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KALDEWEI RECHTSANWALT 1 GutenbergstraBe 9 1 43479 Ibbenbiiren

An die

Gemeinde Rosendahl
Der Blirgermeister
Hauptstralle 30
48720 Rosendahl

Ibbenbiiren, den 30.05.2022

Az.: 84/22-HK /HK

Verfahrens zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
»Wohnquartier Gustav-Bocker-StraBe" im Ortsteil Holtwick
Einwendung im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
gem. § 3 Abs. 1 BauGB
Mandant: '

Sehr geehrter Herr Biirgermeister,

in obiger Angelegenheit teile ich mit, dass ich die rechtlichen Interessen
meines vorbenannten Mandanten in diesem Verfahren vertrete. Ord-
nungsgemadlRe Bevollmachtigung wird anwaltlich versichert.

Sodann erhebe ich Namens und kraft Vollmacht meines Mandanten
folgende Einwendungen gegen die Planung:

Das Wohngrundstiick meines Mandanten grenzt unmittelbar an das
Plangebiet an. Er erkennt durch eine Realisierung des Bebauungsplans
eine deutliche Verschlechterung seiner eigenen Wohnsituation und
zwar zum einen aufgrund der optischen Wirkungen der Gebiude und
zum anderen aufgrund des durch das Vorhaben bedingten zusatzlichen
ErschlieBungsverkehrs. Dariiber hinaus sieht er bei den Planentwiirfen
auch grundlegende Planungsgrundsatze und —vorgaben verletzt.
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1. Mangelnder Bedarf an Geschosswohnraum/ VerstoR gegen die Ziele der Raumordnung
GemaR der Planbegriindung soll das geplante Vorhaben der veranderten Nachfragesituati-
on hinsichtlich des bestehenden Bedarfes nach Wohnraum im Geschosswohnungsbau in
Rosendahl Rechnung tragen. Eine Angabe dazu, wie dieser Bedarf aussehen und woraus er
sich ergeben soll, bleibt die Planbegriindung indes schuldig. Dies ergibt sich indes in keiner
Weise von selber. So ist die Einwohnerzahl von Rosendahl bereits seit vielen Jahren bei et-
wa 11.200 nahezu konstant, so dass sich ein zusatzlicher Bedarf jedenfalls nicht aufgrund
gestiegener Einwohnerzahlen ergeben kann. Auch hat die Gemeinde derzeit keine eigenen
Baugrundstiicke in der Vermarktung. Diese Variante sollte indes der privaten Projektierung
vorgezogen werden, weil auf diese Weise eine dem Bedarf angepasste Bautatigkeit entfal-
tet werden kann, bei der auch weitere stadtebauliche wichtige Gesichtspunkte Beriicksich-
tigung finden konnen. So teilt die Gemeinde gemeindliche Wohnbaugrundstiicke nach
Ausweisung von Baulandflachen im Bebauungsplan im Rahmen einer Vergabe zu. Bei die-
sem Vergabeverfahren werden u. a. soziale Gesichtspunkte (Familienstand/Anzahl der Kin-
der etc.) berticksichtigt.

Es ist daher nicht ersichtlich, warum die Gemeinde die Wohnungsentwicklung nicht auf die-
se Weise steuert, um die von ihr festgelegten Prioritaten bei der Entwicklung von Wohn-
raum auch effektiv umsetzen zu kdnnen. Ein tatsachlicher Bedarf an Wohnraum in Ge-
schossbauweise ist im Ubrigen nicht einmal ansatzweise dargelegt worden. Ein entspre-
chendes Vorgehen verstoR3t insofern auch gegen die Ziele der Raumordnung, da gem. Ziel
3.2 des RP Miinsterland die dargestellten Allgemeinen Siedlungsbereiche durch die kom-
munalen Planungen nur insoweit in Anspruch genommen werden diirfen, wie dies dem
nachweisbaren Bedarf in Anlehnung an die jeweils sich abzeichnende kiinftige Bevolke-
rungsentwicklung und der geordneten raumlichen Entwicklung der Kommunen entspricht.

