Gartenbereichen hinter Wohnh&usern gelegen sind. Bei der
Bewertung der Zumutbarkeit von in ruckwartigen Grund-
stuicksbereichen errichteten Stellplatzen und Garagen sowie
ihrer Zuwegungen kommt es mafRgeblich darauf an, was die
Betroffenen in dem Bereich, in dem sich die Stellplatze aus-
wirken werden, bereits hinzunehmen oder zu erwarten haben.
Der Bebauungsplan setzt hierzu keine Flachen fest. Stell-
platze sind innerhalb der Gberbaubaren und der nicht-tber-
baubaren Grundstiicksflache auch an Nachbargrenzen allge-
mein zulassig. Ob diese in Lage und Anzahl im Einzelfall
shachbarvertraglich“ sind, ist im Baugenehmigungsverfahren
nachzuweisen.

Der Stellplatznachweis fir die tatséchliche Nutzung ist jeweils
auf dem eigenen Grundstiick nachzuweisen. Da bei dem kon-
kreten Vorhaben keine gewerbliche Nutzung geplant ist, sind
auch keine Kundenparkplatze vorgesehen. Fir die Wohnun-
gen, aber auch die bestehende Tagespflege-Einrichtung wer-
den die bendtigten Stellplatze auf dem eigenen Grundstick
nachgewiesen, um den Parkdruck im StraRenraum zu verhin-
dern. Eine Nutzung des naheliegenden &ffentlichen

Den Bedenken bzgl. dem Vor-
kommen von Stellplatzen in-
dem Anderungsgebiet wird
auf der Ebene der Bauleitpla-
nung nicht gefolgt.
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Insoweit wiirde sich aus den vorliegenden Planungen
ergeben, dass wir kiinftig zwischen zwei Parkplatzen,
mit insgesamt bis zu 20 Stellplatzen (!!) leben mussen —
mit Stérung durch Fahrzeuge quasi ,,rund um die Uhr*

Dieser bauliche Umstand wird sich wahrscheinlich an
keiner Stelle im gesamten Gemeindegebiet wiederfinden
und erst schon gar nichtin dem in Rede stehenden
Baugebiet ,,Lohkamp".

7.5 Nebenanlagen/ Private Stellplatze

Nebenanlagen gern.§ 14 BauNVO sowie Garagen und
Carports gern.§ 12 BauNVO sind in dem Plangebiet
allgemein zulassig. Pro Wohneinheit sind 1,5 Stellplatze auf
dem eigenen Grundstuck zu errichten . Bei einer sich daraus
ergebenden ungraden Gesamtzahl ist auf die nachst hohere
Zahl aufzurunden. Mit dieser Festsetzung soll durch
ausreichend Parkmoglichkeiten auf dem privaten Grund-
stiick dem Parkdruck im 6ffentlichen StraBenverkehrsraum
entgegen gewirkt werden.

Das Bestandsgebaude im Norden wurde mit sechs weiteren
Stellplatzen ausgestattet, welche insgesamt iber eine
Zufahrt von der Unterstraf3e erschlossen werden.

Fir das zentral in dem Plangebiet geplante
Mehrfamilienhaus sollen insgesamt 15 Stellplatze in Form
von offenen Stellplatzen bzw. Garagen angelegt werden ,
welche von der Unter-stra3e aus durch eine

westlich des Bestandsgebaudes verlaufenden Zufahrt
erschlossen werden.

Soweit bekannt, sind fir das Geb&ude mehr WE
vorgesehen, sodass sich die Zahl 15 nicht aus

dem Faktor 1,5 rechnerisch ableiten l&sst.

S.o. - wie soll einer Parksituation bei gewerblicher Nutzung
Rechnung getragen werden?

Fur den sudlichen Bereich des Plangebietes ist eine
Bebauung mit insgesamt drei Doppelhausern

geplant, wobei jeder Doppelhaushélfte eine Garage
zugeordnet wird, wahrend der Stauraum davor ebenfalls als
weiterer Stellplatz nutzbar ist. Es handelt sich
dementsprechend um insgesamt sechs Garagen mit
zusétzlichem Stauraum davor. Alle Stellplatze fur die

Parkplatzes sowie der Unterstral3e als Parkmdglichkeit ist so-
mit nicht zu erwarten.

Der oder Bauherr(en) werden im Baugenehmigungsverfahren
nachweisen mussen, dass Stellplatze/Garagen und Fahrrad-
stellplatze in ausreichender Zahl und GréR3e und in geeigneter
Beschaffenheit hergestellt werden und damit § 48 Abs. 1
BauO NRW erfiillt wird. In Anwendung von § 48 Abs. 3 BauO
NRW ist die Zahl der Stellplatze pro Wohneinheit in der Sat-
zung mit 1,5 bzw. der nachsthéheren Zahl vorgegeben. Dass
die Festsetzung im Vollzug mdglich ist, ist im Planaufstel-
lungsverfahren anhand der Baubeschreibung des aktuellen
Investors nachgewiesen.

Die Lage der Stellplatze ist durch den Plan nicht vorgeschrie-
ben. Deshalb ist das Gebot der Riicksichtnahme zu beachten
und dessen Einhaltung im Baugenehmigungsverfahren zu
Uberprifen. Nach der derzeitigen Konzeption des Investors,
die nicht durch den Plan verbindlich oder als einzige Méglich-
keit vorgegeben ist, werden sich die Stellplatze fur das Mehr-
familienhaus im Westen des Plangebietes befinden. Die Dop-
pelhduser im Suden (am Ahornweg) schirmen die Wohn-
grundstiicke im Stden des Ahornweges vom PKW-Larm ab.
Die nach dem Bebauungsplan erforderlichen 9 Garagen bzw.
Stellplatze fir die geplanten Doppelhauser kénnen ohne un-
zumutbare Nachbarbeeintrachtigung straRenrandnah am
Ahornweg untergebracht werden.

In dem Plangebiet ist lediglich eine Zufahrt zu insgesamt 15
Stellplatzen geplant, die durch die Anwohner genutzt werden.
Dieser Umstand ist nicht vergleichbar mit einer Stra3e mit re-
gelmaRigem Verkehrsfluss oder aber einem gewerblich ge-
nutzten Parkplatz mit Kunden- oder Lieferverkehr. Die in
Wohngebieten durch die private Nutzung von Stellplatzen
entstehenden Gerduschimmissionen werden allgemein als
sozial-adaquat bewertet, sodass eine Ermittlung und
Bewertung dieser Gerduschimmissionen nicht vorgenommen
wird. Durch die Benutzung bedarfsgerechter Pkw-Stellplatze
ausgeldste Immissionen gehéren in den Baugebieten zu den
dort von der Nachbarschaft in aller Regel hinzunehmenden
LAlltagserscheinungen® und rechtfertigen daher im Regelfall
nicht die Annahme einer Verletzung des Gebotes
nachbarschaftlicher Rucksichtnahme.
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sudliche Bebauung werden dabei vom Ahornweg aus
erschlossen.

2.16

7.6 Ortliche Bauvorschriften

Die baugestalterischen Festsetzungen werden auf die zur
stadtebaulichen Einheit notwendigen Regelungen
beschrankt, die das bauliche Erscheinungsbild der Geb&ude
betreffen. Diese Festsetzungen dienen der Erreichung eines
gewissen Grades an Homogenitat der stadtgestalterischen
Wirkung, ohne dabei tiefgreifend in die Gestaltungsfreiheit
der spateren Bauherren einzugreifen.

In dem gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes
,Lohkamp" sind bislang ausschliel3lich geneigte Dacher
(Satteldach, Walmdach) zulassig. Dementsprechend soll die
Festsetzung beziiglich der Dachform auch fir den
Anderungsbereich tbernommen werden, so wird
sichergestellt dass sich das geplante Vorhaben optisch in
das Umfeld eingliedert. Im Bereich des Vorhabens sowie
dem uberwiegenden Bereich des Bebauungsplanes sind
bislang Dachneigungen zwischen 28° und 38° zulassig. Die
Festsetzungen fiir den Anderungsbereich sind an

diesen Vorgaben orientiert. Zukiinftig sollen dort
Dachneigungen zwischen 15° und 40° zuléssig sein, so
werden die konkreten Vorgaben leicht gewandelt, das
bauliche Erscheinungsbild wird jedoch nicht grundlegend
verandert und entspricht somit weiterhin dem Umfeld des
Plangebietes.

Wieso nicht?
Reine Behauptung - es sind doch andere Dachneigungen
zulassig!

Grundsatzlich sind weiterhin ausschlief3lich Sattel- und Walm-
dacher in dem Plangebiet zuldssig, was den Festsetzungen
der Umgebung entspricht. Abweichende Dachformen wie bei-
spielsweise Flachdécher, die optisch stark von der Umge-
bungsbebauung abweichen und sich somit nicht in das Er-
scheinungsbild des Umfeldes einfiigen wirden, werden aus-
geschlossen. Auch, wenn den Bauherren etwas mehr Freiheit
beziiglich der Dachneigung gegeben wird, entspricht die er-
ganzende Bebauung weiterhin dem Erscheinungsbild des
Umfeldes, welches sowohl durch Sattel- als auch Walmdécher
unterschiedlicher Dachneigung geprégt ist.

Den Bedenken bzgl. der Zu-
lassigkeit einer Dachneigung
von 15° bis 40° wird nicht ge-
folgt.

2.17

Die Festsetzungen gelten nicht fur eingeschossige
Anbauten, Garagen, uberdachte PKW-Stellplatze

und Nebenanlagen. Sollten diese mit Flachdach ausgestaltet
werden, so ist ebenfalls eine Dachbegriinung zuléssig und
ausdrucklich erwiinscht.

Die Zulassigkeit von Dachbegriinung auf Nebenanalgen dient
nicht dem Ausgleich von Bodenversiegelung. Die Obergrenze
fur die Grundflachenzahl innerhalb Allgemeiner Wohngebiete
(aber auch Reiner Wohngebiete) von 0,4 wird nicht tberschrit-
ten. In Féllen, in denen die Grundflachenzahl innerhalb eines
Gebietes aus stadtebaulichen Grinden Uberschritten wird,
sind MaBnhahmen zum Ausgleich, wie beispielsweise eine
zwingend festgesetzte Dachbegriinung notwendig. Im vorlie-
genden Fall sind solche MaRnahmen jedoch nicht notwendig,

Den Bedenken bzgl. der Inan-
spruchnahme von Flache
wird nicht gefolgt.
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Mit Blick auf die Nachverdichtung und Versieglung von
Flachen ist dies eine nicht hinzunehmende Aussage - es
finden sich keinerlei Aussagen zur Kompensation von
mehreren tausend m2 tiberbautem Gartenland - eine
okologische Pragung der Bebauungsplanung istin
keiner Weise zu erkennen.

Hierzu auch Ziffer 10.3 - letzter Absatz

Ich gehe davon aus, dass sich alleine hierdurch schon
im Rat keine politische Mehrheit fiir eine Anderung des
Bebauungsplanes findet!

Inwieweit der ,,artenschutzrechtliche Fachbeitrag"
zutreffend ist, wére ggf. auch noch zu hinterfragen, ggf.
durch ein weiteres Gutachten

Damit sich die erganzende Bebauung innerhalb des
Plangebietes dem direkten Umfeld anpasst, wird auRerdem
festgesetzt, dass AuBenwandflachen als Klinkerfassade zu
gestalten sind . Untergeordnete Teilflachen (max. 30 % des
gesamten Wandflachenmaterials, untergeordnete Bauteile,
Balkone) dirfen in anderen Materialen ausgefiihrt werden .
Garagen durfen auch mit Putzfassade gestaltet werden.
Doppelhauser sind in gleichem Material bzw. gleicher Farbe
sowie mit gleicher Dachneigung und - eindeckung
auszufuhren. Der spéater Bauende hat sich dem Bestand
anzupassen. Damit soll verhindert werden, dass ein

da sich die Bodenversiegelung, die auf das notwendige Maf3
reduziert wird, weiterhin in einem zulassigen und ublichen
Rahmen fur Allgemeine Wohngebiete befindet. Die Dachbe-
grinung stellt somit einen Zusatzfaktor aus 6kologischer als
auch gestalterischer Sicht dar.

Gem. § 13a (2) Ziffer 4 BauGB gelten Eingriffe in den Natur-
und Landschaftshaushalt als bereits vor der planerischen Ent-
scheidung zur Anderung des Bebauungsplanes erfolgt oder
zulassig. Aus diesen Griinden entfallt die Notwendigkeit zur
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gem. § 1a BauGB .
V. m. BNatSchG sowie das Aufzeigen von MaRnahmen zur
Bewaltigung von Eingriffsfolgen.

Mit der GRZ von 0,4 wird dem heute in dem Gebiet bereits
zuldssigen Versiegelungsgrad weiter entsprochen.

Bauliche Standards des Erneuerbare-Energien-Gesetzes
bzw. des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes sind ebenso
umsetzbar wie die aktive und passive Nutzung der Solarener-
gie. Fir die Umsetzung alternativer Energieversorgungssys-
teme (z. B. durch die Festsetzung von Versorgungsflachen)
liegen aufgrund der geringen Anschlussdichte sowie dem ge-
ringen Warmebedarf der in dem Geltungsbereich zu erwarten-
den / moglichen Bebauung ungiinstige Voraussetzungen vor.
Von entsprechenden Festsetzungen im Bebauungsplan wird
daher abgesehen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Auch hier bleibt der Einwender konkrete Aussagen schuldig,
worin seine Kritik an dem Artenschutzfachbeitrag besteht.
Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag ist durch das fachlich
anerkannte Buro 6Kon GmbH - Landschaftsplanung — Um-
weltvertraglichkeit (Munster, April 2020) erstellt worden.
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s. auch Ziffer 7.6

9.1 Umweltpriufung/ Umweltbericht

Die vorliegende Bauleitplanung erfiillt die Bedingungen an
einen Bebauungsplan der Innenentwicklung

gern . 8 13a BauGB. Mit der Anwendung des§ 13a BauGB
kann entsprechend dem vereinfachten Verfahren zur
Aufstellung von Bebauungsplanen (§ 13 BauGB) auf eine
Darstellung der nach§ 2 (4) BauGB ermittelten und
bewerteten Belange des Umweltschutzes und der
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
(Umweltpriifung) verzichtet werden . Die Umweltbelange
sind dennoch im Rahmen der Abwéagung zu betrachten.
Beziiglich der Schutzgiter wurde eine Bewertung der
Umweltbelange durch 6Kon GmbH - Landschaftsplanung -
Umweltvertraglichkeit (Munster, April 2020) erstellt.

