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| An die Gemeinde Rosendahli,
den Blrgermeister, den Rat, den FB,Planen und Bauen"
HauptstraRe 30
48720 Rosendahl
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Aufsteliung des Bebauungsplans ,Westlich der Von-Alpen-Strafie” im Oristeil Osterwick im
beschieunigten Verfahren; Geltendmachung von Bedenken im Rahmen der &ffentlichen
Auslegung gem&8 § 3 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

durch den o.g. Bebauungsplan soll dem von der Gesetzgebung vorgegebenen
Grundsatz ,Innen- vor Aullenentwicklung" Rechnung getragen werden. Durch seine
Festsetzungen werden insbesondere planerische Vorgaben fiir eine intensivere,
verdichtete Ausnutzung der vorhandenen Grundstiicke u.a. durch sehr groziigig
bemessene Baugrenzen gegeben. Damit wird allerdings die der bei der Erstellung
der vorhandenen Wohnh&user vorherrschende Planungsvorgabe einer
aufgelockerten, eher dorftypischen Bebauung génzlich verlassen.

Die jetzt angedachte Mdéglichkeit zur Verdichtung mag planerischen ldealen
entsprechen. Die vorhandene, in vielen Jahren gewachsene Wohnbebauung und die
damit einhergehende Lebens- und Wohnqualitat beriicksichtigt sie jedoch iberhaupt
nicht.

im Einzelnen machen wir gegen den Planungsentwurf folgende Bedenken geltend:

1.Dringlichkeit
Fraglich ist, ob die Begriindung der Dringlichkeit (erhéhter Wohnraumbedarf)
ausreichend ist oder war.

2.Zweigeschossigkeit:

Ein Bauantrag zur Errichtung eines zweigeschossigen Gebaudes ist nach § 34
BauGB auch ohne Aufstellung eines Bebauungsplanes voraussichilich
genehmigungsfahig.

3.Traufhéhe:
Eine Traufhéhe von 6,50 m war urspringlichen Bebauungsplan nicht vorhanden und
passt stddtebaulich nicht in diesen Siedlungsbereich.



Zudem stellt sich folgende Frage zur Begriindung:
Warum kénnen durch eine Traufhthe von 6,50 m, wie es in der Begriindung
angegeben ist, die Anforderungen an den Klimaschutz besser erfiillt werden?

4 Festlegung der Baugrenzen:

Durch die Festsetzung der Baugrenze in einem Abstand von 3 m zur
Grundstiicksgrenze ErschlieBungsstrale (Von-Alpen-Str.) wird eine Bebauung
erméglicht, die in keiner Weise zur vorhanden einheitlichen Bebauung passt.

Auch hierdurch wird das bisher einheitliche Siedlungsbild wesentlich beeintréachtigt.

Wir bitten Sie, unsere Bedenken bei der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
berticksichtigen und uns eine schriftliche Stellungnahme zukommen zu lassen.

Mit freundlichen GriRen



Beschlussvorschlag zur Stellungnahme zweier Grundstiickseigentiimer im Plangebiet
vom 15.01.2015 beziiglich der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Westlich der Von-
Alpen-Strafle” im beschleunigten Verfahren gem. § 13a Baugesetzbuch (BauGB) im
Ortsteil Osterwick;
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Die Einwender sind Eigentiimer des im stidlichen Bereich des Plangebietes liegenden
Grundstlckes und haben Bedenken geltend gemacht gegen:

1. die Begrundung der Dringlichkeit des erhéhten Wohnraumbedarfs

2. die geplante Festsetzung der Zweigeschossigkeit

3. die geplante Festsetzung einer Traufhéhe von 6,50 m

4. die geplante Festlegung der Baugrenze in einem Abstand von 3 m zur ErschlieBungs-
strale (Von-Alpen-Strale)

Zu 1.

Die Begrindung der Dringlichkeit des erhéhten Wohnraumbedarfs ist nicht Gegenstand des
jetzigen Planverfahrens und daher unbegriindet.

Zu 2. und 3.

Fir die Grundstiicke im Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplanes ,Westlich
der Von-Alpen-Strafle” gibt es keinen geltenden Bebauungsplan, da dieser am 11. Dezem-
ber 1980 aufgehoben wurde. Ohne einen Bebauungsplan ist die Zuldssigkeit von Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) zu
beurteilen. Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zulassig,
wenn es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicks-
flache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfligt und die Er-
schlieBung gesichert ist (§ 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Im Plangebiet sind zurzeit nur eineinhalbgeschossige Wohngebaude mit Satteldach oder
Walmdach vorhanden. Nach § 34 BauGB kénnen somit nur gleichartige eineinhalbgeschos-
sige Wohnhé&user mit Sattel- oder Walmdach errichtet werden. In einem Dachgeschoss kann
jedoch bedingt durch die Dachschrégen nur eingeschrankt Wohnraum geschaffen werden.
Auch Anbauten an die vorhandenen Wohngebaude sind nach § 34 BauGB nur begrenzt
méglich.

