1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45 ,,Zur schénen Aussicht*

Niederschrift Rat 30.09.2019

Anlage XY

I. Abwagung der Stellungnahmen im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung (Zeitraum 28.02.-29.03.2019)
(Stand: 27.03.2019)

Nr. | Datum Verfasser/in Inhalt der Stellungnahme Beschluss Abstimmungsergebnis
Rat 30.09.2019

A.) Stellungnahmen der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB

1. | 12.03.2019 In oben genannter Angelegenheit nehmen wir Bezug auf | Die Ausfihrungen zu 1. und Il. werden zur Einstimmig; 0 Enth.

unser Schreiben vom 05.06.2018, mit dem wir angezeigt
haben, dass uns mit der Wahrnehmung ihrer
Interessen beauftragt und Vollmacht erteilt hat. Die
Bedenken aus unserem Schreiben vom 05.06.2018
gegen die geplante Bebauung des Grundstiicks
Bahnhofstr. 10 sowie die nunmehr stattfindende 1.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 45 ,,Zur schénen
Aussicht" bleiben weiterhin bestehen.

Schreiben vom 05.06.2018:

Zur Sach- und Rechtslage nehmen wir nhamens und im
Auftrag unserer Mandantin wie folgt Stellung:

Das Grundstiick Bahnhofstrae 10 soll nach dem Stand
der bisherigen Planungen mit zwei Mehrfamilienh&usern
mit einer Breite von ca. 10,0 m und einer Tiefe von 35,0
m (!) bebaut werden. Die beiden Geb&ude sollen mittig
Uber einen gemeinsamen Garagenhof erschlossen
werden. Das Baugrundstiick hat eine Grof3e von ca. 1700
m2.

Das Baugrundstick liegt im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 45 ,Zur schonen Aussicht” der
Gemeinde Altenberge aus dem Jahr 1994. Der
Bebauungsplan setzt fur das Baugrundstick ein
allgemeines Wohngebiet (WA 1) fest. Das Mal3 der
baulichen Nutzung wird bestimmt durch eine GRZ von
0,35 und eine GFZ von 0,7 bei einer zulassigen
zweigeschossigen Bebauung. Nach Ziffer 1 der textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplans sind im WA 1-
Gebiet nur Wohngebdude mit maximal zwei Wohnungen

Kenntnis genommen.

Die Ausfuhrungen zu lll., die sich ausschlie3lich
auf ein Bauvorhaben auf dem Grundstick
BahnhofstraBe 10 beziehen und beschreiben,
dass die Festsetzungen und Ziele des bislang
glltigen B-Planes nicht beachtet werden,
werden ebenfalls zur Kenntnis genommen. Sie
haben keinen direkten Bezug zum vorliegenden
Planverfahren.

Die Ausflihrungen zZu V.
folgendermalen abgewogen:

Zu l.:

werden

Die Gemeinde betreibt aufgrund rechtlicher
Vorgaben seit Jahren eine Politik des
schonenden Umganges mit Grund und Boden.
Zur Reduzierung eines mafilosen
Siedlungswachstums wird insbesondere eine
Innenentwicklung im  Siedlungsschwerpunkt
gefordert und aktiv vorbereitet. Dazu gehdrt
auch eine Verdichtung bereits bestehender

Wohngebiete, sofern sich dort Potenziale
zeigen. Diese Potenziale kdénnen z.B. bei
langgestreckten Grundstiuicken mit
Vorderbebauung (wie sie fur

Kleinsiedlungsgebiete typisch sind) oder bei

Gebieten, die angesichts ihrer
GrundstiicksgroBe  mit  eher  Kleinteiliger
Bebauung bebaut sind und eine

Nachverdichtung erfahren konnten, vorliegen.
Solche Nachverdichtungen wurden im &rtlichen
Umfeld des Plangeltungsbereiches in den
vergangenen Jahren auch bereits durchgefihrt.
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zulassig.