Ein nachweisbarer Bedarf besteht aber eben gerade nicht und jedenfalls nicht dargelegt. Bei
der Untersuchung eines solchen Bedarfs ware auch zu untersuchen, inwiefern ein etwaiger
zusatzlicher Bedarf an Wohnraum nicht auch durch die vorrangige Ertiichtigung/ Renovie-
rung von Bestandsgebduden gedeckt werden kénnte, was im Hinblick auf die Planungs-
grundsdtze und —leitlinien gem. § 1 Abs. 5 BauGB, eine menschenwiirdige Umwelt zu si-
chern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln, sowie den Klima-
schutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern,
auch geboten ware.

2. fehlende gesicherte ErschlieBung im Hinblick auf die Parkmdglichkeiten und die Was-
serentwasserung

Die Planung ist auch abzulehnen, weil sie Nutzungskonflikte aufwirft, die sie nicht befriedi-
gend |6st. Zwar wird der durch die planbedingten MaRnahmen ausgeloste Parkplatzbedarf
wohl zu erheblichen Teilen auf dem Plangebiet selbst abgedeckt. Bereits insofern ist jedoch
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fraglich, ob ein Stellplatz pro Wohneinheit ausreichend ist. Erschwerend kommt allerdings
hinzu, dass durch die Realisierung des Bauvorhabens mit dem Wegfall 6ffentlicher straRen-
begleitender Parkflachen zu rechnen ist, die heute schon zur Deckung des reinen Anwoh-
nerbedarfs erforderlich sind.

Im Hinblick auf die Grundstiicksentwasserung ist zum heutigen Zeitpunkt véllig offen, ob
das kommunale Leitungsnetz, welches heutigen Standards nicht mehr geniigen dirfte,
Uberhaupt hinreichend leistungsfahig ist. Hierbei handelt es sich indes um eine unverzicht-
bare Planungsgrundlage. Sofern es um die Entwasserung des Plangebiets von Nieder-
schlagswasser geht, sind sogar die nachbarlichen Belange meines Mandanten direkt betrof-
fen. In der Vergangenheit ist es auch bereits mehrmals zu erheblichen Problemen mit Uber-
schwemmungen gekommen. Es ist daher konkret zu klaren, bei welchen Starkregenereig-
nissen mit welcher Eintrittswahrscheinlichkeit infolge der Ausfiihrung des planbedingten
Vorhabens und der entsprechenden Grundstiicksentwésserung mit Uberschwemmungen
auf dem Grundstiick meines Mandanten zu rechnen wére. Eine Verletzung des Riicksicht-
nahmegebots stiinde jedenfalls dann konkret in Rede, wenn schon bei Starkregenereignis-
sen mit einer héheren Eintrittswahrscheinlichkeit als ein 10jahriges Regenereignis mit nega-
tiven Auswirkungen auf dessen Grundstiick gerechnet werden miisste.

Siehe hierzu OVG Nds. Beschluss vom 15.09.2021, 1 ME 100/21, Rdn. 10; BVerwG
Urt. v. 25.1.2007 - 4 C 1.06 -, BVerwGE 128, 118 = NVwZ 2007, 587 = BRS 71 Nr. 169
=juris Rn. 11, 14