"o Einwender; e Stellungnahme Abwéagung Beschlussvorschlag
z2 Datum der Einwendung z
z z
ungleichmaRiges Erscheinungsbild innerhalb des Gebietes
entsteht.
2.18 | 8 Belange der Ver- und Entsorgung Die Mullbehéalter sind am Abfuhrtag an die StraRe zu bringen, | Den Bedenken bzgl. einer
Der Geltungsbereich der Bebauungsplanéanderung ist bereits | was bedeutet, dass die Behélter aus dem mittleren Gebaude | nicht ausreichenden und ge-
heute als Allgemeines bzw. Reines Wohngebiet mit einer am Abfuhrtag an die UnterstraBe zu bringen sind, da die pri- | ordneten, durch die Ge-
Grundflachenzahl von 0,4 beplant. Die Anderung fiihrt zu vaten Grundstiicksflachen nicht von dem Abfuhrunternehmen | meinde Nordkirchen zu veran-
keinen veranderten Anforderungen an die Belange der Ver- | befahren werden. lassenden Millentsorgung
und Entsorgung. Die Entwasserung kann unter Anlage der am Abfuhrtag, wird nicht ge-
erforderlichen Hausanschliisse uber das bestehende Warum der Einwender Geruchsimmissionen durch Millbehal- | folgt.
Mischwasser- System im Freigefélle Richtung ter erwartet, wird vom Einwender nicht dargestellt. Bei einer
Suden erfolgen. Das Plangebiet kann von der regelmafigen | ordnungsgemafien Miillentsorgung sind Geruchsimmissionen
gemeindlichen Mullabfuhr sowohl Gber die Unterstral3e als nicht zu erwarten.
auch Uber den Ahornweg versorgt werden.
Auch der Innenbereich?
Falls ja, weitere Rangierfahrten etc. notwendig!
Wo werden die Mullbehalter platziert?
Bei einem Haus dieser Grof3e ist Uberschlagig mit Gber 50
Bewohnern zu rechnen - hier entsteht ggf. eine Mullmenge,
die zu Geruchsbelastigungen etc. fihren kann
2.19 | 9 Belange der Umwelt Den Bedenken bzgl. des Ar-

tenschutzes wird nicht ge-
folgt.
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9.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Gern. § 13a (2) Ziffer 4 BauGB gelten Eingriffe in den Natur-
und Landschaftshaushalt als bereits vor

der planerischen Entscheidung zur Anderung des
Bebauungsplanes erfolgt oder zuléssig. Aus diesen
Griinden entfallt die Notwendigkeit zur
naturschutzrechtlichen Eingriffs-regelung gern. 8 1 a BauGB
i. V. m. BNatSchG sowie das Aufzeigen von MaRnahmen
zur Bewaltigung von Eingriffsfolgen.

9.3 Artenschutz

Nach européischem Recht mussen bei Eingriffsplanungen
alle streng und auf europaischer Ebene besonders
geschitzten Arten beriicksichtigt werden. Im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung miissen auch die
artenschutzrechtlichen Bestimmungen, insbesondere die
Verbote nach § 44 (1) Bundesnaturschutzgesetz, welche bei
der Umsetzung des Bebauungsplanes entstehen abgepriift
werden. Dazu wurde ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
durch 6Kon GmbH - Landschaftsplanung -
Umweltvertraglichkeit (Munster, April 2020) erstellt.

Dabei wurde fiir das bereits teilweise bebaute Plangebiet,
welches Uberwiegend aus Zierrasenflache mit Zierpflanzen,
mittelalten Birken, Eichen sowie Obst- und Ziergehoélzen
(jung bis mittelalt) und einem angelegten Gartenteich mit
stellenweise wachsendem Schilf besteht, die Auswirkungen
fur Gehdlze sowie Gebaude bewohnende Arten (Vogel und
Fledermause), Gehdlz gebundene Arten sowie Amphibien
bewertet. Anhand der Strukturen innerhalb des Plangebietes
kénnen Offenlandarten, Wasservogel, Arten der
Feuchtwiesen und ausgesprochene Waldarten sicher
ausgeschlossen werden. Nach Auskunft des
Fachinformationssystems des Landesamtes fiir Natur,
Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen
(LANUV NRW) befinden sich im weiteren Umfeld des
Plangebietes (500 m Radius) weder geschitzte noch
schutzwirdige Biotope. Laut dem Fachinformationssystem
,Geschlitzte Arten in NRW" kénnen in dem Messtischblatt
Q42113 (Ascheberg) potentiell 9 Fledermausarten, 29
Vogelarten und 1 Amphibienart vor-kommen. In dem
Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag wurden alle potentiell
vorkommenden planungsrelevanten Arten, unabhéngig von
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der Auflistung in dem Messtischblattquadranten,
bertcksichtigt.

Im Fundortkataster @LINFOS wurden im Radius von 500 m
keine Vorkommen planungsrelevanter Arten verzeichnet.
Am 28.02.2020 fand eine Begehung des Plangebietes statt,
bei welcher 8 Vogelarten per Zufallserfassung erfasst
wurden (Blaumeise, Buchfink, Dohle, Elster,
Gartenbaumlaufer, Heckenbraunelle, Rotkehlichen,
Zaunkonig). Keine dieser Arten ist gern. der Roten Liste
NRW geféhrdet. Die Gehdlze innerhalb des Plangebiets
bieten aufgrund ihres Alters und der strukturell
geringwertigen Ausstattung der Umgebung keine bis geringe
Lebensraumfunktionen fiir Geh6lz bewohnende
Fledermausarten. Fur Gehdlz gebundenen
Fledermausarten ist die Zierrasenflache ebenfalls nicht von
Bedeutung. Die Gehdlze haben als Leitlinie oder
Jagdlebensraume somit keine essenzielle Bedeutung.

Bis auf einen Oberwachsenden Astabbruch wurden keine
Hohlungen, Astabbriiche oder Bruchstellen festgestellt,
welche als Fortpflanzungs- und Ruhestétte von
planungsrelevanten Vogelarten genutzt werden kénnten. Der
festgestellte Astabbruch ist ebenfalls nicht nutzbar. Frei im
Geast briitenden planungsrelevante Vogelarten kdnnen
strukturbedingt (intensiv gepflegter Zierrasen) sicher
ausgeschlossen werden. Gehdlz gebundene sowie
bewohnende planungsrelevante Vogelarten

kénnen somit ausgeschlossen werden.

Die Gehdlzstrukturen kdnnten jedoch von haufigen und
ungeféhrdeten Arten ,Allerweltsarten" genutzt werden . Bei
einer Gehdlzbeseitigung aufl3erhalb der Brutzeit (15.03. bis
15.07.) kann ein Verlust von Gelegen und die Tétung von
Jungvdgeln mit hinreichend Sicherheit ausgeschlossen
werden . Dementsprechend wird in dem Bebauungsplan ein
Hinweis zu der Einschrankung der Geholzfallung

auf den Winter aufgenommen: Die Féallung/ Rodung/
Beseitigung von Gehdlzen ist zum Schutz von Brutvégeln in
Anlehnung an die Vorschriften des allgemeinen
Artenschutzes(§ 39 BNatSchG) nur in der Zeit vom 01.10.
bis zum 28. / 29. 02. durchzufiihren.

Bei Gebaude bewohnenden Arten kann eine baubedingte
Totung sicher ausgeschlossen werden, da der Riickbau des
Bestandsgebaudes nicht vorgesehen ist. Aufgrund der gerin-
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gen GroRe der Gartenflache und der intensiven Pflege kann
eine essenzielle Bedeutung als Nahrungshabitat fir in

der Umgebung potentiell vorkommende Gebaude
bewohnenden Fledermausarten ebenfalls ausgeschlossen
werden. Hinweise auf Geb&ude bewohnende oder am
Gebaude brutende Vogelarten wurde nicht festgestellt.
Lucken und Spalten am Bestandsgebaude konnten jedoch
trotzdem als Fortpflanzungs- und Ruhestatte genutzt wer-
den, ein Verlust der Nutzung geht mit Umsetzung des
Vorhabens jedoch nicht einher. Fur in den Gebauden in der
Umgebung britenden Arten stellt die kleine Zierrasenflache
kein essenzielles Nahrungshabitat dar. Bau- und
betriebsbedingte Stérungen der in umliegenden Gebauden
vorkommenden Arten ist fiir die zu erwartenden
vorkommenden stdérungstoleranten Arten nicht zu erwarten.
Der kinstlich angelegte Gartenteich innerhalb des
Plangebietes kdnnte theoretisch von planungsrelevanten
Amphibienarten genutzt werden. Das Gewasser befindet
sich jedoch innerhalb eines Wohngebietes, wobei auch im
weiteren Umfeld keine Strukturen zu finden sind, die von den
Arten in der terrestrischen Lebensphase genutzt werden
(z.B. lineare Gehdlzstrukturen oder Grinlandflache als
Wanderkorridore). Der Gartenteich ist somit wahrscheinlich
von planungsrelevanten Amphibienarten nicht erreichbar,
sodass ein Vorkommen ausgeschlossen werden kann.

Ein Vorkommen von Amphibienarten mit vergleichsweise
geringen Lebensraumanspruchen kann jedoch nicht sicher
ausgeschlossen werden. In 150 m Entfernung siidwestlich
des Plangebietes befinden sich jedoch mehrere
Gewasserstrukturen, die den potentiell vorkommenden Arten
gleichwertige oder bessere Lebensraumbedingungen bieten.
Ein Verlust des Gartenteiches sollte daher nicht zu einer
populationsrelevanten Schadigung fuhren. Dennoch wird zur
Vermeidung der Tétung von Amphibien in der aquatischen
Lebensphase eine Bauzeitenregelung fir den Riickbau des
Gewassers als Hinweis in den Bebauungsplan
aufgenommen. Zur weitesgehenden Vermeidung der Tétung
von Amphibien in der aquatischen Lebensphase sind die
Bauarbeiten zum Riickbau des Gewdssers im Zeitraum vom
01.08. bis zum 15.11. durchzufiihren. Zu dieser Zeit halten
sich in der Regel keine Kaulquappen/ Larven in Gewassern
auf und die zu erwartenden Amphibienarten befinden sich
noch nicht in Winterlethargie, so dass die Tiere
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bestmdglich vor den Bauarbeiten ausweichen kénnen.
Ausnahme: Sollten Bauarbeiten zum Ruckbau des
Gartenteiches in der Zeit vom 16.11. bis zum

31.07. unausweichlich sein, kann das Gewasser im Vorfeld
der Bauarbeiten in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehdrde des Kreises Coesfeld im Rahmen einer
okologischen Baubegleitung durch eine fachkundige Person
auf Vorkommen von Amphibien untersucht werden. Sollten
Amphibien festgestellt werden, sind weitere Manahmen zur
Vermeidung der Tétung (z.B. Umsiedlung von Amphibien)
durchzufuhren. Werden keine Amphibien festgestellt, sollten
die Bauarbeiten mdglichst zeitnah nach der Kontrolle
beginnen.

Was heifdt rechtlich betrachtet ,unausweichlich"?

Gefahr fiir Leib und Leben oder Beseitigung eines
Offentlichen Notstands dirfte bei diesen Planungen nicht
einschlagig sein

Bei Beachtung der genannten Konflikt mindernden
Maflnahmen kann eine Verletzung der Verbotsbestande des
§ 44 BNatSchG sicher ausgeschlossen werden.

Sollte es begriindbare Umstande geben, die es erforderlich
machen, den Riickbau des Gartenteiches im Zeitraum vom
16.11. bis zum 31.07. durchzufiihren, werden erweiterte
MaRnahmen zum Schutz méglich vorkommender Amphi-
bienarten vorgenommen. Es entsteht somit zu keiner Zeit
eine Gefahrdung von Amphibien.

2.20

10 Auswirkungen der Planung

10.1 Immissionsschutz

Gewerbe- | Anlagenlarm

Aktive SchallschutzmaBnahmen miissen aufgrund der
geplanten Nutzung nicht getroffen werden.

Aufgrund der allgemeinen Zulassigkeit innerhalb Allgemeiner
Wohngebiete sind derartige Nutzungen

allerdings allgemein vertraglich.

Stellplatzlarm

Die in Wohngebieten durch die private Nutzung von
Stellplatzen entstehenden Gerauschimmissionen

werden allgemein als sozial-adéaquat bewertet, sodass eine
Ermittlung und Bewertung dieser Gerduschimmissionen
nicht vorgenommen wird . Durch die Benutzung
bedarfsgerechter Pkw- Stellplatze ausgeldste Immissionen
gehdren in den Baugebieten zu den dort von der
Nachbarschaft in aller Regel hinzunehmenden

Bei den angesprochenen Stellplatzen handelt es sich aus-
schlielich um Anwohnerstellplatze und nicht um beispiels-
weise stark frequentierte Kunden- oder Mitarbeiterparkplatze,
die durchgehend zu jeder Tages- und Nachtzeit beansprucht
werden. Gerauschimmissionen von privat genutzten Stellplat-
zen in Wohngebieten werden allgemein als sozial-adaquat be-
wertet, unabhangig davon, ob diese einem Mehrfamilien- oder
Einfamilienhaus zuzuordnen sind. Innerhalb Allgemeiner, aber
auch Reiner Wohngebiete ist grundsatzlich die Errichtung von
Mehrfamilienh&usern auch in direkter Nachbarschaft zu Einfa-
milienhdusern zuléssig und zu erwarten. Die durch die be-
darfsgerechte Benutzung dieser Stellplatze entstehenden Im-
missionen gehdéren zu den hinzunehmenden ,Alltagserschei-
nungen®. Auch bei der gleichzeitigen Nutzung einzelner Stell-
platze ist nicht von einer Verletzung des Gebotes nachbar-
schaftlicher Ricksichtnahme auszugehen.

Den Bedenken bzgl. dem Vor-
kommen von Stellplatzen in-
dem Anderungsgebiet und
deren Immissionen wird auf
der Ebene der Bauleitplanung
nicht gefolgt.

Seite 38 von 64 Stand: 29.01.2021




Gemeinde Nordkirchen — 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Lohkamp*
Stellungnahmen der der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB, der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB
sowie Stellungnahmen der Nachbarkommunen gem. § 2 (2) BauGB

Ifd. Nr.

Einwender;
Datum der Einwendung

Ifd. Nr.

Stellungnahme

Abwéagung

Beschlussvorschlag

LAlltagserscheinungen” und rechtfertigen daher im Regelfall
nicht die Annahme einer Verletzung des Gebotes
nachbarschaftlicher Ricksichtnahme. Vom
Anderungsbereich selbst gehen keine lber das sozial-
adaquate Maf? hinausgehenden Negativauswirkungen
stellplatzbezogenen Larms auf benachbarte Bereiche aus.

siehe auch Ziffer 4 und 7.4

Der Anzahl und der ErschlieBung wird mit dieser
Aussage nicht Rechnung getragen und daher als
pauschale Aussage betrachtet.

Ggf. wiirde eine Simulation zur L&rmexposition helfen,
wenn zum Beispiel morgens um 5:30 Uhr sechs
Fahrzeuge quasi gleichzeitig gestartet werden - mit
genau Null-Metern Abstand zur Gartengrenze

Wenn auch nicht als ,,Larm" klassifiziert - wo sind Spiel -
und Bewegungsflachen ,kleiner und groBer Anwohner"
vorgesehen? Soweit nicht auf dem Grundstiick mdglich,
besteht die einzige ,,Laufrichtung” in Richtung
Hauptstrale - ein zweifelhafter Ansatz fur zeitgemaRes
Wohnen

Das Vorhaben berticksichtigt ausreichend ,Spiel- und Bewe-
gungsflachen* auf dem privaten Grundstiick, auf die ,Haupt-
strale* muss also nicht ausgewichen werden.