Planungsziel war es zum damaligen Zeitpunkt, dass die
neue Bebauung das durch die Hanglage gepragte
Siedlungsbild nicht Gberformt und sich harmonisch in den
Bestand einfugt (S. 3 der Begriindung). Ausdrucklich
heil3t es in der Begriindung des Bebauungsplans, dass
das Gebiet durch eine aufgelockerte Bebauung mit
grofRen Hausgarten und teilweise durch
Kleingartennutzung gepragt ist. Es existierte ein groRer
Bestand an einzeln stehenden Obstbdumen sowie
anderen heimischen Baumarten. Die wertvollen
GroRgehdlze sind als solche im Plan festgesetzt. Ziel der
Planung war es daher, ein Uberwiegend der
Wohnnutzung dienendes Baugebiet zu entwickeln, das
sich durch eine ortsnahe Lage mit hohem
Durchgriinungsgrad auszeichnet.

Um diese Ziele zu erreichen, wurden beispielsweise nur
maximal zwei Wohneinheiten fir zuldssig erklart. Im
Bereich des kiinftigen Baugrundstiicks werden die Werte
fur die GRZ und GFZ sogar auf 0,35 und 0,7 reduziert,
,um die Eigentlimer zu einem sparsamen Umgang mit
Grund und Boden anzuhalten.”

Ausdriicklich heidt es auf S. 6 der Begrindung des
Bebauungsplans, dass die Hanglage des Gelandes durch
unterschiedlich hohe bzw. unterschiedlich groR3e
Baukorper nicht tberformt werden darf und die typische
Altenberger Stadtsilhouette nicht gestort werden soll.

Das geplante Bauvorhaben versté3t gegen mehrere
Festsetzungen des Bebauungsplans und widerspricht
offensichtlich den 1984 verfolgten Planungszielen mit der
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 45 ,Zur schénen
Aussicht®.

1. Der Bebauungsplan setzt fur das Baugrundstiick eine
GRZ von 0,35 fest. Planungsziel war es ausdricklich, die
im Ubrigen Plangebiet zuldssige GRZ von 0,4 in diesem
Bereich zu unterschreiten.

Das Baugrundstiick hat eine GréRe von ca. 1700 m2.
Bereits die beiden Baukérper mit einer Grundflache von

Derartige InnenentwicklungsmaRnahmen sind
auch fur den Plangeltungsbereich geboten, um
der gemeindlichen Planungsverantwortung
nachzukommen. Das Planungserfordernis ist
gegeben und eine unmittelbare
Umsetzungsbereitschaft ist zumindest teilweise
bereits erkennbar.

Die mit dem Ursprungsbebauungsplanung fir
den ostlichen Teilbereich formulierten Ziele -
einer gegenuber dem westlichen Teilbereich
reduzierten Dichte zum Ortsrand hin - wird mit
der vorliegenden Planung bewusst aufgegeben

und eine einheitiche Dichte fir das
Gesamtgebiet festgesetzt. Damit wird nicht allein
dem Innenentwicklungsgebot  entsprochen,

sondern auch der Tatsache Rechnung getragen,
dass sich der ostliche Ortsrand der Gemeinde
weiter nach AuBen verschoben hat (z.B.
Baugebiet Hanseller StraBe) bzw. in naher
Zukunft verschieben wird (Baugebiet
Bahnhofshugel). Eine Auflockerung nach Auf3en
ist damit aus derzeitiger Sicht nicht mehr
begrindbar.

Das geplante Maf der Bebauung entspricht
demjenigen des westlichen Nachbarbereiches
und ist damit nicht unverhaltnismanig.

Zu 2.:

Die Ausfuhrungen zu einem Bauvorhaben
werden zur Kenntnis genommen. Daruber ist im
Rahmen der B-Planaufstellung nicht zu
befinden.