3. Abwagungsfehlerhaftigkeit der Planung im Hinblick auf die privaten Belange des Ein-
wenders

SchlieBlich erweist sich die Planung auch als abwéagungsfehlerhaft, weil sie die schiitzens-
werten privaten Belange meines Mandanten nur unzureichend beriicksichtigt. So sollen die
Gebdude im Plangebiet die Bestandsgebaude um ein ganzes Stockwerk tiberragen, was ent-
sprechende Beeintrachtigungen im Hinblick auf die Belichtung des Grundstiicks meines
Mandanten mit sich bringt. Dies kommt deshalb besonders zum Tragen, da die Bebauung
im Stdosten erfolgen soll. Die Beeintrachtigung fiir meinen Mandanten stellt sich insbeson-
dere aufgrund der Auswirkungen auf dessen Solaranlage dar. Gerade die Produktion von
erneuerbaren Energien sollte bei der Bauleitplanung mit gesteigertem Gewicht Beriicksich-
tigung finden. Es ist davon auszugehen, dass die Produktivitdt der Solaranlage durch die
Bebauung empfindlich gemindert wiirde. Zwar ist fiir die Verhinderung eines VerstoRes ge-
gen das Riicksichtnahmegebot grundsatzlich ausreichend, dass die bauordnungsrechtlichen
Abstandsflachen eingehalten werden. Vorliegend handelt es sich indes nicht um eine Frage
des Ricksichtnahmegebots, sondern der angemessenen Beriicksichtigung privater Belange
in der planerischen Abwagung. Zum anderen kdnnen die Umstidnde des Einzelfalls auch ein
anderes Bild ergeben. Da die Gebdude im Plangebiet das des Klagers weithin iberragen
werden, wird dies zu einer erheblichen Verschattung dessen Solarstromanlage und damit zu
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entsprechenden ErtragseinbuBen von schatzungsweise etwa 40 % fiihren. Eine solche Er-
tragseinbuRe muss der Einwender indes nicht hinnehmen.

4. Fazit
Nach alldem ist festzustellen, dass es keine stichhaltigen planerischen Griinde fiir die Bau-
leitplanung gibt und es daher schon an der stadtebaulichen Erforderlichkeit fehlt. Mangels
nachgewiesenen Bedarfs an neuem Wohnraum stellt die Planung auch einen VerstoR gegen
die Vorgaben der Raumordnung dar. Dariiber hinaus gibt die Gemeinde mit einem solchen
_ vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Steuerung bei der Deckung des Wohnbedarfs aus
der Hand, weshalb sie insbeondere nicht in der Lage ist, soziale Aspekte bei der Vergabe
von Wohnraum zu beriicksichtigen.

Konkret stellt sich die Planung als unreif und unausgewogen dar, weil wesentliche Pla-
nungsgrundlagen noch unermittelt sind und im Ubrigen die Belange meines Mandanten (in
gleicher Weise aber auch der weiteren Nachbarn) nur unzureichend beriicksichtigt sind.
Weder die Grundstiicksentwasserung, noch die Versorgung des Quartiers mit ausreichen-
dem o6ffentlichem Parkraum ist geklart. Dariiber hinaus wiirde die Bebauung aufgrund ihrer
Geschossigkeit und Massivitat zu einer erheblichen Verschattung des Grundstiicks und der
Solaranlage meines Mandanten fithren, was auch zu entsprechenden empfindlichen Wer-
teinbuRen und einer Verschlechterung der Wohnqualitdt meines Mandanten fiihren wiirde.

Nach alledem ist die Planung wegen mangeinden Bedarfs und Unvertraglichkeit abzu-
lehnen. Denkbar wiare allenfalls die Planung und Realisierung eines deutlich kleineren Woh-
nensembles mit gleichzeitig geringeren Gebaudehoéhen.

Mit freundlichen GriiRRen,

D

- Kaldewei, LL. M. —
Rechtsanwalt
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Beschlussvorschlag zur Stellungnahme aus der Offentlichkeit Uber Rechtsanwalt
Kaldewei vom 30.05.2022 beziglich der Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ,,Wohnguartier Gustav-Bdcker-Stral3e” im Ortsteil Holtwick
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Die Bedenken hinsichtlich eines mangelnden Bedarfes an Wohnraum im
Geschosswohnungsbau sowie eines VerstoR3es gegen die Ziele der Raumordnung werden
zurlckgewiesen.

Im Hinblick auf den bestehenden Bedarf an Wohnraum im Geschosswohnungsbau in
Rosendahl ist unter Bertcksichtigung aktueller Studien folgendes auszufiihren:

Zwar ist die Gesamtzahl der Bevolkerung in Rosendahl in den letzten Jahren ann&hernd
konstant und wird sich nach Vorausberechnungen (Prognose 2040 IT.NRW) auch in den
kommenden Jahren nicht wesentlich andern, jedoch zeichnet sich eine Veranderung der
Bevolkerungsstruktur in Form des demographischen Wandels mit einer Zunahme der tber 65-
jahringen bzw. élteren Bevdlkerung ab.