Den Anwohnern in einem Wohngebiet wird grundsatzlich zu-
gemutet, das mit einer zulassigen Grundsticksnutzung ver-
bundene Abstellen und Einparken von Kraftfahrzeugen und
den damit einhergehenden L&rm hinzunehmen. Besondere
ortliche Verhéltnisse kdnnen aber in Ausnahmefallen zu dem
Ergebnis fiihren, dass die Errichtung von Stellplatzen auf dem
Baugrundstiick nicht oder nur mit Einschrankungen geneh-
migt werden kann. Das gilt insbesondere fir Stellplatze, die im
Inneren von Wohnkomplexen oder in ruhigen riickwartigen
Gartenbereichen hinter Wohnh&usern gelegen sind. Bei der
Bewertung der Zumutbarkeit von in ruckwartigen Grund-
stuicksbereichen errichteten Stellplatzen und Garagen sowie
ihrer Zuwegungen kommt es mafgeblich darauf an, was die
Betroffenen in dem Bereich, in dem sich die Stellplatze aus-
wirken werden, bereits hinzunehmen oder zu erwarten haben.
Der Bebauungsplan setzt hierzu keine Flachen fest. Stell-
platze sind innerhalb der Gberbaubaren und der nicht-tber-
baubaren Grundstiicksflache auch an Nachbargrenzen allge-
mein zulassig. Ob diese in Lage und Anzahl im Einzelfall
,hachbarvertraglich“ sind, ist im, Baugenehmigungsverfahren
nachzuweisen.

2.21

10.2 Belange des Boden- / Gewasserschutzes
Grundsatzlich sind MaRnahmen zur Verdichtung
innerortlicher Flachenreserven nach den

Ausfiihrungen des 8 1 (5) BauGB zu unterstitzen, wobei
gleichzeitig der sparsame Umgang mit Grund und Boden
beachtet wird(§ 1a (2) BauGB). Das Plangebiet befindet sich
in Innenbereichlage und somit ist eine Nachverdichtung dort
zu unterstutzen. Durch die innerdrtliche Bebauung kann die
Inanspruchnahme unbebauter Grundsticke im
AuRenbereich gemindert und bestehende technische
Infrastrukturen sinnvoll mitgenutzt werden. Dies entspricht
der Bodenschutzklausel des§ 1a (2) BauGB.

Im Plangebiet ist als Bodentyp Pseudogley vorhanden,
welcher nicht als schutzwirdig bewertet wurde. Fir Boden
gilt gern. § 1 (1) LBodSchG der Vorsorgegrundsatz, dass mit

Keine Abwégung erforderlich.

Die nicht abwagungsrelevante
Zitierung des Begriindungstex-
tes wird zur Kenntnis genom-
men.

Kein Beschluss erforderlich.
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Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll und
dabei Bodenversiegelungen auf das notwendige MaR zu
begrenzen sind. Die Bodenversiegelung in dem Plangebiet
wird durch die Grundflachenzahl von 0,4 auf das notwendige
Maf begrenzt.

2.22

10.3 Belange des Klimaschutzes

Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich, in dem
Stadtrand-Klima herrscht. Dort ist bereits eine kleinteilige
Bebauung vorzufinden , welche durch die geplanten
Mafnahmen auch weiterhin festgelegt wird . Daher wird sich
die mikroklimatische Situation im Plangebiet nicht verandern.
Es kann daher davon ausgegangen werden , dass
mikroklimatische Veranderungen Uber das Plangebiet hinaus
keinen Einfluss haben werden.

Soweit von rund 3500m2 in Rede stehender
Grundstucksflache (nicht 4700m2 ) rund 80% versiegelt
werden und innerhalb der Baugrenzen ein Baukdrper vom
gut 3000m3 umbauten Raumes entstehen kann, wird sich
das Mikroklima im Verhaltnis zu 3500m?2 Gartenland deutlich
verandern =verschlechtern .

Es ist mit erheblichen Abstrahlungen durch Speicherwarme
zu rechnen - neben der faktischen Veranderung von
Lufttemperatur und Luftfeuchte wird auch mit veranderten
Stromungsbedingungen der Luft zu rechnen sein - es
entsteht zwischen den Gebauden quasi ein ,Luftkanal" der
sich insbesondere bei Starkwindereignissen negativ auf
unser Eigentum auswirken kann .

Die festgesetzte GRZ bezieht sich jeweils auf das Baugrund-
stiick. Demnach durfen auch von dem rund 3500m2 grof3en
Grundstiick maximal 40 % durch bauliche Anlagen versiegelt
werden. Auch durch Zuwegungen etc. darf dieser Wert auf
maximal 60% Uberschritten werden, was dem ublichen MaR3
fur Allgemeine und reine Wohngebiete entspricht und auch in
der Umgebung so umsetzbar ist. Eine Versiegelung von 80%
des Grundstuickes ist demnach unzul&ssig.

Durch die SchlieBung von Bauliicken innerhalb eines zusam-
menhangenden Siedlungsraumes sind keine erheblichen mik-
roklimatischen Auswirkungen zu erwarten, die Uber das Plan-
gebiet hinaus Einfluss haben.

Die vom Einwender vorgetragene Abstrahlung von Wéarme
durch die hinzutretenden Gebaudefassaden mit einer unter-
stellten nachteiligen Wirkung ist nicht messbar.

Es handelt sich um eine festgesetzte, weiterhin fiir das Gebiet
geltende offene Bauweise.

Beziiglich der Fassadenfarbe und ihrer Helligkeit muss be-
ricksichtigt werden, dass sowohl zu dunkle als auch zu helle
Farben aus klimatischer Sicht Nachteile haben. Eine dunkle
Fassade weist eine niedrige Albedo (MaR fiir das Riickstrahl-
vermdgen (Reflexionsstrahlung)) und damit einen geringeren
Reflexionsgrad bzw. hohen Absorptionsgrad fir die kurzwel-
lige Sonnenstrahlung auf. Dadurch wiirde sich die Gebaude-
hille starker aufheizen und die Energie als Warmestrahlung
sowohl in den Gebaudeinnenraum als auch an den Auf3enbe-
reich abgeben. In der unmittelbaren Umgebung kommt es
dadurch zur Erhéhung der Lufttemperatur. Die erwarmte Luft
wird anschlieRend mit dem Wind als Warmluftblase in die Um-
gebung transportiert, wobei sie sich allerdings nach wenigen
Dezimetern wieder auf das Temperaturniveau des Umfeldes
abgekuhlt hat.

Eine helle Fassade hingegen weist eine hohe Albedo und da-
mit einen hohen Reflexionsgrad bzw. geringen Absorptions-
grad fur die kurzwellige Sonnenstrahlung auf. Auf diese Weise

Den Bedenken bzgl. warme-
abstrahlender Fassaden in
dem Anderungsgebiet und
zur Anwendung regenerativer
Energien wird nicht gefolgt.
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Mit der Novellierung des Baugesetzbuches (gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes zur Forderung des Klimaschutzes bei
der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden vom
22.07.2011) soll den Erfordernissen des Klimaschutzes
sowohl durch Maf3nahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung
an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden
(klimagerechte Stadtentwicklung). Dieser Grundsatz des
neuen Absatzes 5 des§ 1 a BauGB erganzende Vorschriften
zum Umweltschutz) ist in der Abwagung nach§ 1 (7) BauGB
zu beriicksichtigen.

Aufgrund ausreichender Abstande zu den
Bestandsgebauden ist nicht mit wesentlichen
Verschattungseffekten durch das Bauvorhaben zu rechnen.

Bauliche Standards des Erneuerbare-Energien-Gesetzes
bzw. des Erneuerbare-Energien- Warmegesetzes sind
ebenso umsetzbar wie die aktive und passive Nutzung der
Solarenergie. Fir die Umsetzung alternativer
Energieversorgungssysteme (z.B. durch die Festsetzung
von Versorgungsflachen) liegen aufgrund der geringen
Anschlussdichte sowie dem geringen Warmebedarf der in
dem Geltungsbereich zu erwartenden/ mdglichen Bebauung
ungunstige Voraussetzungen vor.

Von entsprechenden Festsetzungen im Bebauungsplan wird
daher abgesehen.

Pauschale Aussage - s. auch Anmerkungen zu Ziffer 7.6

Definition ,geringe Anschlussdichte" - und ab wann wére
dies nicht mehr gegeben?

Ist das sonst ein ,Freibrief' nicht 6kologisch zu bauen?
Vielleicht sollte die Gemeinde sich dies als (Schwerpunkt-)
Thema erschliel3en - inwieweit diesem Ansatz laufend

wird zwar das Gebaude vor Aufheizung geschiitzt, allerdings
fuhrt die in die Umgebung zuriick reflektiere Sonnenstrahlung
zur Erhéhung der Warmebelastung im AuBenbereich. Um die
Nachteile sowohl von zu dunklen als auch zu hellen Fassaden
zu minimieren, sollte eine Fassadenfarbe mit mittlerer Albedo
gewahlt werden, beispielsweise ein mittlerer Grauton oder
pastellartige bzw. helle Farbtdne (orange, trkis, griin, etc.).

Mit den durch die einschlagigen Verordnungen erforderlichen
Damm-MaRnahmen wird der Warmebedarf in dem Ande-
rungsgebiet bereits reduziert.

Fiir die in dem kleinen Anderungsgebiet befindlichen bzw. zu-
kiinftig zu errichtenden Geb&ude wére die Berticksichtigung
einer zusatzlichen regenerativen Energie- und Warmeversor-
gung unverhaltnismafig. Dieses mit Blick auf eine entspre-
chende Festsetzung, die einen Anschluss- und Benutzungs-
zwang erforderlich machen wiirde. Da dieses hier unverhalt-
nismafig ist, wird dazu keine Festsetzung getroffen. Das
schliet nicht aus, dass z. B. ein BHKW errichtet werden kann.
Dieses muss aber nicht festgesetzt werden, da es ohnehin
nach 8§ 14 BauNVO in dem Gebiet zulassig ist.
Festsetzungen zu Versorgungsflachen fur die Nutzung alter-
nativer Energieversorgungssysteme bieten sich bei der Aus-
weisung neuer Wohngebiete an, bei denen das gesamte Ge-
biet dann durch diese Versorgungssysteme versorgt werden
kann. Bei der Errichtung von insgesamt birt Gebauden und so-
mit einer vergleichbar geringen Anschlussdichte bietet sich die
Errichtung und Nutzung eines alternativen Versorgungssys-
tems fur das Plangebiet nicht an. Daraus lasst sich dennoch
keine undkologische Bauweise fur das Gebiet ableiten.
Innerhalb des Plangebietes sind grundsétzlich MaRnahmen
zum Klimaschutz umsetzbar. Bauliche Standards des
Erneuerbare-Energien-Gesetzes bzw. des Erneuerbare-
Energien- Warmegesetzes sind ebenso umsetzbar wie die
aktive und passive Nutzung der Solarenergie. Die Bauherren
haben dementsprechend die Mdglichkeit, beispielsweise So-
larenergie durch eigene Anlagen zu nutzen.
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Rechnung getragen wird, ist ggf. bei dieser Planung auch zu
berticksichtigen.

Soweit bekannt, wird das bestehende Gebaude mittels
,Geothermie" beheizt - wird mit dem Vorhaben ggf.
erforderlich auf die Verbrennung ,fossiler Brennstoffe"
umzustellen? Dies ware ein weiterer Kritikpunkt in der
Betrachtung dieses Vorhabens!

2.23

10.4 Belange des Denkmalschutzes

Innerhalb des Anderungsbereiches befinden sich keine
Baudenkmale oder denkmalwerte Objekte

bzw. Denkmalbereiche gern. 88 3-5 Denkmalschutzgesetz
NRW. Auch Bodendenkmale sind in dem Gebiet nicht
bekannt. Spezielle MaRnahmen des Denkmalschutzes

oder zur Denkmalpflege sind somit nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht erforderlich.

Wenn bei Bodenarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche
Bodenfunde oder Befunde (etwa Tonscherben, Metallfunde,
dunkle Bodenverfarbung, Knochen, Fossilien) entdeckt
werden, ist nach §8 15 und 16 DSchG NRW
(Denkmalschutzgesetz) die Entdeckung unverzuglich der
Gemeinde Nordkirchen oder der L WL-Arch&ologie fur
Westfalen, Aul3enstelle Miinster, An den Speichern 7,
48157 Munster, Telefon: 0251/5918911, anzuzeigen und die
Entdeckungsstétte drei Werktage in unverandertem Zustand
zu erhalten.

10.5 Altlasten

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Bereich des
Plangebietes keine Altlastenstandarte bekannt

und werden durch die Planung auch nicht verursacht.
Sollten bei der Durchfiihrung der Bauvorhaben
Anhaltspunkte fur das Vorliegen einer Altlast oder
schadlicher Bodenveranderung festgestellt werden, so ist die
Untere Bodenschutzbehdrde (Kreis Coesfeld) gern. § 2 (1)
LBodSchG (Landesbodenschutzgesetz fur das Land
Nordrhein-Westfalen) zu verstandigen.

10.6 Kampfmittel
Im Vorfeld von Bautatigkeiten sind die zu bebaubaren
Flachen und Baugruben einer Sondierung zu

Keine Abwégung erforderlich.

Die nicht abwagungsrelevante
Zitierung des Begrindungstex-
tes wird zur Kenntnis genom-
men.

Kein Beschluss erforderlich.
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unterziehen. Anlage 1 der , Technischen
Verwaltungsvorschrift fiir die Kampfmittel-beseitigung im
Land Nordrhein-Westfalen" ist hierbei anzuwenden.

Ist bei der Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub
auBergewohnlich verfarbt oder werden verdéchtige
Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort
einzustellen und es ist unverziiglich der
Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe durch die
ortliche Ordnungsbehdrde oder Polizei zu verstéandigen.

3 Offentlichkeit 3 3.1 | Unsere Mandanten sind - wie vorstehend bereits dargelegt - | Keine Abwégung erforderlich. Die Ausfiihrung des Sachver-

Eigenttimer des Grundsticks [ ENGTcTTNGG haltes wird zur Kenntnis genom-
03.11.2020 _ Das vorgenannte Grundstiick men.

grenzt unmittelbar an das Plangebiet des in Aufstellung Kein Beschluss erforderlich.
befindlichen Bebauungsplans ,Lohkamp" in der 5.
Anderungsfassung, welcher derzeit im Entwurf bei Ihnen
offentlich ausliegt, an.

Das rund 4.700 Quadratmeter groRe Grundsttick, welches
durch den vorbenannten Bebauungsplan tberplant werden
soll, befindet sich im Geltungsbereich des in der 1.
Anderungsfassung vom 10.01.1980 am 03.04.1980 in Kraft
getreten, rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 15 Lohkamp
im Ortsteil Stidkirchen.

Mit Beschluss vom 10.01 .1980 wurde allerdings im
vereinfachten Verfahren fir das heutige
Vorhabengrundsttick, damals: Grundstiick Gemarkung
Siidkirchen, Flur 12, Parzelle 115, eine Anderung dergestalt
beschlossen, dass der untere Teil des Baugrundstiicks
nicht langer als bebaubare Flachen, sondern als nicht
bebaubare Flachen ausgewiesen wurde.

Die Anderung der bis dato als ,bebaubar" ausgewiesenen
Flachen im unteren Grundstlicksbereich in ,nicht bebaubare”
Flachen hatte der damalige Grundstiickseigenttiimer,

Herr Dr. Wilhelm Heiermann, veranlasst, da in dem
betreffenden Bereich Einrichtungen fur die
Warmepumpenheizung seines Wohnhauses (Bohrbrunnen
und Leitungen) lagen und dieser Bereich deswegen nicht
bebaut werden konnte.
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Hiernach war auf den zwischenzeitlich als Flurstiick 331
bezeichneten Grundstiicksflachen Gemarkung Sudkirchen,
Flur 12 mit der postalischen Anschrift ,Unterstralle

25, 59394 Nordkirchen" nur noch das an der ,Unterstrale"
gelegene Baufenster vorgesehen und nicht langer die drei
Baufenster entlang des ,Ahornwegs".