Zu 3.:

Die bisherige ortliche Auspragung kann mit der
Realisierung des Bebauungsplanes eine
Verdichtung erfahren und die jeweilige
nachbarliche Situation veréandern. Es handelt
sich dabei jedoch um angestrebte Dichtewerte,
die innerhalb des rechtlich beschrénkten
Rahmens liegen und fir vergleichbare Lagen in
der Gemeinde Altenberge bereits typisch sind. In
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jeweils 350 m2 (10,0 m x 35,0 m) fihren zu einer
deutlichen Uberschreitung der festgesetzten GRZ.
Dieses Missverhaltnis wird weiter verstéarkt, wenn man
die zu versiegelnden Freiflachen, insbesondere den
grofRen Garagenhof, hinzurechnet. Ausgehend hiervon
ergibt sich eine GRZ. von ca. 0,7. Die festgesetzte
Obergrenze des Bebauungsplans fir die GRZ wird
deutlich Uberschritten.

2. Die festgesetzte Obergrenze fir die GFZ von 0,7 wird
ebenfalls deutlich Uberschritten. Nach den uns
vorliegenden Unterlagen soll das Geb&ude iber drei
Vollgeschosse verfiigen. Das Garagengeschoss dirfte
die Voraussetzungen eines Vollgeschosses nach § 2
Abs. 5 BauO NRW erfillen.

Ausgehend von drei geplanten Vollgeschossen und einer
Grundflache von insgesamt 700 m? ergibt sich eine GFZ
von ca. 1,2. Die festgesetzte GFZ von 0,7 wird um fast
das Doppelte Uberschritten.

3. Das Bauvorhaben wird ferner voraussichtlich gegen
die zuléassige Zahl der Vollgeschosse verstolRen. Der
Bebauungsplan setzt zwei zulassige Vollgeschosse fest.
Nach den uns vorliegenden Unterlagen dirfte das
Gebdaude Uber drei Vollgeschosse i. S. d. Landesrechts
verfugen.

4. Das Bauvorhaben verstdf3t auch gegen die in Ziffer 1
der textlichen Festsetzungen festgesetzte zulassige Zahl
der Wohnungen. Nach ziffer | der textlichen
Festsetzungen sind nur Wohngeb&ude mit maximal zwei
Wohnungen zuléssig. Die geplanten Baukdrper werden
jedoch Uber mehr als zwei Wohnungen je Wohngebaude
verfugen.

5. Fazit: Das Bauvorhaben verstdf3t gegen nahezu alle
Festsetzungen des Bebauungsplans zum Mal3 der
baulichen Nutzung. Gegen die Zwei-Wohnungs-Klausel
wird  gleichermaBen  verstoRen. Die damaligen
Planungsziele, eine aufgelockerte Bebauung mit grof3en
Hausgarten und einem hohen Durchgriinungsgrad,
werden durch das Bauvorhaben offensichtlich verletzt.
Das Bauvorhaben fiihrt mit der geplanten Versiegelung
der Flache gerade nicht dazu, dass - wie in der

Einzelfallen ggf. entstehende Nachteile fir
Grundstiickseigentiimer sind im Hinblick auf
gesamtgemeindliche Anforderungen im
Siedlungsschwerpunkt der Gemeinde zu
akzeptieren.

Eine Beeintrdchtigung der Ortssilhouette ist
angesichts eines ,fortgeschriebenen® Malies der
baulichen Nutzung bei einer noch zusatzlich
vorgenommenen Firsthéhenbeschrankung nicht
erkennbar.

Angesichts der Nahe zum Ortszentrum soll die
bislang nur fur den 6&stlichen Plangebietsteil
geltende Beschrankung der Anzahl der
Wohneinheiten aufgegeben werden, sodass im
Gesamtgebiet zukunftig auch
Mehrfamilienhauser zulassig sind.
Grundsatzliche stadtebauliche Konflikte werden
dadurch derzeit nicht gesehen. Ob fir
Mehrfamilienhduser alle bauordnungsrechtlichen
Anforderungen erfiillt werden kénnen, ist im
jeweiligen Genehmigungsverfahren zu klaren
und nicht Gegenstand der Bauleitplanung.

Zu4.:

Die Zusammenfassung bezieht sich maRgeblich
auf ein bestimmtes Bauvorhaben und ist deshalb
in diesen Punkten im vorliegenden Verfahren
nicht relevant.