Diese Situation wird durch die Ergebnisse des Wohnungsmarktberichtes NRW 2020 (NRW
Bank) bestatigt. Als wesentliche EinflussgroRe fir die Wohnraumnachfrage in den
kommenden Jahren wird die deutliche Zunahme der Zahl der Haushalte benannt, die mit
einem deutlichen Anstieg der Alleinlebenden einhergeht. Hier wird sich perspektivisch
insbesondere der Ubergang der geburtenstarken Jahrgange (,Babyboomer”) in das
Rentenalter mit der damit einhergehenden Nachfrage nach seniorengerechtem, barrierefreiem
Wohnraum auswirken.

Erganzend zu dieser Entwicklung wird weiterhin eine stetig fortschreitende Verringerung der
HaushaltsgréRen (Pers./Haushalt) prognostiziert (Wohnungsmarktbericht NRW 2022 (NRW
Bank)). Im Kreis Coesfeld sinkt die Haushaltsgrof3e beispielweise von 2,27 im Jahr 2021 auf
2,18 im Jahr 2040 bei gleichzeitiger steigender Zahl an Haushalten um ca. 4,3 %
(Haushaltsmodellrechnung IT.NRW).

Vor diesem Hintergrund ist auch trotz stagnierender oder langfristig auch leicht ricklaufiger
Bevoilkerungszahlen (Prognose IT NRW 2040) weiterhin von einem Bedarf nach
Wohnbauflachen im Geschosswohnungsbau in Rosendahl auszugehen.

Der Anregung, dass eine gemeindliche Vermarktung von Grundstiicken mit Vergabekriterien
der privaten Projektierung vorgezogen werden soll, betrifft nicht das vorliegende
Bauleitplanverfahren, dass die Gemeinde auf Antrag eines Vorhabentragers als
vorhabenbezogenen Bebauungsplan eingeleitet hat. Es handelt sich um eine im
Privateigentum befindliche Flache im Siedlungsbereich, bei der Wohnraum im
Geschosswohnungsbau geschaffen und damit ein Beitrag zur Deckung des oben angefiihrten
Bedarfs erbracht werden kann. Insofern bietet sich hier fur die Gemeinde unter Nutzung
privatwirtschaftlichen Engagements auf einem zentral im Ortskern gelegenen Grundstiick die
Maglichkeit Wohnraum fur eine alternde Gesellschaft im Ortskern zu entwickeln.

Die Aussage, es bestehe kein Bedarf fiir die wohnbauliche Entwicklung im Plangebiet ist, wie
oben dargelegt, nicht zutreffend.

Selbstverstandlich kann die Ertiichtigung von Bestandsgeb&uden einen Beitrag zur Deckung
des Bedarfs an Wohnraum leisten. Allerdings obliegt der Umgang mit Bestandsimmobilien den
jeweiligen privaten Eigentimern und entzieht sich insofern dem direkten Zugriff der Gemeinde.
Zudem ist die Renovierung bestehender Bausubstanz nicht geeignet den bestehenden Bedarf
an Wohnraum zu decken.

Mit der Nachverdichtung bestehender Siedlungsstrukturen in zentraler Lage leistet die
Gemeinde einen wichtigen Beitrag zur der Innenentwicklung im Sinne des § la (2) Satz 1
BauGB.
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Die Bedenken hinsichtlich aufgeworfener Nutzungskonflikte im Zusammenhang mit der Zahl
der im Plangebiet nachgewiesenen Stellplatze werden zurlickgewiesen.

Die Planung erfillt die bauordnungsrechtlichen Anforderungen an die notwendigen Stellplatze.
Diese wurden zudem an die Zielsetzungen der Stellplatzsatzung der Gemeinde Rosendahl
angepasst.

Auf Basis der nunmehr vorgesehenen 18 Wohneinheiten wurde die Zahl der Pkw-Stellplatze
im Plangebiet von 23 auf 27 auf dem Grundstlick erhdht, so dass nun ein Stellplatzschltssel
von 1,5 je Wohneinheit vorgehalten wird.