Die betreffende Anderung ist durch Bekanntmachung im
Amtsblatt der Gemeinde Nordkirchen vom 03.04.1980 in
Kraft getreten. Im Januar 2016 wurde schlie3lich die
Aufstellung der 5. Anderung des Bebauungsplanes

Nr. 15 Lohkamp beschlossen. Inhalt dieses Beschlusses war
lediglich das Plangebiet, welches allein das vorliegende
Baugrundstiick ,Unterstral3e 25, 59394 Nordkirchen"
umfasst sowie, dass ein Bebauungsplan der
Innenentwicklung gem. § 13a BauGB aufgestellt werden soll.

Unter dem 21.01.2016 wurden im Rahmen der
Beschlussfassung im Rat auch die Ziele der
Bebauungsplananderung definiert und zwar sollten durch die
Anderung des Bebauungsplanes die planungsrechtlichen
Voraussetzungen geschaffen werden , um den riickwartigen
Bereich des Grundstlicks ,UnterstraRe 25" wohnbaulich
nachverdichten zu kénnen.

In dem einschlagigen Flachennutzungsplan der Gemeinde
Nordkirchen wird das Plangebiet als Wohnbauflache
dargestellt.

Raumlich befindet sich das Plangebiet zentral gelegen im
sudlichen Bereich des Ortsteil Stidkirchen.

Im Detail ist die Umgebung des Vorhabengrundstiicks wie
folgt zu beschreiben: Das Plangebiet liegt sudlich der K6 /
Unterstraf3e und nordlich des Ahornweges. Das
ursprungliche Siedlungsgebiet weitete sich im Laufe der
Jahrzehnte (von 1970 an) stetig nach Westen aus. Gebaut
wurden fast ausschlie3lich Einfamilienh&duser, teils auch auf
gréReren Grundstucken.

In knapp 400 m Entfernung findet man die katholische
Grundschule Sudkirchen sowie die katholische
Tageseinrichtung St. Pankratius. Supermarkte befinden sich
in ca. 380 m und 640 m Entfernung (Hof Prébsting

Seite 44 von 64 Stand: 29.01.2021




Gemeinde Nordkirchen — 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Lohkamp*

Stellungnahmen der der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB, der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB

sowie Stellungnahmen der Nachbarkommunen gem. § 2 (2) BauGB

Ifd. Nr.

Einwender;
Datum der Einwendung

Ifd. Nr.

Stellungnahme

Abwéagung

Beschlussvorschlag

Verkaufsstand/ K+K Klaas und Kock B.B. & Co. KG
Supermarkt).

Derzeit ist das Plangebiet im nérdlichen Bereich bebaut. Der
Uberwiegende Teil des Grundstiickes besteht aus einer
privaten Gartenflache. Das Bestandsgebaude (UnterstraRe
25) wird derzeit nach vorheriger Nutzung als Arztpraxis als
Tagespflegeeinrichtung fur Senioren genutzt. Neben dem
Gebaude befindet sich ein in Zierpflanzen eingebetteter
Teich sowie vereinzelte Straucher und Baume im
Randbereich des Grundstiicks.

Umgeben ist das Plangebiet von Wohngebauden mit
dazugehorigen privaten Gartenflachen.

Sowohl das Plangebiet als auch die stdlich, siidwestlich und
sudostlich angrenzenden Grundstiicke befinden sich im
Geltungsbereich des seit 1979 rechtskraftigen
Bebauungsplanes Lohkamp.

Der nordliche Bereich des Plangebietes befindet sich im
Bereich eines festgesetzten allgemeinen
Wohngebietes(WA). in dem eine offene Bauweise bei einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und einer
Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 festgesetzt ist. Dabei
dirfen die Gebaude in diesem Bereich maximal
zweigeschossig erbaut werden, wahrend ausschlieRlich
Sattel- und Walmdécher mit einer Neigung von maximal 30
Grad zul&ssig sind.

Entlang der Unterstral3e sind weitere Reine- sowie
Allgemeine Wohngebiete festgesetzt,

in denen die Festsetzungen zum MaR der baulichen
Nutzung sowie zu der Dachneigung denen des zuvor
genannten Allgemeinen Wohngebietes entsprechen.

Im norddstlichen Bereich des Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes Lohkamp, ebenfalls an der Unterstrale
gelegen, befindet sich ein Mischgebiet (Ml). in dem ebenfalls
dieselben Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung
und der Dachgestaltung getroffen wurden .

Der siuidliche Bereich des Plangebietes befindet sich
hingegen in einem festgesetzten Reinen Wohngebiet (WR).
Dort bel&uft sich die maximal zuldssige GRZ auf 0,4 und die
GFZ auf 0,5. Vorgeschrieben ist die eingeschossige
Bebauung in offener Bauweise mit einem Sattel- und
Walmdach mit einer Neigung zwischen 28 Grad und 38
Grad.In den hinterlegenden Bereichen der Unterstral3e sind
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ebenfalls Reine- und Allgemeine Wohngebiete festgesetzt.
Hier gelten die gleichen Vorschriften wie in dem Reinen
Wohngebiet im siuidlichen Plangebietsbereich.

Als Anlass fur die Planaufstellung nennen Sie das Regionale
2016-Projekt ,WohnZukunft Sudkirchen", mit welchem Sie
das Ziel verfolgen, éltere, bestehende Wohngebiete
qualitativ aufzuwerten und dabei neue Wohn- aber auch
Betreuungsangebote zu schaffen und gleichzeitig die
Nachverdichtung innerortlicher Flachenreserven
voranzutreiben.

Dabei wird das Bestandsgebéaude bereits fiir die
Unterbringung eines zentralen Betreuungsangebots

genutzt.

Auf der bislang unbebauten Grundstucksflache soll ein
Wohnprojekt errichtet werden, bei dem die Flache mit
Mehrfamilien- bzw. Doppelhausern mit barrierefreien
Wohnungen bebaut werden soll.

Im zentralen Bereich des Gebietes soll ein Mehrfamilienhaus
gebaut werden, sowie drei Doppelhduser entlang des
sudlich verlaufenden Ahornweges. Fir die Doppelhauser

ist aktuell eine zweigeschossige Bauweise geplant, das
Mehrfamilienhaus soll neben den zwei Geschossen noch ein
Dachgeschoss erhalten, welches nicht als Vollgeschoss
ausgebildet werden soll, damit die Vorgaben des
Bebauungsplanes (noch) eingehalten werden.
Festsetzungen zur Art und Maf3 der baulichen Nutzung
sollen fiir das gesamte Flurstiick einheitlich festgesetzt
werden. Dabei wird sich vor allem an den Festsetzungen,
die fur den nérdlichen Plangebietsbereich gelten, aber auch
an den umliegenden Allgemeinen- und Reinen
Wohngebieten orientiert.

Die Grundflachenzahl soll weiterhin bei 0,4 bleiben, die
Geschossflachenzahl soll auf das Héchstmaf von 0,8
beschrankt werden. Beides entspricht den bereits
bestehenden Festsetzungen, die fur den nordlichen
Grundstiicksbereich gelten. Die maximale Firsthéhe wird fur
die beiden nordlichen Gebaude auf 78,00 m festgesetzt.

Auf dieser Hohe befindet sich bereits der First des
Bestandsgebaudes im Norden des Gebietes. Fir die sidlich
gelegenen Doppelhduser wird eine maximale Firsthohe

von 75,20 m festgesetzt.
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Hinsichtlich der Bauweise ist weiterhin eine offene Bauweise
vorgesehen .

Die ErschlieRung des Bestandsgebaudes und des
Mehrfamilienhauses soll tiber die nérdlich gelegene
UnterstraRe erfolgen, wéhrend die geplanten Doppelh&duser
Uber den Ahornweg erschlossen werden sollen.

Das Mehrfamilienhaus soll 15 Stellplatze erhalten und die
Doppelhauser jeweils zwei Stellplatze zuziglich zusatzlichen
Stauraums.

Hinsichtlich der Dacher soll die bisher zulassige Dachform
(Walmdach und Satteldach) tibernommen werden. Entgegen
den bisher zulassigen Dachneigungen im Bereich des
Vorhabens und des tbrigen tiberwiegenden Bereichs des
Bebauungsplanes sollen Dachneigungen zwischen 15 Grad
und 40 Grad statt 28 Grad bis 38 Grad zul&ssig sein.

3.2

Nachdem die Beteiligung der Behdrden und der Tréager der
offentlichen Belange erfolgt ist, hat uns unsere
Mandantschaft nunmehr im Rahmen der 6ffentlichen
Auslegung vom 28.09.2020 bis einschlieRlich 03.11.2020
beauftragt, zu dem Bebauungsplanentwurf Lohkamp, 5.
Anderung die folgenden Einwendungen geltend zu machen:

1. Unzul&ssigkeit der Aufstellung als Bebauungsplan der
Innenentwicklung

Der Anderungsbebauungsplan fiir das Bauvorhaben auf
dem Nachbargrundstiick unserer Mandanten kann derzeit
nicht zuléssigerweise im Wege des beschleunigten
Verfahrens gern.§ 13a BauGB aufgestellt werden.

Nach § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan der
Innenentwicklung unter den dort genannten
Voraussetzungen im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden.

Das Gesetz z&hlt drei Anwendungsfélle des
Bebauungsplanes der Innenentwicklung auf und zwar die
Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung
und andere MalRnahmen der Innenentwicklung.
Unbeschadet dieser Beispiele handelt es sich bei dem
Begriff der Innenentwicklung um einen unbestimmten
Rechtsbegriff, der der Auslegung bedarf.

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ist statthaft.
Es wird insbesondere nicht durch § 13a Abs. 1 Satz 4 oder 5
BauGB ausgeschlossen. Nach § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB ist
das Verfahren ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungs-
plan die Zuléssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer
Pflicht zur UVP nach dem UVPG des Bundes oder des Landes
NRW unterliegen. Der Bebauungsplan setzt ein gegliedertes
allgemeines Wohngebiet fest und ermdglicht damit lediglich
Vorhaben, die unter keinem rechtlichen Gesichtspunkt einer
UVP oder einer (allgemeinen oder standortbezogenen) Vor-
prufung unterliegen. Das gilt insbesondere fur Wohnbauvor-
haben, die dem Wesenstyp des allgemeinen Wohngebietes
entsprechen und hier auch errichtet werden sollen.

Nach § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB ist das beschleunigte Ver-
fahren ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine Beein-
trachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b genannten Schutzguter

Den Bedenken bzgl. der An-
wendung des Verfahrens
nach § 13 BauGB (Bebau-
ungsplan der Innentwicklung)
wird nicht gefolgt.
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In Anlehnung an § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB kann insofern
zunéachst allgemein auf die Erhaltung, Erneuerung,
Fortentwicklung, Anpassung und den Umbau vorhandener
Ortsteile und gewachsener stéadtebaulicher Strukturen
abgestellt werden [vgl. auch: Battis, in: Battis/ Krautzberger/
Léhr, Baugesetzbuch, 13. Aufl.,§ 13a BauGB Rn. 4 - unter
Bezugnahme auf OVG Miinster, Urt. v. 30.09.2014 - 2 D
89/13.NE, zitiert nach BeckOK].

Damit § 13a BauGB und in Konsequenz das beschleunigte
Verfahren Anwendung finden kénnen, misste es sich bei
dem Plangebiet somit um einen vorhandenen Ortsteil bzw.
eine gewachsene stédtebauliche Struktur handeln . Mit
anderen Worten: der Bereich misste innerhalb eines
Siedlungsbereichs liegen.

Im Rahmen des§ 13a BauGB kommt es nicht auf die
herkémmliche Einteilung in Au3enbereich (8 35 BauGB) und
Innenbereich (8§ 34 BauGB) an [vgl. Krautzberger, in: Ernst/
Zinkahn/ Bielenberg/ Krautzberger, Baugesetzbuch, 125. EL,
§ 13a BauGB, Rn. 31 - unter Hinweis auf die insofern
absolut einheitliche Rechtsprechung, zitiert nach BeckOK].
Vielmehr ist lediglich darauf abzustellen, ob die vorhandene
Bebauung einen Siedlungsbereich abbildet und auf eine
weitere Bebauung im Wege der baulichen Verdichtung
hinweist [Krautzberger, in: Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg/
Krautzberger, Baugesetzbuch, 125. EL, § 13a BauGB, Rn.
31 - unter Hinweis auf BVerwG, Urt. v. 13.07.2006 - 4 C
2/05, zitiert nach BeckOK).

Dies ist vorliegend recht unproblematisch der Fall, da
eine aufeinanderfolgende Wohnbebauung in der
naheren Umgebung vorhanden ist. Erforderlich ist
schlie3lich, dass der Bebauungsplan fur MaBnahmen der
Innenentwicklung aufgestellt wird und nicht nur der
Innenentwicklung dient. Er muss mithin die
bauplanungsrechtlichen Grundlagen fur MaRnahmen der
Innenentwicklung selbst schaffen.

Dass ein Bebauungsplan lediglich die Innenentwicklung
unterstitzt und ihr nur mittelbar dient, ist dies nicht
ausreichend, um als ,MaRnahme der Innenentwicklung"

bestehen. § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB betrifft die Erhaltungsziele
und den Schutzzweck der Natura-2000-Gebiete im Sinne des
BNatSchG. Die Einwendung ist insoweit abwegig. Das Plan-
gebiet ist eine innergemeindliche Flache und kein Natura-
2000-Gebiet. Es gibt auch keinen Anhaltspunkt fir die An-
nahme, ein Schutzzweck der Natura-2000-Gebiete kdnne be-
troffen sein. Theoretische Annahmen und Spekulationen kon-
nen die erforderlichen Anhaltspunkte fiir eine Priifung nicht er-
setzen. Einen konkreten Anhaltspunkt, dem die Gemeinde
nachgehen kénnte, zeigt die Einwendung insoweit nicht auf.

Der Einwender bestétigt, dass die Anwendungsvoraussetzung
des § 13a BauGB erfiillt ist.

Das Plangebiet liegt aus stadtebaulicher Sicht, aber auch
aus Sicht des Regional- und Flachennutzungsplanes inner-
halb eines Siedlungsbereiches, es befindet sich eingebettet
in eine gewachsene Wohnsiedlungsstruktur und ist von allen
Seiten umbaut. Durch die untblich gro3e unbebaute Flache
innerhalb des Siedlungszusammenhanges, die das Plange-
biet darstellt, weist dieses auf eine weitere Bebauung im
Sinne der Nachverdichtung hin.
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privilegiert zu sein [vgl. Krautzberger, in : Ernst/ Zinkahn/
Bielenberg/ Krautzberger, Baugesetzbuch, 125. EL, § 13a
BauGB, Rn. 33, zitiert nach BeckOK].

Das Gesetz nennt in Abs. 1 Einzelfélle von mdglichen
Innenentwicklungen, namlich die Wiedernutzbarmachung
von Flachen, die Nachverdichtung und sonstige Mal3nahmen
der Innenentwicklung.

Vorliegend kommt insbesondere die Nachverdichtung in
Betracht. Selbige liegt vor, wenn die Bebauungsdichte in
einem schon bestehenden und besiedelten Bereich erhoht
werden soll und liegt damit insbesondere dann vor, wenn
ganz oder teilweise bebaute oder fir die Bebauung
vorgesehene oder bebaubare Grundstiicke

einer intensiveren Nutzung zugefiihrt werden sollen
[Krautzberger, in : Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger
BauGB, 133. EL, § 13a BauGB Rn. 29].