Gerade die geplante Nachverdichtung des
Baugebietes entspricht in hohem MalRe dem
Grundsatz des sparsamen Umganges mit Grund
und Boden und geht damit gerade nicht zu
Lasten von Natur und Landschaft.

Insgesamt liegen keine Anregungen vor, die eine
Anderung der vorliegenden Bauleitplanung
erforderlich machten.
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Begriindung des Bebauungsplans beschrieben - die
Eigentiimer zu einem sparsamen Umgang mit Grund und
Boden angehalten werden. Das Gegenteil ist der Fall.
Das Bauvorhaben widerspricht damit offensichtlich den
Planungszielen des Bebauungsplans Nr. 45  Zur
schdnen Aussicht®.

Das Bauvorhaben ist offensichtlich unzulassig. Die
Erteilung einer Baugenehmigung ware rechtswidrig.
Unsere Mandanten haben uns beauftragt, alle
Rechtsschutzmdglichkeiten gegen eine derart
rechtswidrige Baugenehmigung auszuschépfen.

V.

Sofern die Gemeinde Altenberge plant, den
Bebauungsplan Nr. 45 ,Zur schénen Aussicht‘ zu &ndern,
weisen wir bereits jetzt darauf hin, dass eine solche
Anderung unwirksam wére.

1. Die Planung ware bereits nicht stédtebaulich
erforderlichi. S. v. § 1 Abs. 3 S. 1 BauGB.

Nach § 1 Abs. 3 haben die Gemeinden Bauleitplane
aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Das
Bundesverwaltungsgericht stellt in standiger
Rechtsprechung dar, dass nicht erforderlichi. S. d. § 1
Abs. 3 S. 1 BauGB Plane sind, die einer positiven
Planungskonzeption entbehren und ersichtlich der
Forderung von Zielen dienen, fur deren Verwirklichung
die Planungsinstrumente des Baugesetzbuches nicht
bestimmt sind. 8§ 1 Abs. 3 S.1 BauGB ist ferner verletzt,
wenn ein Bebauungsplan, der aus tatsachlichen oder
Rechtsgriinden auf Dauer oder auf unabsehbare Zeit der
Vollzugsfahigkeit entbehrt, die Aufgabe der verbindlichen
Bauleitplanung nicht zu erfiillen vermag. § 1 Abs. 3 S. 1
BauGB schlieBt damit grobe wund einigermalien
offensichtliche Missgriffe aus.

Vgl. BVerwG, Urteil vom 27.03.2013 - 4 C 13/11 -, juris;
Urteil vom 10.09.2015 -4 CN 8/14 - juris

Ein solcher grober und einigermaf3en offensichtlicher
Missgriff ware durch die Planung gegeben. Dies beruht
bereits darauf, dass die Planung ausschlieBllich den
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privaten Interessen des Investors geschuldet ware. Die
Planung mit einem derart groRen und maRlosen
Baukorper wirde ausschlieBlich dazu dienen, eine
Gewinnmaximierung herbeizufilhren. Das Baugrundstick
lasst jedoch bereits aufgrund des bestehenden
Bebauungsplans eine ausreichende Bebaubarkeit zu.
Stadtebauliche Griinde, die es erfordern wirden, die
Bebaubarkeit im Bereich des Baugrundstiicks zu
vergrélern, waren nicht  gegeben. Derartige
stadtebauliche Griinde sind auch deshalb offensichtlich
fernliegend, da der Rat der Gemeinde Altenberge mit der
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 45 ,Zur schonen
Aussicht® vor nicht einmal 25 Jahren eine klare
Planungskonzeption definiert hat. Diese
Planungskonzeption  durch  eine  malflose und
unverhaltnismalige Bebauung im Vergleich zu der
umgebenden Wohnbebauung nunmehr aufzugeben, stellt
nach  der dargestellten Rechtsprechung  des
Bundesverwaltungsgerichts einen groben und
einigermafen offensichtlichen Missgriff dar.

Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund, dass
derartig groe Baukdrper sich nicht in die nahere
Umgebung und die Ubrige Bebauung einfiigen. In der
naheren Umgebung sind ausschlief3lich
Einfamilienhduser  vorhanden, die Uber  groRe
Gartenlandflachen verfugen. Dieser stadtebauliche
Ansatz wurde vollig aufgegeben, wenn nunmehr ein
Bauvorhaben mit einer derart grol3en Versiegelung und
Massierung zugelassen wirde.

Die Planung des konkreten Bauvorhabens durch eine
Anderung des Bebauungsplans wiirde ferner gegen die
Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO verstoRen. Nach §
17 Abs. 1 BauNVO durfen bei der Bestimmung des
MaRes der baulichen Nutzung nach § 16 BauNVO, auch
wenn eine Geschossflachenzahl oder Baumassenzahl
nicht dargestellt oder festgesetzt wird, bestimmte
Obergrenzen  nicht  {berschritten  werden.  Die
Obergrenzen betragen Ur allgemeine Wohngebiete
hinsichtlich der GRZ 0,4 und hinsichtlich der GFZ 1,2.
Diese Obergrenzen sind fir die Gemeinde bindend. Nur
in atypischen Fallen durfen sie unter engen
Voraussetzungen Uberschritten werden. Ein solcher
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atypischer Fall ist vorliegend offensichtlich nicht gegeben.

Die Gemeinde Altenberge ware insoweit bei der
Anderung des Bebauungsplans an die Obergrenze des §
17 Abs. 1 BauNVO gebunden. Das Bauvorhaben kann
jedoch diese Obergrenzen nach den bisher vorgelegten
Unterlagen nicht einhalten. Die Obergrenze der GRZ von
0,4 wurde ebenso Uberschritten wie die Obergrenze der
GFZ von 1,2. Andernfalls lieBe sich das Bauvorhaben
nicht umsetzen.

3. Ein Bebauungsplan wiirde auch gegen das in § 1 Abs.
7 BauGB normierte Abwégungsgebot verstoRen.

a) Nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die offentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander
gerecht abzuwéagen. Das Abwagungsgebot ist verletzt,
wenn eine Abwagung Uberhaupt nicht stattgefunden hat,
in die Abwagung an Belangen nicht alles eingestellt
wurde, was nach Lage der Dinge in sie eingestellt
werden musste, die Bedeutung der betroffenen Belange
verkannt wurde oder der Ausgleich zwischen den von der
Planung berohrten Belangen in einer Weise
vorgenommen wurde, der zur objektiven Gewichtung
einzelnen Belange aufRer Verhaltnis steht.

Vgl. BVerwG, Beschluss vom 18.05.2016 - 4 BN 7/16 -,
juris.

b) Ein solcher Fall wirde bei der Zulassung der
geplanten Bebauung durch einen Bebauungsplan
gegeben sein. Eine solche Planung wirde nicht
ausreichend die unmittelbar angrenzende Bebauung mit
groRen Gartenflachen beriucksichtigen. Feiner wirde
durch die deutliche Uberschreitung der Obergrenzen des
§ 17 Abs. 1 BauNVO dem Grundsatz des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden nicht ausreichend
Genlge getan. Insbesondere wére auch die Altenberger
Stadtsilhouette durch eine derartig massive Bebauung
gestort.

c) Ungeachtet dessen wird durch die Zulassung von
Mehrfamilienhdusern mit bis zu 8 Wohneinheiten und
damit in Summe ca. 16 Wohneinheiten der durch die
Bebauung induzierte Zu- und Abgangsverkehr nicht
fehlerfrei abgewogen werden kodnnen. Dies gilt
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insbesondere hinsichtlich des Umfangs des Verkehrs
einer derart massiven Bebauung. Darliber hinaus
bestimmt § 51 Abs. 7 BauO NRW, dass Stellplatze und
Garagen so angeordnet und ausgefiihrt werden mussen,
dass ihre Benutzung die Gesundheit nicht schadigt und
Larm oder Gerliche das Arbeiten und Wohnen, die Ruhe
und die Erholungen der Umgebung nicht Uber das
zumutbare Maf} hinaus stdren. Ein solcher Fall einer
unzumutbaren Stérung ware jedoch im vorliegenden Fall
gegeben, da gerade ein riesiger Garagenhof mit einer
Vielzahl von Stellplatzen errichtet werden soll. Durch die
Bebauung von 35 m (!) wirde in den ruckwartigen,
besonders geschiutzten Gartenbereich eingegriffen
werden.