Die Bedenken hinsichtlich der geringen Anzahl der durch die Planung entfallenden Stellplatze
im offentlichen Raum wird zuriickgewiesen, da nach wie vor eine ausreichende Zahl
offentlicher Stellplatze im Umfeld des Plangebietes vorhanden sind. Insbesondere ist darauf
hinzuweisen, dass es sich hierbei nicht um zugewiesene Anwohnerstellplatze handelt.

Die Bedenken hinsichtlich der Niederschlagsentwasserung werden zuriickgewiesen.

Zwischenzeitlich wurde eine Entwasserungskonzeption erarbeitet und das Ergebnis in der
Planung vorliegenden berticksichtigt. Die Entwasserungskonzeption sieht eine Drosselung
des abflie3enden Niederschlagswasser auf 68 I/s*ha (10 I/s insg.) und eine Einleitung in die
Kanalisation an der Gustav-Bdocker-Stral3e vor, was dem derzeitigen Abflussverhalten
entspricht. Somit wird durch die Planung keine Verschlechterung der Entwasserungssituation
herbeigefihrt.

Zur Vermeidung von Uberflutungen von Nachbarflachen im Starkregenfall werden im
sudwestlichen Grundstiicksbereich in den AufRenanlagen Mulden angelegt, welche das
anfallende Niederschlagswasser aufnehmen kénnen.

Im Ubrigen beriicksichtigt das Entwésserungskonzept ein 30-jahriges Regenereignis, sodass
nicht von einer Verletzung des Ricksichthahmegebots gesprochen werden kann.

Die Bedenken hinsichtlich der Hohenentwicklung der geplanten Bebauung werden
zuriickgewiesen. Mit einer Hohe von ca. 11,50 m fugen sich die Geb&ude in das stadtebauliche
Umfeld ein. Aufgrund der Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen ist davon
auszugehen, dass die nachbarlichen Belange ausreichend berlcksichtigt werden. Zudem ist
das Plangebiet zentral im Ortskern gelegen, so dass eine Bebauung mit zwei Vollgeschossen
als stadtebaulich vertretbar angesehen werden kann, auch wenn die unmittelbar angrenzende
Bebauung mit einem bis anderthalb Vollgeschossen eine geringfiigigere Baukoérperhthe
aufweist.Zudem ist festzustellen, dass ein Anspruch auf dauerhaften und unverénderten Erhalt
einer bestehenden Situation durch das Planungsrecht nicht begriindet wird. Dies gilt im
Ubrigen auch fiir die Nutzung der auf dem Nachbargrundstiick befindlichen Solaranlage.
Grundsatzlich ist auch bezlglich der Nutzung der Solaranlage nicht von einer erheblichen
Beeintrachtigung nachbarlicher Belange auszugehen, da durch die geplante Bebauung die
bauordnungsrechtlichen Grenzabsténde eingehalten werden.

Die Behauptung, es sei mit ErtragseinbufRen von 40 % zu rechnen, ist im Ubrigen nicht weiter
belegt und aufgrund der bestehenden Hohenverhéltnisse nicht nachvollziehbar.

Die Aussage, es gebe keine planerischen Grlinde fir die Planung wird zurtickgewiesen. Die
vorliegende Planung dient der Nachverdichtung bestehender Siedlungsstrukturen und leistet
damit einen wichtigen Beitrag zur Innenentwicklung.

Zur oOffentlichen Auslegung wurde die Planung dahingehend Uberarbeitet, dass die
Hohenentwicklung der Geb&ude reduziert wurde und die Anzahl der Stellplatze im Hinblick auf
die Anforderungen der Stellplatzsatzung der Gemeinde Rosendahl angepasst wurde.

Eine Beeintrachtigung der benachbarten Bebauung in abwagungserheblichen Umfang erfolgt
nicht, zumal die Bebauung die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen einhalt.

Der Anregung, ein kleineres Wohnensemble mit geringeren Gebaudehdhen, wird insofern
gefolgt, als dass die Baukdrperhéhe um Uber einen Meter und die Anzahl der Wohneinheiten
um vier reduziert wird.