Das Gleiche gilt, wenn innerhalb eines besiedelten Bereichs
bauplanungsrechtlich nicht bebaubare Bereiche (z.B. fur
eine Hinterlandbebauung) einer Bebauung zugefihrt
werden sollen (vgl. OVG Saarlouis, Urt. v. 25 .11.2010-2 C
379/09; OVG Saarlouis, Beseht. v. 04.04.2011 - 2 B 20/1].

So liegt der Fall auch hier. Aktuell ist die Bebauung der
unteren Grundsticksflache aufgrund des
entgegenstehenden Bebauungsplanes in seiner 1.
Anderungsfassung aus bauplanungsrechtlichen Griinden
nicht moglich. Es handelt sich also um bauplanungsrechtlich
nicht bebaubare Bereiche.

Nach § 13a Abs. 1 S. 4 und 5 BauGB ist das beschleunigte
Verfahren allerdings ausgeschlossen, wenn durch den
Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet
wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die
Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht
unterliegen oder Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der
in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b genannten

Der Einwender bestétigt, dass die Anwendungsvoraus-set-
zung des 8§ 13a BauGB erfilllt ist.

Die Nachverdichtung besteht darin, innerhalb eines
besiedelten Bereichs bauplanungsrechtlich nicht bebaubare
Bereiche (z. B. fur eine Hinterlandbebauung) einer

Bebauung zuzufihren.

Die Nachverdichtung wird gem. § 13a (1) als MaBnahme der
Innenentwicklung genannt, die als Grundlage fur die Aufstel-
lung im beschleunigten Verfahren dient.

Mit der Planung wird kein Vorhaben nach dem Festsetzungs-
katalog der BauNVO fiir das WA-Gebiet begrundet, welches
dem Regime der Vorprifungs- bzw. Prifungspflicht des Ge-
setzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) auf
Bundesebene bzw. dem Gesetz tUber die Umweltvertraglich-
keitsprufung im Land Nordrhein-Westfalen (Landesumwelt-
vertraglichkeitsprifungsgesetz — UVPG NRW) unterliegt.

Das Gebiet liegt zudem auRerhalb Natura-2000-Gebiete.
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Schutzguter (die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der
Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes) gegeben sind.

Von hier ist nicht ersichtlich, dass vor dem Hintergrund, dass
es sich um ein parkéhnliches Grundstuck mit diversen Tier-
und Pflanzenarten handelt, hinreichend gepriift wurde, ob
vorliegend nicht der Ausschluss des § 13a Abs. 1 S. 5 Hs. 1
Bau GB greift, da aufgrund der Grundstiicksgestaltung
durchaus Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der
Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung oder der Européaischen
Vogelschutzgebiete i.S.d. des Bundesnaturschutzgesetzes
bestehen [vgl. insofern allgemein § 1 Abs. 6 Nr.

7b BauGB; Krautzberger, in:
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, 131. EL, §
13a BauGB Rn. 61].

Insofern wird darauf hingewiesen, dass die relativ hohen
B&ume auf dem Vorhabengrundstiick mindestens 40 Jahre
alt sind und auf dem Grundstuick diverse Tierarten

heimisch sind, insbesondere ist das Grundstiick nach
diesseitigem Kenntnisstand auch mindestens Jagdrevier fur
besonders geschiitzte Fledermause (aufgrund

der angrenzenden Scheune an der ,Unterstral3e"). Dass das
Gebiet vor diesem Hintergrund (alte Scheune) als Jagdrevier
fur Fledermause ausgeschlossen wurde, ist nicht ersichtlich.

Des Weiteren geht aus der Begriindung zur 5. Anderung des
Bebauungsplanes Lohkamp hervor, dass der kiinstlich
angelegte Gartenteich theoretisch von planungsrelevanten
Amphibienarten genutzt werden kénnte. Dennoch wird ein
Vorkommen mit dem Argument, dass er fir
planungsrelevante Amphibienarten wahrscheinlich

nicht erreichbar sei, pauschal ausgeschlossen. Auch aus
dem angehéangten Gutachten der 6Kon GmbH ergibt sich,
dass keine hinreichende Untersuchung vorgenommen wurde
[val. S. 14-15].

Auch vor dem Hintergrund der Tierbeobachtungen unserer
Mandanten wird von hier - auch in Ansehung der
betreffenden Fachbeitrage - weiterhin angenommen, dass

Bzgl. des Artenschutzes ist ein artenschutzrechtlicher Fach-
beitrag durch das anerkannte Biro 6Kon GmbH - Land-
schaftsplanung — Umweltvertraglichkeit (Miinster, April 2020)
erstellt worden. Darin sind die planungsrelevanten Arten be-
rucksichtigt ebenso wie die sog. ,Allerweltsarten®. Dass vom
Einwender ,Allerweltsarten” in dem Anderungsgebiet beo-
bachtet worden sein sollen, steht der artenschutzrechtlichen
Expertise nicht entgegen. Artenschutzrechtliche Vermei-
dungsmaRnahmen sind bericksichtigt worden. Auch fir den
Fall der Inanspruchnahme des Gartenteiches.
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§ 1 Abs. 3 S. 1 Bau GB normiert, dass die Gemeinden
Bauleitplane aufzustellen haben, sobald und soweit es fir
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich

ist, was sich nach der der Bebauungsplanung
zugrundeliegenden planerischen Konzeption der Gemeinde
bestimmt [BVerwG, Urt. v. 07.05.1971 - IV C 76.68

- NJW 1971, 1626). Durch diese Norm wird nach der
herrschenden Meinung sowie der stédndigen Rechtsprechung
des Bundesverwaltungsgerichts (BverwG) der
Planungshoheit der Gemeinden eine gewisse Begrenzung
auferlegt (vgl. bspw. BVerwG Urt. v. 22.01 .1993 - 8 C 46.91
- BVerwGE 92, 8).

Vorliegend wurde mit dem vorhandenen
Wohnungsbedarf argumentiert.

Wenngleich selbiger dem Grunde nach nicht in Abrede
gestellt werden soll, gilt, dass zwar eine stadtebauliche
Erforderlichkeit im Rahmen der Nachverdichtung auch schon
bei der Uberplanung nur eines Grundstiicks bejaht werden
kann, dass jedoch bei einer punktuellen
Nutzungsintensivierung oder Nachverdichtung auf einem
Grundstick bei gleichzeitigem Festhalten an den
bauplanungsrechtlichen Regelungen fiir die tbrigen
Grundstiicke eines Plangebiets ein auf eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung ausgerichtetes Gesamtkonzept
oftmals nicht zu erkennen ist (vgl. VGH Minchen, Urt. v.
26.04.2017 - 1 N 14.2107).

Insofern ist es erforderlich, zumindest auch den naheren
Umgriff des Uberplanten Grundstuicks, vor allem auf die
umliegenden Grundstiicke, mit in den Blick zu nehmen
und auch fur diese ein schlissiges Plankonzept mit
intensiveren Bebauungsmaglichkeiten zu entwickeln.
Insofern kommt auch dem Umstand, dass die umliegenden
Grundstuicke bereits bebaut sind, keine entscheidende
Bedeutung zu, da eine Nachverdichtung bzw. eine
Nutzungsintensivierung auch durch eine Erh6hung

leitplane aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebau-
liche Ordnung erforderlich ist. Wie die Einwender zutreffend
ausfiihren, ist die Nachverdichtung zur Befriedigung von drin-
gend bendtigtem Wohnraumbedarf ein hinreichender stadte-
baulicher Grund fir eine Bauleitplanung. Das gilt auch, wenn
sich die Planung auf ein Grundstiick beschrankt. Der Plange-
ber ist nicht verpflichtet, sein stéadtebauliches Konzept auf die
Grundstiicke im Umfeld des Plangebietes zu erstrecken, wenn
er — wie hier - insoweit keinen Steuerungsbedarf sieht. Bei der
vorliegenden Plananderung geht es darum, eine im innerstéd-
tischen Bereich gelegene Flache, deren Bebauung sich auf-
drangt und deren Bebauung vor langer Zeit auf Anregung des
seinerzeitigen Grundstiickseigentimers planerisch ausge-
schlossen worden ist, wieder der baulichen Nutzung zugang-
lich zu machen und eine planerisch entstandene Bauliicke zu
schlieBen. Das entspricht dem Gebot der Nachverdichtung
des § la Abs. 2 Satz 1 BauGB und macht die Inanspruch-
nahme von AuRenbereichsflachen zur Schaffung von Wohn-
bauland entbehrlich. Es entspricht dagegen nicht der stadte-
baulichen Konzeption der Gemeinde, die bereits baulich ge-
nutzten Grundstiicke im Umfeld des Plangebietes ebenfalls ei-
ner anderen oder intensiveren Nutzung zuzufiihren. Der be-
hauptete Versto3 gegen § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB ist nicht
gegeben.

Die Gemeinde Nordkirchen macht mit dieser Bauleitplanung
von der Moglichkeit Gebrauch, vorhandene konkrete
Projekt-/Bauwiinsche, die mit dem bestehenden Baurecht
aktuell nicht vereinbar sind, zum Anlass zu nehmen, durch
ihre Bauleitplanung entsprechende Baurechte zu schaffen.
Dies liegt im zulassigen Spektrum des planerischen
Gestaltungsspielraumes, sodass bei einer positiven Reaktion
auf bestimmte Ansiedlungs-/Entwicklungswiinsche der
darauf bezogenen Planung nicht von vornherein die
stéadtebauliche Rechtfertigung fehlt (hier: Innenentwicklung
mit dem Ziel der Schaffung von Wohnraum auf privater
Grundstucksflache). Entscheidend fir die Frage der
Beachtung der Erfordernisse des 8§ 1 (3) BauGB ist allein, ob

"o Einwender; e Stellungnahme Abwéagung Beschlussvorschlag
z2 Datum der Einwendung z
s s
das beschleunigte Verfahren nach§ 13a Abs. 1 S. 4 und 5
BauGB ausgeschlossen ist.
3.3 | 2. Keine stadtebauliche Erforderlichkeit § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB verpflichtet die Gemeinde, die Bau- | Den Bedenken bzgl. eines

nicht vorhandenen Erforder-
nisses zur Aufstellung / Ande-
rung des Bebauungsplanes
vor dem Hintergrund der hier
in Rede stehenden Nachver-
dichtung wird nicht gefolgt.
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Konfliktbewaltigung/Abwagungsfehler

Nach § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der
Bauleitplane die 6ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen.

Das in § 1 Abs. 7 BauGB normierte Gebot, die &ffentlichen
und privaten Belange gegeneinander und untereinander
gerecht abzuwagen, setzt bekanntlich neben einer
sachgerechten Entscheidung voraus, dass in die Abwagung
alles an Belangen eingestellt wird, was nach Lage der Dinge
eingestellt werden muss. Unbeachtlich sind Belange daher
nur, wenn sie fir die Gemeinde bei der Entscheidung uiber
den Bebauungsplan nicht erkennbar waren oder wenn sie
keinen stadtebaulichen Bezug haben, geringwertig oder
mangelbehaftet oder solche sind, auf deren Fortbestand kein
schutzwirdiges Vertrauen besteht [vgl.: BVerwG, Urteil vom
09.04.2008 - 4 CN 1.071. Des Weiteren darf die Bedeutung
der Belange nicht verkannt und der Ausgleich zwischen den
von der Planung beriihrten Belange nicht in einer Weise
vorgenommen werden, die zur objektiven Gewichtigkeit
einzelner Belange auBBer Verhaltnis steht.

Das Gebot der gerechten Abwagung ist daher verletzt, wenn
eine sachgerechte Abwagung Gberhaupt nicht stattfindet, in
die Abwagung an Belangen nicht eingestellt wird, was nach
der Lage der Dinge, in die eingestellt werden muss, die
Bedeutung der betroffenen privaten Belange verkannt oder
der Ausgleich zwischen den von der Planung beriihrten
offentlichen Belange in eine Weise vorgenommen wird, der
zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange aul3er
Verhaltnis steht (Stfker/ Runke, in:
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Baugesetzbuch,

lange gegeneinander und untereinander findet im Rahmen der
Bauleitplanung statt.

"o Einwender; e Stellungnahme Abwéagung Beschlussvorschlag
z2 Datum der Einwendung z
z z

der Wohneinheiten, einem Dachgeschossausbau oder einer | die jeweilige Planung in ihrer konkreten Ausgestaltung

Hinterlandbebauung erfolgen kann (VGH Minchen a.a.0.). darauf ausgerichtet ist, den betroffenen Raum sinnvoll

stadtebaulich zu ordnen. Dieses ist hier der Fall, da der

Dies ist vorliegend nicht geschehen, weswegen der in bereits im Allgemeinen und Reinen Wohngebiet gelegene

Aufstellung befindliche Bebauungsplan infolge einer Anderungsbereich iiber ein Potenzial zur Nachverdichtung

fehlenden Erforderlichkeit und damit einer fehlenden des nicht bebaubaren Hinterlands und somit fur die

Planungsbefugnis i.S.d. § 1 Abs. 3 S. 1 unwirksam ist. planerisch gebotene Innenentwicklung verfugt.

3.4 | 3. Verstol3 gegen das Gebot der planerischen Eine gerechte Abwagung der o6ffentlichen und privaten Be- | Kein Beschluss erforderlich. Die

Ausfiihrung des Sachverhaltes
wird zur Kenntnis genommen.
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SchlieBlich ist nach diesseitigem Dafurhalten auch die
ErschlieBung in der aktuell geplanten Variante, die eine
Zufahrt sowohl von der ,Unterstrae" als auch von

dem Ahornweg vorsieht, nicht hinreichend gesichert, da
insbesondere der Ahornweg, auf dem ein
Begegnungsverkehr nicht méglich sein wird, nicht geeignet
und in der Lage ist, das zuséatzliche Verkehrsaufkommen
aufzunehmen.

Gem. 8§ 30 Abs. 1 BauGB ist im Geltungsbereich eines
Bebauungsplanes, der allein oder gemeinsam mit sonstigen
baurechtlichen Vorschriften mindestens Festsetzungen
Uber die Art und das Maf der baulichen Nutzung, die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen und die ortlichen
Verkehrsflachen enthalt, ein Vorhaben zulassig,

wenn es diesen Festsetzungen nicht widerspricht und die
ErschlieBung gesichert ist.

Der vorliegend mafRgebliche Bebauungsplan enthalt
entsprechende Mindestfestsetzungen,

sodass es sich um einen sogenannten qualifizierten
Bebauungsplan i.S.d. § 30 Abs. 1 BauGB handelt, was zur
Folge hat, dass ein Bauvorhaben in seinem
Geltungsbereich grundsétzlich nur dann zuléssig ist, wenn
es den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht
widerspricht und die ErschlieBung gesichert ist.

Von einer gesicherten ErschlieBung ist auszugehen, wenn
nach objektiven Kriterien erwartet werden kann, dass die
ErschlieBungsanlagen spatestens bis zur Fertigstellung der
anzuschlielRenden baulichen Anlagen benutzbar sind
(BVerwG Urt. v. 20.05.2010 - 4 C 7.09, NVwZ 2010, 1561
Rn. 40). Vorliegend existieren die geplanten
ErschlieBungsanlagen (Unterstraf3e und Ahornweg) bereits.