V.
Zusammenfassend bleibt festzuhalten:

1. Eine maf3volle Bebauung des Grundstiicks ist auf der
Grundlage des geltenden Bebauungsplans Nr. 45 ,Zur
schénen Aussicht* moglich.

2. Die Zulassung des Vorhabens wirde gegen eine
Vielzahl von Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 45
»Zur schénen Aussicht” verstof3en.

3. Eine Bauleitplanung ware eine bloRe
Gefalligkeitsplanung, die ausschlief3lich der
Gewinnmaximierung des Investors dienen wirde. Einer
solchen Gefélligkeitsplanung fehlt die stadtebauliche
Erforderlichkeiti. S. v. § 1 Abs. 3 S. 1 BauGB.

4. Die geplante Bebauung verstof3t offensichtlich gegen
die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO, so dass eine
Bebauungsplananderung bereits an diesem Punkt
scheitern wiirde.

5. Eine Anderung des Bebauungsplans zur Zulassung
des geplanten Vorhabens wére abwéagungsfehlerhaft.
Dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden wirde nicht genugt. Ferner ist der durch das
Vorhaben induzierte Zu- und Abgangsverkehr derart
erheblich, dass die Bebauung zu Lasten der
unmittelbaren Nachbarn ruicksichtlos ware.
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Im Ergebnis flihrt die Bebauung zu einer ,Verstimmelung
der Landschaft® und einer Abkehr von den bisherigen
Planungszielen der Gemeinde Altenberge, in dem
Bereich ein  Wohngebiet mit einem  hohen
Durchgriinungsgrad und der Schonung von Grund und
Boden zu schaffen. Es kann dementsprechend nicht im
Interesse der Gemeinde sein, zu Lasten der Natur und
Landschaft und der umliegenden Nachbarn eine derart
massive Bebauung zuzulassen. Eine mafvolle Bebauung
ware bereits auf der Grundlage des bestehenden
Bebauungsplans zulassig.

Wir sind Ihnen dankbar, wenn Sie uns tber den Fortgang
des Verfahrens informieren.

20.03.2019

1.) Bei der Anderungsplanung wird die Sensibilitat
vermisst, dass man sich in einem etablierten
Wohngebiet" mit Einzel- oder max. Doppelhdusern mit
groRen Hausgarten und Kleingartennutzung bewegt. Der
hohe Durchgrindungsgrad und die aufgelockerte
Bebauung ist mit Ricksicht auf die Stadtsilhouette, die
Kernaussage des Ursprungs-B-Plans vor ca. 25 Jahren.
Diese 0©kologisch wertvollen Strukturen stellen einen
hohen Mehrwert da, und sollten méglichst auch aus
Klimaschutzgriinden erhalten bleiben.

2.) Die Anderung lasst keine nachbarschaftsvertragliche
Integration der Planung in die Umgebung sowie keine
geordnete stadtebauliche- ©kologische Entwicklung
erkennen.

3.) Die gepl. Nachverdichtung insb. fir Bahnhofstr. 10 ist
zu intensiv. Aufgrund der gravierenden Veranderungen
(Verkehr/ Okologie) sollte die Gemeinde vom gepl.
Beschleunigungsverfahren Abstand nehmen. (813a
BauGB)

4.) Bei den geplanten Anderungen wird zu wenig Bezug
genommen auf den Ursprungsplan. (Satzungsbeschluss
vom 08.10.1994)

5.) Die gepl. Verdichtung auf dem Grundstick Nr. 10
steht gravierend im Widerspruch zu den Zielsetzungen im
Ursprungsplan.