Gemal § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB, der am 20. September 2013 in Kraft getreten ist, soll die
stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MafRnahmen der Innenentwicklung erfolgen.
Diesem Grundsatz der Bauleitplanung soll im Rahmen des aufzustellenden Bebauungspla-
nes ,Westlich der Von-Alpen-Strafle” dadurch entsprochen werden, dass insbesondere
Wohnraum im zweiten Vollgeschoss geschaffen wird, bevor weitere Grundstiicksflachen ver-
siegelt werden. Deshalb ist im Bebauungsplan auch eine Traufhdhe bis zu 6,50 m vorgese-
hen. Diese Traufhthe von bis zu 6,50 m ist fur die Errichtung von zweigeschossigen Wohn-
geb&uden notwendig und wurde in den letzten Jahren in fast allen Bebauungsplanen der
Gemeinde festgesetzt. Sie entspricht dem Willen des Rates, im Rahmen der Bauleitplanung
insbesondere jungen Familien in der Gemeinde attraktive Baumdglichkeiten einzurdumen.

Wahrend in den 70er und 80er Jahren noch Bebauungspléne mit strengen Gestaltungsfest-
setzungen beschlossen wurden, hat der Rat in den letzten Jahren bei der Aufstellung von
Bebauungsplanen auf diese Gestaltungsfestsetzungen bewusst verzichtet. Auch bei der
Uberplanung von im Zusammenhang bebauter Ortsteile nach § 34 BauGB (z. B. bei der Auf-
stellung des Bebauungsplanes ,Mohnweg" im Ortsteil Darfeld oder der Aufstellung des Be-
bauungsplanes ,Legdener Strale/Prozessionsweg® im Ortsteil Holtwick) wurde bewusst auf



strenge Gestaltungsfestsetzungen verzichtet, um das Ziel der innenverdichtung durch attrak-
tive Bau- und Gestaltungsméglichkeiten zu erreichen. Auch in diesen Uberplanten Bereichen
wurden neben vorhandenen eineinhalbgeschossigen Gebéuden zweigeschossige Gebidude

ausdricklich zugelassen.

Diese erweiterten Bau- und Gestaltungsméglichkeiten sollen auch fur den Bebauungsplan
~YWestlich der Von-Alpen-Strale” gelten. Sie stellen somit fur die Einwender keine Beschran-
kung sondern eine Erweiterung der Bebauungsméglichkeiten ihres Grundstiickes dar.

Zu 4,

In den 70 er Jahren war es noch vielfach (blich, die Baugrenze zur Erschlielungsstrale in
einem Abstand von 5 m festzusetzen. Daraus begriindet sich der Abstand der vorhandenen
Wohnhé&user zur ErschlieBungsstralle im Plangebiet. Bei der in den 70er Jahren noch viel-
fach Ublichen GrundstiicksgroRe von rd. 600 bis rd. 800 gm war eine Vorgartenflache von 5
m zwischen Wohnhaus und ErschlieRungsstrale noch vertretbar. Seit Jahren wird in den
Bebauungsplénen der Gemeinde Rosendahl die Baugrenze zur ErschlieBungsstrale in ei-
nem Abstand von 3 m festgesetzt, um bei immer geringeren GrundstlcksgréRen noch eine
ausreichende Nutzung der verbleibenden Grundstiicksflache zu ermdglichen.

Um auch im Plangebiet des Bebauungsplanes ,Westlich der Von-Alpen-Stralle” einerseits
eine Innenverdichtung zu erreichen, andererseits aber noch eine ausreichende Gartenfliche
zu erhalten, ist es geboten und stadtebaulich vertretbar, die Baugrenze zur ErschlieBungs-
strale (Von-Alpen-Strale) in einem Abstand von 3 m festzusetzten.

Da die Einwender Eigentiimer des stdlich gelegenen Grundstiickes im Plangebiet sind, wir-
den diese selbst bei voller Ausnutzung der Baugrenzen durch die nérdlich angrenzenden
Grundstlckseigentiimer keine Verschattung ihres Grundstiickes erleiden. Die Festsetzung
der Baugrenze im Abstand von 3 m zur ErschlieBungsstrale (Von-Alpen-Stralte) hat somit
keine Nachteile fur Einwender.

Die geltend gemachten Bedenken werden daher insgesamt als unbegriindet zuriick-
gewiesen.