Jedenfalls der Ahornweg erfullt jedoch nicht die an eine
ErschlieBungsanlage zu stellenden Anforderungen:

vom Ahornweg erschlossen. Nach der Konzeption, die dem
Plan zugrunde liegt, sollen die nunmehr (wieder) tiberbauba-
ren Flachen durch ein Mehrfamilienhaus und drei maximal
zweigeschossige Doppelhauser bebaut werden. Wahrend
nach der Plankonzeption das Mehrfamilienhaus ebenfalls
durch die Unterstrae erschlossen werden soll, erfolgt die Er-
schlieBung der Doppelhduser Uber den Ahornweg. Es ent-
behrt jeglicher Anhaltspunkte und ist eine bloRe Behauptung,
dass der Ahornweg den Verkehr durch weitere 6 Wohneinhei-
ten nicht aufnehmen kann. Der oder Bauherr(en) werden im
Baugenehmigungsverfahren nachweisen missen, dass Stell-
platze/Garagen und Fahrradstellplatze in ausreichender Zahl
und GrofRRe und in geeigneter Beschaffenheit hergestellt wer-
den und damit § 48 Abs. 1 BauO NRW erfullt wird. In Anwen-
dung von § 48 Abs. 3 BauO NRW ist die Zahl der Stellplatze
pro Wohneinheit in der Satzung mit 1,5 bzw. der nachsthéhe-
ren Zahl vorgegeben. Dass die Festsetzung im Vollzug mog-
lich ist, ist im Planaufstellungsverfahren anhand der Baube-
schreibung des aktuellen Investors nachgewiesen.

Bereits in der Ursprungsfassung des Bebauungsplanes, wel-
che noch eine Wohnbebauung an eben dieser Stelle vorsah,
ist von einer ErschlieBung tiber den Ahornweg ausgegangen
worden. Entsprechend ist der Ahornweg auch ausgebaut wor-
den. Die jahrzehntelange Nutzung des angrenzenden Grund-
stiickes als Garten andert nichts an der ausreichenden Leis-
tungsfahigkeit dieser nur gering belasteten StralRe als Er-
schlieBungsstralRe auch fur die Neubebauung. Somit ist auch
die ErschlieBung des Plangebietes bzw. in diesem Fall der
geplanten drei Doppelhduser bereits heute gesichert.

Durch die Situation, dass das Plangebiet zusétzlich zu dem
Ahornweg auch Uber die Unterstral3e erschlossen wird, wird
nicht der gesamte, durch das Plangebiet erzeugte, Verkehr
allein Uber den Ahornweg abgewickelt. Nutzungen, die in
dem zugrundeliegenden Vorhaben nicht eingeschlossen
sind, jedoch theoretisch durch den Bebauungsplan in dem
Plangebiet zuléssig wéren, kdnnen je nach Anforderungen

"o Einwender; e Stellungnahme Abwéagung Beschlussvorschlag
z2 Datum der Einwendung z
s 5
128. El, 81 BauGB Rn. 185 - unter Bezugnahme auf
BVerwG, Urteil vom 12.12.1969 - 4 C 105.66).
3.5 | a)Keine gesicherte Erschlielung, Abwagungsfehler Das Plangebiet wird nordlich von der Unterstral3e und sidlich | Den Bedenken bzgl. einer

nicht gesicherten Erschlie-
Rung des Anderungsgebietes
wird nicht gefolgt.
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Der Begriff der gesicherten ErschlieRung ist ein
bundesrechtlicher Begriff, der nicht durch Landesrecht
modifiziert wird (Sofker, in: E/Z/B/K, BauGB, § 30 Rn. 38 -
unter Bezugnahme auf BVerwG Urt. v. 03.05.1988 - 4 C
54.85). Die in § 4 Abs. 1 Alt. 2 BauO NRW geregelte
ErschlieRung in bauordnungsrechtlicher Hinsicht ist daher
nicht zur Auslegung des bauplanungsrechtlichen Begriffs der
gesicherten ErschlieBung heranzuziehen.

Die Anforderungen an die ErschlieBungsanlagen bestimmen
sich nach dem im konkreten Einzelfall geplanten
Bauvorhaben.

In Gebieten nach § 30 Abs. 1 BauGB ist von der
plangeméfen, d.h. der im Bebauungsplan vorgesehenen
baulichen Nutzung sowie von dem konkreten Vorhaben
auszugehen, das Gegenstand der Zuléssigkeitsprufung ist,
und den sich hieraus ergebenden Anforderungen an die
einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung
entsprechenden ErschlieBung.

Das Bauplanungsrecht, welches das ,Ob" der Bebauung
eines Grundstiicks regelt, enthalt in § 34 Abs. 1 BauGB
keine rechtsnormativen Konkretisierungen der
Anforderungen an eine [bauplanungsrechtlich] gesicherte
ErschlieBung. Diese ergeben sich daher lediglich aus der
jeweiligen Situation sowie den konkreten Anforderungen des
Bauvorhabens und des Baugrundstiicks (Sofker, in:
Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB 122. El., § 34 BauGB
Rn.65 - unter Bezugnahme auf OVG Greifswald, Urteil vom
14.06.2016 - 3L 177.06).

Das bedeutet, dass die vorhandene wegemaRige
ErschlieRung der Zulassigkeit von Vorhaben im
Innenbereich dergestalt begrenzt, dass die vorhandene
StralRe den durch das Vorhaben ausgeldsten Verkehr im
Regelfall bewéltigen kdnnen muss (vgl. Sofker, in:
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Baugesetzbuch,
125. EL,8 34, Rn. 65, unter Bezugnahme auf BVerwG,
Beschl. v. 03.04.1996 - 4 B 253.95).

Fir die Aufstellung eines Angebotsbebauungsplanes gilt
jedoch, dass wenn das konkrete Vorhaben, das den
Planungsanlass darstellt, die Festsetzungen des
Bebauungsplans nicht ausschopft und daher die

an die ErschlieBung somit auch von der ausreichend ausge-
bauten Kreisstral3e (Unterstral3e) aus erschlossen werden.

Fir jede Nutzung, die in dem Plangebiet realisiert werden
soll, muss eine gesonderte Betrachtung der Erschlieung er-
folgen, um eine Zuléssigkeit innerhalb des Bebauungsplanes
gem. § 30 (1) BauGB zu erhalten. Die geplanten Nutzungen,
die aus dem zugrundeliegenden Vorhaben hervor gehen,
kénnen Uberwiegend Uber die Unterstraf3e, aber auch tber
den Ahornweg erschlossen werden ohne eine Uberlastung
der Stral3en herbeizufiihren, da grundséatzlich der Ausbau
beider StraRen unter Berlicksichtigung der geplanten Nut-
zungen erfolgt ist.

Die Verkehre werden Uber die heute bereits vorhandenen 6f-
fentlichen Verkehrsflachen zu- und abgefiihrt. Diese Ver-
kehrsflachen dienen bereits heute der Erschliefung der an
ihnen liegenden Baugrundstiicken.

Es ist nicht zu erkennen, dass diese Verkehrsflachen die
durch die Nachverdichtung hinzutretenden Verkehre nicht be-
waltigen kénnen.

Der Einwender bleibt leider den Nachweis schuldig, wie und
warum durch eine Umsetzung der geplanten Bebauung auf
den umgebenden Verkehrsflachen eine Zunahme von 33% er-
wartet wird. Warum nunmehr drei zusétzlich hinzutretende
Gebaude den Ahornweg uberlasten sollen, ist nicht nachzu-
vollziehen.

Bzgl. des Ausbaus des Ahornweges als &ffentliche Verkehrs-
flache sind die Bestimmungen der Bauordnung NRW uner-
heblich, da sich diese ausschlie3lich auf Zufahrten innerhalb
von Baugrundstiicken beziehen.

Die Brandschutzdienststelle des Kreises Coesfeld hat sich im
Verfahren nicht negativ zu der Erreichbarkeit es Plangebietes
Uber der Ahornweg geéul3ert.

Die ErschlieBung des Anderungsgebietes ist und wird zukiinf-
tig durch die vorhandenen offentlichen Verkehrsflachen im
Norden und Stiden erfolgen.
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Ifd. Nr.

Einwender;
Datum der Einwendung

Ifd. Nr.

Stellungnahme

Abwéagung

Beschlussvorschlag

voraussichtlichen planbedingten Auswirkungen nicht
realistisch abbilden kann (VGH Minchen, Urt. v. 18.10.2016
-9 N 15.2011, unter Bezugnahm auf: VGH BW, Urt. v.
9.12.2014 - 3 S 1227/12 — juris Rn. 72), der Plangeber auch
andere bauliche Nutzungen in seine Prognoseentscheidung
einbeziehen muss. Dies ist vorliegend nicht geschehen.

Dies ist durch den Ahornweg nicht gewahrleistet, da er nicht
eine entsprechende Ausbaubreite aufweist und aufgrund von
Kurven und Griinbewuchs teilweise nicht gut einsehbar ist.
Bislang werden 17 Wohnhé&user von dem Anhornweg aus
erschlossen. Wenn noch weitere sechs weitere Wohnh&user
[3 Doppelhauser] dazu kommen, fiihrt dies dazu, dass der
Verkehr im Regelfall nicht mehr bewaltigt werden

kann. Denn das Verkehrsaufkommen steigt dadurch
voraussichtlich um tber 33 Prozent an.

In bauordnungsrechtlicher Hinsicht ist auch zu beachten,
dass der Ahornweg keine ausreichende Breite einer
ErschlieBungsstralie fir Rettungsfahrzeuge aufweist.

Zur Veranschaulichung der vorstehenden Angaben
Uberreichen wir anliegende Lichtbilder als Anlage 5 1 zu
Ihrer Kenntnis.

SchlieBlich soll die Erschliel3ung des mittleren Baufensters
Uber den Grundstilicksbereich mit dem Bestandsgebaude
von der ,Unterstrale" erfolgen und die ErschlieBung des
sudlichen Baufensters vom ,Ahornweg". Hinreichend
festgesetzt sind die jeweiligen Zuwegungen allerdings nicht.

Insofern ist auch nicht ersichtlich, wie die
ErschlieBungsproblematik in einem nachfolgenden
Baugenehmigungsverfahren geldst werden kénnte, ohne
zugleich die Erforderlichkeit der Planung infrage zu stellen.
Der MaR3stab fir die Beurteilung nach § 30 Abs. 1 BauGB,
ob die Erschlieung eines Grundstiicks gesichert ist, bildet
allein die Festsetzung der straBenmafigen Erschlie3ung im
Bebauungsplan (vgl. BVerwG, U. v. 8.5.2002 - 9 C 5/01 -
juris Rn. 24 m. w. N.).
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3.6

b) Stellplatzanordnung

Nach dem Rechtsgedanken des § 15 Bau NVO missen
Stellpléatze, Garagen und Zufahrten so angeordnet und
ausgefuhrt werden, dass ihre Nutzung der Gesundheit
nicht schadet und das Arbeiten und Wohnen, die Ruhe und
die Erholung in der Umgebung durch Larm oder Gertiche
nicht tber das zumutbare Maf3 hinaus gestort

werden.

Wann Larmemissionen unzumutbar sind, ist anhand der
konkreten Situation zu bewerten, wobei insbesondere von
Bedeutung ist, an welchem Standort die Stellplatze
angeordnet werden sollen, in welcher Lage sich die
Standorte zu dem Grundstiick, dem Wohnhaus und
gegebenenfalls gegeniiber den Wohnraumen des
betroffenen Nachbarn befindet [Heintz, in:
Gadtke/Temme/Heintz/Czepuck, Bauordnung

NRW, Kommentar, 12. Auflage,§ 51, Rn. 125 - zu dem
wortgleichen § 51 Abs. 7 Bauordnung NRW - und unter
Bezugnahme auf OVG NRW vom 09.05.1985 - 7 A
2411/84].

Die Stellplatzanalage des Mehrfamilienhauses wird tber die
von dem Grundstiick unserer Mandanten abgewandte
westliche Grundstiicksseite erschlossen, jedoch

werden auch mehrere Stellplatze unmittelbar neben dem
Grundstiick unserer Mandanten errichtet werden. Von
diesen werden erhebliche Larmimmissionen ausgehen.

Insofern ist zu beachten, dass der Bereich des Grundstiicks
unserer Mandanten nicht durch entsprechende Belastungen
vorgepragt ist. AulRerdem ist der auf dem Grundstlick
unserer Mandanten aufkommende Verkehr
selbstverstandlich im Vergleich zu dem des geplanten
Bauvorhabens marginal, sodass auch deswegen nicht

von einer Vorpragung gesprochen werden kann. Ebenso hat
auch das OVG Minster mit Beschl. v. 27.07.2018 (Az.: 10 B
690/18, BeckRS 2018, 16763) entschieden und

statuiert, dass die eigene Garage der dortigen
Antragstellerin, die Uber eine etwa 7 m lange Zufahrt von der
StralRe aus angefahren wird, keine entsprechende
Vorbelastung darstellt.

Auch an dieser Stelle hatte der Plangeber seinen
Prognosen, wonach Stellplatzlarm grds. sozialadaquat ist
und daher hingenommen werden muss, eine Bewertung

Die Lage der Stellplatze ist durch den Plan nicht vorgeschrie-
ben. Deshalb ist das Gebot der Riicksichtnahme zu beachten
und dessen Einhaltung im Baugenehmigungsverfahren zu
Uberprifen. Nach der derzeitigen Konzeption des Investors,
die nicht durch den Plan verbindlich oder als einzige Méglich-
keit vorgegeben ist, werden sich die Stellplatze fur das Mehr-
familienhaus im Westen des Plangebietes befinden. Die Dop-
pelhduser im Suden (am Ahornweg) schirmen die Wohn-
grundstiicke im Siden des Ahornweges vom PKW-Larm ab.
Die nach dem Bebauungsplan erforderlichen 9 Garagen bzw.
Stellplatze fiir die geplanten Doppelhduser kdnnen ohne un-
zumutbare Nachbarbeeintrachtigung straenrandnah am
Ahornweg untergebracht werden.

Den Anwohnern in einem Wohngebiet wird grundsétzlich zu-
gemutet, das mit einer zulassigen Grundstiicksnutzung ver-
bundene Abstellen und Einparken von Kraftfahrzeugen und
den damit einhergehenden Larm hinzunehmen. Besondere
ortliche Verhéltnisse kdnnen aber in Ausnahmefallen zu dem
Ergebnis fiihren, dass die Errichtung von Stellplatzen auf dem
Baugrundstiick nicht oder nur mit Einschrankungen geneh-
migt werden kann. Das gilt insbesondere fir Stellplatze, die im
Inneren von Wohnkomplexen oder in ruhigen riickwartigen
Gartenbereichen hinter Wohnh&usern gelegen sind. Bei der
Bewertung der Zumutbarkeit von in ruckwartigen Grund-
stuicksbereichen errichteten Stellplatzen und Garagen sowie
ihrer Zuwegungen kommt es mafRgeblich darauf an, was die
Betroffenen in dem Bereich, in dem sich die Stellplatze aus-
wirken werden, bereits hinzunehmen oder zu erwarten haben.
Der Bebauungsplan setzt hierzu keine Flachen fest. Stell-
platze sind innerhalb der Gberbaubaren und der nicht-tber-
baubaren Grundstiicksflache auch an Nachbargrenzen allge-
mein zulassig. Ob diese in Lage und Anzahl im Einzelfall
,hachbarvertraglich“ sind, ist im, Baugenehmigungsverfahren
nachzuweisen.

Eine ,Lastigkeit“ des Vorhabens ist nicht zu erwarten, da z.B.
alle Stellplatze und Garagen von der Unterstral3e bzw. dem
Ahornweg gut erreichbar sind und keine besonderen Rangier-
vorgange notwendig sein werden.