Zu 1.: Die Festsetzungen des Ursprungsplanes
resultierten aus einer der damaligen Odrtlichen
Situation  entstammenden  Randlage des
Ostlichen  Geltungsbereichsteiles. Mit dem
inzwischen (auch) nach Osten gewachsenen
Siedlungsgebiet ist eine veranderte, Position des
Geltungsbereiches  entstanden, der eine
Nachverdichtung rechtfertigt und diese gerade
aus klimatischen Grinden gegeniber einer
AufRenentwicklung bevorteilt.

Zu 2.: Die Anmerkung wird zur Kenntnis
genommen. Die Entwicklung entspricht jedoch
gerade derjenigen des Nachbarbereiches.

Zu 3.: Die Dichte entspricht derjenigen des
Nachbarbereiches und bewegt sich in den
gesetzlichen Grenzen der BauNVO. Das
Verfahren nach 813a BauGB wurde gerade flr
Innenentwicklungen  geschaffen und  wird
deshalb als geeignetes Instrument betrachtet.

Zu 4.: Die Anmerkung wird zur Kenntnis
genommen.
Zu 5.: Der Bebauungsplan trifft keine

Regelungen fur einzelne Grundstiicke. Eine
grundséatzlich erhodhte Dichte resultiert aus der
Zielsetzung der Plandnderung und stellt eine
Fortentwicklung der Ursprungsplanung fir den

Einstimmig; 0 Enth.
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6.) Die verkehrliche Anbindung des Anderungsbereichs | relevanten Teilbereich dar.
sowie die FulRwegverbindung (hohe Stiitzwand entf.) sind . . . .
trotz der zahlreichen Bedenken der Nachbarn am Zu 6". Die verk.ehrllche. Anbmdung dgs
Grundstiick Nr. 10 nicht gelgst. Pla_ngebletes an zwei ehemalige Krelss_traBe, die
weiterhin als Hauptsammelstraen fugieren und
7.) Das Nachverdichtungspotenzial besteht nur auf den | eine zusétzliche FuRwegeanbindung wird auch
Grundstiicksflachen, wo die Eigentiimer aus 6kologischer | im Hinblick auf erhdhte Verkehrsmengen durch
Sicht gegen eine Nachverdichtung stimmen. Dieser|eine bauliche Verdichtung als ausreichend
offensichtliche Missgriff beruht darauf, dass die Planung | erachtet.
ausschlie3lich dem Investor (Bahnhofstr.l0) nutzt, der fur . . .
sein Grundstiick eine Gewinnmaximierung plant. Die Zu 7. Es ha.ndelt. sich um  ene
Bedenken bzw. der Einspruch (Stellungnahme zur Sach- Ap_ggbotsplanung, .d'e €ine Entschem[ung zu
u. Rechtslage Kanzlei Baumeister vom 29.05.2018) mpghchen E_r_weltgrungen Qen e'“ﬁe'.”e”
bleiben bestehen. Eigentumern Uberlésst. _ Verdichtungsmaéglich-
keiten bestehen an zahlreichen Stellen.
Anregungen, die eine  Anderung  der
Bauleitplanung erforderlich machten, liegen nicht
vor.
3. | 12.03.2019 Der Eigentumer des Grundstiicks Entsprechend des Besprechungsergebnisses Einstimmig; 0 Enth.

hat gegenuiber der Verwaltung seine Sorge vorgetragen,
dass zur ErschlieBung der Grundstiicke im Plangebiet
kinftig eine  VerbindungsstraRe  zwischen  den
Verkehrsflachen Am Krusebaimken und Bahnhofstral3e
geplant sei. Unter Verweis auf die eindeutige
Planzeichnung wurde verwaltungsseitig erlautert, dass
eine derartige ErschlieRungsanlage nicht vorgesehen sei.
Um zu dokumentieren, dass sich die heutige
ErschlieBungssituation durch die anhangige
Bebauungsplananderung nicht verandern wird, wurde
besprochen, dass der Punkt 6.1 in der Planbegriindung
wie folgt geandert wird:

,,Die verkehrliche Anbindung des Anderungsbereiches
erfolgt unverdndert von der BahnhofstraBe, Am
Krusebaimken und Hanseller Stral3e aus. Ebenso bleibt
die bestehende FulRwegeverbindung zwischen der
BahnhofstraRe und Hanseller StraRe von der Anderung
unberihrt.