Es besteht eine Bebauuungsvorstellung. Danach werden ins-
gesamt 3 Garagen und ein offener Stellplatz errichtet. Diese
sind am nordlichen Rand (2 Garagen, 1 Stellplatz) bzw. am
sudlichen Rand (1 Garage) des Einwendergrundstiickes pro-
jektiert. Bei allen Garagen / Stellplatzen handelt es sich um
privat  genutzte  Stellplatze.  Innerhalb  Allgemeiner

Den Bedenken bzgl. Stellplat-
zen im inneren Bereich des
Anderungsgebietes und der
verkehrlichen Belastung wird
auf der Ebene der Bauleitpla-
nung nicht gefolgt.
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anhand anderweitiger zulassiger Nutzungen zugrunde legen
mussen.

Die unterlassene Betrachtung des durch eine die zulassige
Bebauung voll ausnutzende Bebauung entstehenden
Stellplatzlarms stellt einen Abwagungsfehler dar,

da Konflikte nicht bewaltigt wurden, die durch den Plan
héatten bewaltigt werden muissen und kénnen.

Wohngebiete sind Stellplatze und Garagen fur den durch die
zugelassene Nutzung notwendigen Regelbedarf nach § 12 (2)
BauNVO allgemein zuléssig.

Die in Wohngebieten durch die private Nutzung von
Stellplatzen entstehenden Gerduschimmissionen werden
allgemein als sozial-adaquat bewertet, sodass eine
Ermittlung und Bewertung dieser Gerduschimmissionen

nicht vorgenommen wird . Durch die Benutzung
bedarfsgerechter Pkw-Stellplatze ausgeldste Immissionen
gehoren in den Baugebieten zu den dort von der
Nachbarschaft in aller Regel hinzunehmenden
LAlltagserscheinungen" und rechtfertigen daher im Regelfall
nicht die Annahme einer Verletzung des Gebotes
nachbarschaftlicher Rucksichtnahme.

3.7

¢) Abwagungsfehler beim MaR der baulichen Nutzung
Der Bebauungsplan und insbesondere die darin enthaltenen
Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung stellen sich
gegeniber unseren Mandanten als riicksichtslos dar.

Sie haben bei der Abwagung vorliegend darauf abgestellt,
dass die Festsetzungen zur Art und zum MaR der baulichen
Nutzung einheitlich festgesetzt werden [was sie nicht tun, die
Firsthohe ist unterschiedlich festgesetzt] und insbesondere
darauf, dass sich der hier gegensténdliche Bebauungsplan
an den Festsetzungen des Ursprungsplans orientiert.
Sodann wird dargestellt, dass im mittleren Baufenster ein
MFH mit zwei Vollgeschossen und einem Dachgeschoss,
welches kein Vollgeschoss ist, errichtet werden soll und
dass im sudlichen Baufenster Doppelhduser mit zwei
Vollgeschossen errichtet werden sollen. Aufgrund
ausreichender Abstande sei nicht mit Verschattungen zu
rechnen. Vor diesem Hintergrund resiimieren Sie, dass eine
Bebauung geplant sei, die auf die vorhandene
Bestandsbebauung im Plangebiet sowie im Umfeld
stadtebauliche Rucksicht nimmt. Das geplante Vorhaben
fuge sich also optisch und stadtebaulich vertretbar in das
Gesamtbild der Unterstral3e und vor allem dem Plangebiet
ein.

Dabei haben Sie aber véllig unbeachtet gelassen, dass es
zwar zuléssig ist, ein konkretes Bauvorhaben im Rahmen
eines Angebotsbebauungsplanes umzusetzen und nicht
etwa im Rahmen eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplans, wie dies vorliegend geschehen ist, dass
dann, wenn ein Angebotsbebauungsplan erstellt wird, der

Der MaR3stab der zukiinftigen Bebauung ist nicht unverhéltnis-
maRig und nicht rucksichtslos.

Mit der jetzigen Planéanderung kehrt der Bebauungsplan zu
seinen Urspriingen zuriick. In der Urfassung des Bebauungs-
planes setzte der Bebauungsplan ein Baufeld fest, das vom
Ahornweg her erschlossen wurde. Fir das Baufeld setzte der
Plan ebenfalls ein allgemeines Wohngebiet mit zweigeschos-
siger Bebauung in offener Bauweise fest. GRZ und GFZ wa-
ren mit dem heutigen Entwurf identisch. Auch seinerzeit ware
eine ahnliche Grundstiicksnutzung moglich gewesen, wie sie
auch fur die Zukunft wieder angestrebt wird. Schon bisher gilt
fur das nérdliche Baufeld auf dem Grundsttick eine Firsthohe
von 78,00 m Uber NN. Diese Hohe wird flr das mittlere Bau-
feld aufgegriffen und fiir das suidliche Baufeld im Ubergang
zum sudlich anschlieBenden reinen Wohngebiet auf 75,20 m
Uber NN abgestuft. Dass die bauliche Nutzung von Grundsti-
cken, die durch die UnterstraBe, einer der Haupterschlie-
RBungsstralen in Stdkirchen, erschlossen wird, groRer ist und
dann in Richtung der anschlieBenden Wohngebiete maf3voll
abnimmt, ist stédtebaulich gerechtfertigt und findet sich aller-
orten, nicht nur in Stdkirchen.

Der private Belang der Einwender, bei einem Blick von ihrem
Grundstiick nach Westen bzw. Stdwesten weiterhin auf ein
unbebautes Grundstiick blicken zu kdnnen, tritt hinter den 6f-
fentlichen Belangen, dem gesetzlichen Leitbild der Innenver-
dichtung folgend auf den innergemeindlichen Flachen durch
Nachverdichtung Wohnraum zu schaffen, und dem privaten
Belang des Grundstuickseigentimers im Plangebiet, sein (gro-
Res) Grundstick starker auszunutzen, zuriick. Dass in einer
innergemeindlichen Wohnlage Einblicke in das eigene

Den Bedenken zum zul&ssi-
gen Mal der baulichen Nut-
zung wird nicht gefolgt.
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danach mdgliche Worstcase, die maximale Ausnutzung der
Festsetzungen, zu prifen ist.

So hat bspw. der VGH Miinchen mit Urt. v. 18.10.2016 (Az.:
9 N 15.2011) Folgendes statuiert (Unterstreichungen durch
den Unterzeichner):

Die Planung unterliegt bereits hinsichtlich der Frage, ob der
Antragsgegner bei seiner planerischen Abwagung zur
VerkehrserschlieBung des Plangebiets von

zutreffenden Grundlagen ausgegangen ist, durchgreifenden
Zweifeln. Wie obigen Ausfiihrungen entnommen werden
kann, war Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans
die beabsichtigte Erweiterung der Geschaftstatigkeit der
Firma T. GmbH am Standort ,Vorganggelénde®. Der
Antragsgegner hat allerdings trotz dieses in den Blick
genommenen konkreten Vorhabens davon abgesehen, fir
dieses Projekt das Instrumentarium des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans zu nutzen (§ 12 BauGB), sondern sich -
nach obigen Ausfuhrungen rechtlich nicht ausgeschlossen -
fur einen Angebotsbebauungsplan entschieden, der auch
eine andere Nutzung des Plangebiets ermdglicht. Wahit eine
Gemeinde aber das Instrument der ,normalen,,
Angebotsplanung, darf sie bei der Ermittlung und Bewertung
des Abwagungsmaterials nicht allein das konkrete VVorhaben
betrachten. welches Anlass zu der Planung gegeben hat.
sondern muss von der maximalen Ausnutzung der
Festsetzungen des Bebauungsplans ausgehen (vgl.
OVGRhPf, U. v. 6.5.2015-BC 10974/14-iurisRn. 30:NdsOVG,
B.v. 4.1.2011 - 1 MN 130/10 - /uns Rn. 79). Sowohl das
materiell-rechtliche Abwagungsgebot

des§ 1 Abs. 7 BauGB als auch dessen ergéanzende
Verfahrensanforderung nach § 2 Abs. 3 BauGB erfordert,
alle Belange zu ermitteln und zu bewerten und
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen, die
in der konkreten Planungssituation nach Lage der Dinge in
die Abwagungsentscheidung eingestellt werden missen
(vgl. BVerwG, B. v. 30.6.2014 - 4 BN 38/13-juns Rn. 6).

Insofern ist festzuhalten, dass der gegenstandliche
Bebauungsplanentwurf auRerst groRziigige Baufenster mit
den gréRtmdglichen Vorgaben fir GRZ und GFZ in einem
solchen Gebiet vorsieht. Maximal zulassig ware daher bspw.
auch die Errichtung von zweigeschossigen
Mehrfamilienh&usern nebst Staffelgeschoss sowohl im
mittleren, als auch im sidlichen Baufenster. Zuléassig ware
auch die Errichtung von Doppelhaushélften mit zwei
Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss.

Zulassig ware auch jedenfalls eine Zuwegung fir die
Stellplatze der DHH im hinteren Grundstiicksbereich,

Grundstiick, insbesondere in den Gartenbereich, moglich
sind, ist nach standiger Rechtsprechung hinzunehmen. Es ist
vielfach notwendige Folge des gesetzlichen Gebots der Nach-
und Innenverdichtung.

Die Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung ent-
sprechen dem Ortsuiblichen und tragen der gesetzlichen Bo-
denschutzklausel des § 1a Abs. 2 BauGB angemessen Rech-
nung.

Von der geplanten bzw. nach den Festsetzungen zukiinftig zu-
lassigen Bebauung gehen fir die Nachbargrundstiicke keine
objektiven Nachteile aus.

Es sind weder die Belichtung oder Bellftung benachbarter
Gebaude geféhrdet, noch ist mit einer Verschattung von
Nachbargrundstiicken zu rechnen, die tber das im baulichen
Innenbereich hinzunehmende Maf} hinausgehen. Die Min-
dest-Besonnungsdauer von Wohngebauden im Umfeld des
Anderungsgebietes kann weiter eingehalten werden.

Mit den Abstanden von 6,00 m zur westlichen und 0stlichen
Grundstiicksgrenze bei dem mittleren Baufenster sowie von
jeweils 3,00 m bei dem sudlichen Baufenster werden die bau-
ordnungsrechtlich erforderlichen Mindestabstédnde eingehal-
ten bzw. deutlich erweitert. Somit steht einer Bebauung aus
objektiver Sicht in dem hier vorgesehenen und festgesetzten
MaR nichts entgegen.

Die unterschiedlichen Firsthéhen ergeben sich aus dem na-
turlichen Gefélle des Gelandes. Grundséatzlich sind die Fest-
setzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung einheitlich fir das
gesamte Plangebiet getroffen worden.

Die dem Bebauungsplan zugrunde gelegte Planung stellt re-
lativ gut das Worst-Case-Szenario des Bebauungsplanes dar.
Zu den zulassigen beiden Vollgeschossen wird ein weiteres
Nicht-Vollgeschoss errichtet und die maximalen Firsthéhen so
relativ genau ausgenutzt.

Eine zulassige Uberbauung von 40% des Grundstiickes stellt
das ubliche MaR fur Allgemeine Wohngebiete dar, auch in al-
len umliegenden Reinen und Allgemeinen Wohngebietet, da-
mit ist auch bereits heute im direkten Umfeld des Grundstu-
ckes des Einwenders (dessen Grundstiick eingeschlossen)
eine Versiegelung des Grundstiickes von bis zu 40% zulassig.

Das festgesetzte Mal? der baulichen Nutzung entspricht Uber-
wiegend denen entlang der Unterstrale, wo auch mehrere
zweigeschossige Bauten mit zusétzlichem Dachgeschoss er-
richtet wurden, sodass das Vorhaben keine MaRe annimmt
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entlang des besonders geschitzten Grundstuicksbereich
unserer Mandanten. Allgemein und nicht nur
ausnahmsweise zuléssig waren im mittleren Baufenster,
direkt auf Hohe des Wohngeb&udes unserer Mandanten,
sowie im sidlichen Baufenster auf Hohe des besonders
geschitzten Gartenbereichs die der Versorgung des Gebiets
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe und schlie3lich Anlagen
fur kulturelle, kirchliche, gesundheitliche und sportliche
Zwecke. Die nach dem Bebauungsplan zulassige
Uberbauung von bis zu 40 % der Grundstiicksflache tut ihr
Ubriges.

Wenngleich das Plangrundstiick auf Hohe des Grundstuicks
unserer Mandanten bereits im origindren Bebauungsplan als
WA-Gebiet festgesetzt worden war, wurde die Lage fir
unsere Mandanten durch die aktuellen Planungen deutlich
verschlimmert. Aufgrund des Zuschnitts der Baufenster
des originaren Bebauungsplans war gesichert, dass
direkt auf Hohe des Grundstiicks unserer Mandanten
keine stérende Nutzung zugelassen werden konnte. Dies
hat sich durch die Lage der Baufenster nunmehr
geandert. Jetzt sind auf Hohe des Wohngebaudes
unserer Mandanten die oben genannten Nutzungen
ohne Weiteres zulassig.

Insofern an mehreren Stellen davon zu sprechen, dass
aufgrund der nicht wesentlich gednderten Festsetzungen
diese und jene Prifung nicht erforderlich ist, stellt einen
Abwagungsausfall dar.

Bereits jetzt ist es doch anhand der bisherigen Planungen
und der tatsachlichen Festsetzungen so, dass sowohl die
zugelassene Zahl der Vollgeschosse, als auch die Firsthohe
der baulichen Anlagen, ebenso wie die Uberbaubaren
Flachen gegeniber unseren Mandanten riicksichtslos sind .
Die betreffenden Interessen wurden nicht hinreichend
abgewogen.

Ausweislich der Begriindung der 5. Anderung des
Bebauungsplans Lohkamp wurde sich hinsichtlich der Héhe
an dem nordlichen Plangebietsbereich des bisherigen
rechtskréftigen Bebauungsplanes und den Festsetzungen
fur den gesamten Bereich entlang der Unterstral3e orientiert.

Dieser Bereich unterscheidet sich jedoch wesentlich von der
Bebauung entlang des Ahornwegs und kann dabher fiir eine

und auch der Bebauungsplan solche Maf3e nicht ermdglicht,
die dem Umfeld génzlich entgegen stehen.

Eine mégliche Zuwegung innerhalb des Plangebietes, die di-
rekt am Grundstiick des Einwenders verlauft, ist bereits heute
maoglich. Alle zulassigen Nutzungen in dem Plangebiet mis-
sen jeweils mit dem Wohnen vertréaglich sein, das bedeutet,
dass auch die Belange des Immissionsschutzes so zu beach-
ten sind, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ge-
wahrt werden. Sollte sich ein nach Bebauungsplan zulassiger
Betrieb dort ansiedeln wollen, misste er ebenfalls diese An-
forderungen erfullen und somit keine stérende Nutzung fir die
Bewohner des Umfeldes darstellen.

Fir das Plangebiet wurde nicht ein einzelnes flachenubergrei-
fendes Baufeld festgesetzt, sondern insgesamt drei einzelne
Baufelder, die klare Bereiche definieren, die bebaut werden
dirfen. Dabei wurde bei dem mittleren Baufeld zusétzlich ein
Grenzabstand von mindestens 6,00 m vorgeschrieben, um
eine Verschattung oder erdriickende Wirkung auf das direkte
Umfeld zu mindern.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch festgesetzte HO-
hen begrenzt. Bei einer steileren Dachneigung ist dies eben-
falls zu beriicksichtigen, sodass auch durch eine steilere
Dachneigung keine héheren Gebaude erzeugt werden kon-
nen.

Zukunftig zuldssige Nachbarbebauung

Es ist richtig, dass innerhalb einer Flache, die bislang als nicht
Uberbaubare festgesetzt war, nunmehr eine Bebauung mdog-
lich wird. Innerhalb des Innenbereiches besteht aber kein ge-
nereller Abwehranspruch, dass auf dem jeweiligen Nachbar-
grundstiick des Einwenders keine weitere Bebauung entste-
hen darf. Es gibt keinen Gewohnheitsgrundsatz o. &. der die-
ses begriindet. Die zukiinftig zuldssige Nachbarbebauung
stellt ein fur diesen Innenbereich nicht ungewohnliches Maf3
der baulichen Nutzung dar.

Eine Stérung oder Unzumutbarkeit der hinzutretenden poten-
tiellen Bebauung mit Blick auf die Nachbargrundstiicke ist
nicht zu erwarten.

Stérung / Erdrickende Wirkung
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ausgewogene Bauweise nicht maf3stablich sein. Denn die
gesamte Bebauung im Ahornweg ist 1-1,5 -geschossig.
Dadurch, dass die Bebauung [derzeit geplant als
zweigeschossige Doppelhauser und ein

zweigeschossiges Mehrfamilienhaus plus zuséatzliches
Dachgeschoss, ohne Vollgeschossqualitat]

zweigeschossig plus Erweiterung durch ein Staffelgeschoss
0.4. errichtet werden durfen, kommt es fur die umliegende
Bebauung zu Verschattungen.

Es ist auch nicht ersichtlich, dass hinreichend beachtet
wurde, dass die naturliche Gelandehdhe im vorliegenden
Fall zu erheblichen Unterschieden fiihren diirfte. Selbst bei
der Umsetzung des derzeit geplanten Bauvorhabens -und
damit erst recht bei der nach dem in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplan zulassigen Maximalbebauung - ist folglich
eine qualifizierte Stérung im Sinne einer Unzumutbarkeit
zu erwarten (vgl. fur diese Voraussetzung: VG
Gelsenkirchen, Beschluss v. 17.01.2015- 5 L 1469/13).

Des Weiteren wird auch die Privatsphére der Anwohner
verletzt. Dadurch, dass das Mehrfamilienhaus unmittelbar
an die Grundstiicksgrenze [die Baugrenze ist nur 6 Meter
von der Grundstuicksgrenze entfernt] unserer Mandanten
angrenzt und deutlich hoher ist, kdnnen die Bewohner
»von oben" in das Grundstiick unserer Mandanten
blicken und auch den Wohnbereich [zwei gro3e ebenerdige
Fenster im Westen, ein grof3es ebenerdiges Fenster im
Siden) einsehen. Unsere Mandanten kdnnten dies nur
verhindern, wenn Sie ihre Fenster dauerhaft verdunkeln.
Dies ist schlicht nicht zumutbar.

Daruber hinaus entsteht aufgrund der geplanten Néhe und
der unterschiedlichen Héhen auch eine erdriickende
Wirkung.

Eine objektive Betroffenheit des Einwendergrundstiickes ist
nur dann gegeben, wenn von dem Bauvorhaben Bel&stigun-
gen oder Stoérungen ausgehen kénnen, die nach der Eigenart
des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umge-
bung unzumutbar sind (§ 15 (1) Satz 2 BauNVO). Das kann
nur nach den Umstanden im jeweiligen Einzelfall beurteilt wer-
den, die vorliegend jedoch nicht fiir die Annahme einer Unzu-
mutbarkeit ausreichen. Nach den in der Rechtsprechung ent-
wickelten Vorgaben kann eine bauliche Anlage durchaus eine
unzumutbare erdriickende Wirkung haben. Werden allerdings
die geforderten Abstandsflachen gewahrt, wird es nur im Aus-
nahmefall zur Annahme eines VerstoRes gegen § 15 BauNVO
kommen. Vorliegend ist eine solche Situation nicht gegeben.
Eine bauliche Anlage kann eine erdriickende Wirkung haben,
wenn sie wegen ihrer Ausmaie, ihrer Baumasse oder ihrer
massiven Gestaltung ein benachbartes Grundstiick unange-
messen benachteiligt, indem sie diesem férmlich "die Luft
nimmt", wenn fur den Nachbarn das Gefiihl des "Eingemau-
ertseins" entsteht oder wenn die Grol3e der "erdriickenden"”
baulichen Anlage aufgrund der Besonderheiten des Einzelfalls
— und gegebenenfalls trotz Freihaltung der erforderlichen Ab-
standsflachen — derartig Uberméachtig ist, dass das "erdriickte"
Grundstiick oder dessen Bebauung nur noch oder Uberwie-
gend wie eine von einer "herrschenden" baulichen Anlage do-
minierte Flache ohne eigene bauliche Charakteristik wahrge-
nommen wird.

Das ist hier mit der offenen Bauweise, der zulassigen Gebau-
dehohe, der festgesetzten Bautiefe und den o. g. Abstanden
nicht gegeben.

Einsichtnahme

Selbstverstandlich entstehen aus einem neuen Wohnge-
baude auch Sichtbeziehungen zu den angrenzenden beste-
henden Wohnhausern — andersherum aber auch! Das ist die
typische Situation einer Nachbarschaft und auch hier kein
auRergewodhnlicher Zustand.

Das Bauplanungsrecht vermittelt keinen generellen Schutz
vor unerwinschten Einblicken; die Mdglichkeit der Einsicht-
nahme ist grundsatzlich nicht stadtebaulich relevant.

In bebauten innerdrtlichen Bereichen gehort es zur Normali-
tat, dass von benachbarten Grundstiicken bzw. Geb&auden
aus Einsicht in andere Grundstiicke und Gebaude genom-
men werden kann.

Allenfalls in besonderen, von den Umstanden des jeweiligen
Einzelfalls gepréagten Ausnahmeféllen kann sich unter dem
Gesichtspunkt der Verletzung des Gebots der Rucksicht-
nahme etwas anderes ergeben. Ein solcher Ausnahmefall
ware z. B. der unmittelbare Einblick aus kiirzester
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Im Hinblick auf die Dachform soll eine bis zu zwei Prozent
steilere Dachneigung als noch im aktuell rechtswirksamen
Bebauungsplan zugelassen werden.

Im Zusammenspiel mit der Hoéhe stellt eine zwei bis drei
Prozent steilere Dachneigung eine entscheidende
Abweichung dar. Schlief3lich verstérkt eine steilere
Dachneigung optisch den Eindruck der Hhe des Gebaudes.

Entfernung auf unmittelbar geschiitzte Raumlichkeiten (wie
z. B. Schlafzimmer). Dieses liegt hier nicht vor. Die Entfer-
nung des zulassigen Gebaudes zur Grundstiicksgrenze des
Einwenders betragt mindestens 6,00 m. Zum Geb&ude
selbst nochmal 3,00 m.

Es besteht somit kein Abwehranspruch gegentiber einer Ein-
sehbarkeit von Grundstiicken durch / aus baulichen Anlagen
auf Nachbargrundstiicken. Das OVG Sachsen hat zuletzt
entschieden (14.01.2019/ Az. 1 A 911/17), dass das Gebot
der nachbarlichen Ricksichtnahme in aller Regel keinen
Schutz vor Einsichthahmemaoglichkeiten auf Grundsticke
bietet, da es Nachbarn in einem bebauten innerstadtischen
Wohngebiet hinnehmen missen, dass Grundstticke inner-
halb des durch das Bauplanungs- und Bauordnungsrecht
vorgegebenen Rahmens baulich ausgenutzt werden und es
hierdurch zu - wechselseitigen - Einsichtnahmemdglichkeiten
kommt.

3.8

Aufgrund der erheblichen Abwagungsfehler und der nicht
erfolgten Konfliktbewaltigung ist von einer Aufstellung der 5.
Anderung des Bebauungsplanes ,Lohkamp™ Abstand

zu nehmen.

Siehe Ifd. Nrn. 3.2 - 3.7

Der Anregung, die Bauleitpla-
nung nicht weiter zu verfol-
gen wird nicht gefolgt.
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Stellungnahmen der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB
(Beteiligungszeitraum 28.09.2020 — 03.11.2020)

GmbH

27.10.2020

keine Telekommunikationslinien der Telekom.

Die Telekom orientiert sich beim Ausbau ihrer Festnetzinf-
rastruktur unter anderem an den technischen Entwicklungen
und Erfordernissen. Insgesamt werden Investitionen nach
wirtschaftlichen Gesichtspunkten geplant. Der Ausbau der
Deutschen Telekom erfolgt nur dann, wenn dies aus wirt-
schaftlicher Sicht sinnvoll erscheint. Dies bedeutet aber
auch, dass die Deutsche Telekom da, wo bereits eine Infra-
struktur eines alternativen Anbieters besteht oder geplant
ist, nicht automatisch eine zusatzliche, eigene Infrastruktur
errichtet.

Fir eine gegebenenfalls zukinftige Erweiterung des Tele-
kommunikationsnetzes sind in allen Verkehrswegen geeig-
nete und ausreichende Trassen fir die Unterbringung der
Tk-Linien der Telekom vorzusehen.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnet-
zes sowie die Koordinierung mit dem StralRenbau und den
Baumalinahmen der anderen Leitungstrager ist es notwen-
dig, dass Beginn und Ablauf von MaBnahmen im Plangebiet
der Deutschen Telekom Technik GmbH unter der Absender-
Adresse so frith wie moglich, mindestens 3 Monate vor Bau-
beginn, schriftlich angezeigt werden.

Bitte teilen Sie uns zum Zweck der Koordinierung mit, wel-
che eigenen oder lhnen bekannten MaRnahmen Dritter im
Bereich des Plangebietes stattfinden werden.

Sollte der Bedarf an einem Ausbau der Festnetzinfrastruktur
der Deutschen Telekom GmbH bestehen, werden weitere Ab-
stimmungen mit dieser erfolgen bzw. geplante Malinahmen
Dritter mitgeteilt.

2 Einwender; e Stellungnahme Abwéagung Beschlussvorschlag

2 Datum der Einwendung P

z =

1 Gelsenwasser Energie- 1.1 | Es bestehen keine Anregungen. Keine Abwagung erforderlich. Kein Beschluss erforderlich.
netze GmbH
07.10.2020

2 Telekom Deutschland 21 Im Planbereich der neuen Geb&aude befinden sich noch | Keine Abwégung erforderlich. Der Hinweis wird zur Kenntnis

genommen.

Kein Beschluss erforderlich.
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30.10.2020

Die vorgelegten Unterlagen zum o.g. B-Plan enthalten
keinerlei Angaben zur Versorgung des Plangebietes mit
Léschwasser (Mengenangabe in m3) und keine Angaben
zur Mdglichkeit der Loschwasserentnahme (z.B.
Loschwasserbehalter, Loschwasserteich,
Léschwasserbrunnen, Hydranten, Hydrantenabstande etc.)
durch die Feuerwehr. Daher kann eine abschlieRende
Beurteilung des B-Planes erst nach Vorlage entsprechender
Angaben vorgenommen werden.

Der Loschbereich umfasst dabei samtliche
Léschwasserentnahmemaglichkeiten in einer Entfernung
(Schlauchverlegeweg) von 300 m um jedes einzelne
Brandobjekt, die erste Léschwasserentnahmemdglichkeit
soll aus einsatztaktischen Griinden innerhalb des Ortsnetzes
im Abstand bis 75 m (Schlauchverlegeweg) zum einzelnen
Objekt verfugbar sein.

Die Sicherstellung einer den ortlichen Verhaltnissen
angemessenen Loschwasserversorgung ist geman § 3 des
Gesetzes Uber den Brandschutz, die Hilfeleistung und des
Katastrophenschutzes (BHKG) Aufgabe der Gemeinde.
Dem zur Priifung vorgelegten Bebauungsplanentwurf wird in
allen anderen Punkten den abwehrenden Brandschutz
betreffend zugestimmt, wenn die hiermit vorgeschlagenen
Hinweise der Brandschutzdienststelle beriicksichtigt werden:

1.Im Bereich des zentralen Mehrfamilienwohnhauses ist eine
2-geschossige Bauweise mit ausgebautem Dachgeschoss
vorgesehen. Es wird davon ausgegangen, dass die
FuBbodenhdhe des obersten Geschosses mit
Aufenthaltsraum weniger als 7 m Gber dem Geléndeniveau
liegt. Es wird darauf aufmerksam gemacht, dass, sollte diese
Hohe Uberschritten werden, zur Sicherstellung des zweiten
Rettungsweges ein zweiter baulicher Rettungsweg
notwendig ist.

2. Die ErschlieBungsstralle des zentralen
Mehrfamilienwohnhauses ist so zu planen, dass sie fir
Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr und des Rettungsdienstes
mit einer Achslast von mind. 10 t befahrbar ist. Die
ErschlieBungsstrale ist entsprechend den gesetzlichen

wasserversorgung, wurde schriftlich am 30.10.2020 bestatigt,
dass durch die in der Néhe des Plangebietes befindlichen
Hydranten fir den Grundschutz im Brandfall eine Loschwas-
serversorgung von bis zu 96 m?/h fir eine Dauer von mindes-
tens 2 Stunden gesichert ist. Der entsprechende Nachweis
wurde dem Kreis Coesfeld vorgelegt, sodass aus brand-
schutztechnischer Sicht der Léschwasserversorgung zuge-
stimmt wurde (Mail von Herrn Rempler vom 02.11.2020).
Eine entsprechende Ausfiihrung zu der Léschwasserversor-
gung wird zusatzlich in die Begriindung der Bebauungs-
plananderung aufgenommen.

Die weiteren Hinweise werden zur Kenntnis genommen und
sind abschlieBend im Baugenehmigungsverfahren zu klaren.

"o Einwender; e Stellungnahme Abwéagung Beschlussvorschlag

z2 Datum der Einwendung z

s 5

3 Kreis Coesfeld 3.1 | Die Brandschutzdienststelle erklart: Durch Die Gelsenwasser AG, als Zustandige fur die Losch- | Der Hinweis wird zur Kenntnis

genommen.

Kein Beschluss erforderlich.
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Ifd. Nr.

Einwender;
Datum der Einwendung

Ifd. Nr.

Stellungnahme

Abwéagung

Beschlussvorschlag

Vorgaben (Befestigung, Radien, Breiten usw. geman
"Richtlinie tber Flachen fir die Feuerwehr") zu erstellen.
Wird eine Stichstral3e geplant, die langer als 50,00 m ist, so
ist am Ende der Stichstral3e eine ausreichend grof3
dimensionierte Wendemaglichkeit fur die Einsatzfahrzeuge
herzustellen.

3.1

Der Aufgabenbereich Niederschlagswasserbeseitigung
gibt folgenden Hinweis:

Eine Zustandigkeit der unteren Wasserbehérde hinsichtlich
der Abwasserbeseitigung ist nicht gegeben, da beabsichtigt
ist, das Plangebiet im Mischsystem zu entwéassern. Die
Zustandigkeit fur die erforderlichen Genehmigungsverfahren
gem. 8 57.1 LWG und ggf. § 57.2 LWG, liegt bei der
Bezirksregierung Miinster.

Die erforderlichen Genehmigungen werden im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens bei der Bezirksregierung Miins-
ter eingeholt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis
genommen.
Kein Beschluss erforderlich.

3.2

Gegen die 0.g. Anderung des Bebauungsplanes werden
keine bauordnungsrechtlichen Bedenken erhoben.

Keine Abwégung erforderlich.

Kein Beschluss erforderlich.
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