Eine maRgebliche Veranderung von Verkehrsmengen auf
den umgebenden Stralen ist durch die Planédnderung
nicht zu erwarten."

erfolgt eine Ergénzung der Planbegriindung.
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Anlage XY
Nr. | Datum Verfasser/in Inhalt der Stellungnahme Beschluss Abstimmungsergebnis
Rat 30.09.2019
27.03.2019 Wortbeitrage wahrend offentl. Birgerversammlung:
4. Nach Ansicht des Birgers soll in der Begriindung | Die Begriindung eines Bebauungsplanes stellt Einstimmig; 0 Enth.
klargestellt werden, dass durch die avisierte |die Ziele, Zwecke und  wesentlichen
Bebauungsplandnderung keine Anderung an den | Auswirkungen der Planung dar. In diesem
ErschlielBungsanlagen entstehen und keine | Zusammenhang werden i.d.R. im Hinblick auf
ErschlielBungskosten far die betroffen | Haushaltsmittel und die daraus  gdf.
Grundstiickseigentimer entstehen. resultierende grundsatzliche Umsetzbarkeit der
Zur Pl traat d di h q Planung das Erfordernis offentlicher
ur Flanung tragt er vor, dass er die zUNneNMeNnde | ,qaqtrkturmanahmen gepruft. Eine Prifung
Nachverdichtung von Wohngrundsticken im Ortskern | .. .. - : .
kritisch sieht. E witt die Ansicht. d bei derarti samtlicher evtl. fir einzelne  Anlieger
V” Irs10b S'ed' r Vt\?vr ”d. 1€ StnSIIICI t bazs feh'.. ef.ra Igehnt entstehender planbedingter Kosten, die sich aus
orha ﬁn der go kten_lézje eliplatzbedart haufig nic gesetzlichen oder sonstigen Regelungen
ausreichend gedeckt wird. ergeben, ist in diesem Zusammenhang nicht
moglich. Die Festsetzungen zZu der
VerkehrserschlieRung bleibt unverandert.
Die AuRerung zur Nachverdichtung wird zur
Kenntnis genommen. Stellplatzverpflichtungen
sind Gegenstand der bauordnungsrechtlichen
Beurteilung und bedirfen an dieser Stelle keiner
zusatzlichen planungsrechtlichen Regelung.
Ein Erfordernis zur Planéanderung besteht nicht.
5. Herr teilt die v.g. Bedenken in puncto|Die AuBerung zur Nachverdichtung wird zur Einstimmig; 0 Enth.
Stellplatzproblematik. Er fordert, diesen Aspekt bei|Kenntnis genommen. Stellplatzverpflichtungen
kunftigen Planungen besser zu bericksichtigen. Weiter | sind Gegenstand der bauordnungsrechtlichen
spricht auch er sich gegen eine Nachverdichtung von | Beurteilung und bedirfen an dieser Stelle keiner
Grundstticken durch ortsfremde Investoren aus. zusétzlichen planungsrechtlichen Regelung.
Im Rahmen der Bauleitplanung als
Angebotsplanung bestehen keine
Einflussmoglichkeiten auf die Herkunft der
Bauherren.
Ein Erfordernis zur Planéanderung besteht nicht.
6. Die Burgerin spricht sich fir eine Beibehaltung der max. | Vorrangiges Ziel dieses Bebauungsplanes ist es, Einstimmig; 0 Enth.

zulassigen Wohnungen je Wohngebdude (max. 2 WE)
innerhalb des Plangebietes aus. Das Argument, dass mit
der Nachverdichtung des Plangebietes der Bedarf an
Wohnraum gedeckt werden soll, Isst sie mit Verweis auf

eine  stadtebauliche  Nachverdichtung zu
ermoglichen. Vor diesem Hintergrund wurde
auch die vorherige ,Zweiwohnungsklausel®
aufgehoben. Im Unterschied zu  den
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Anlage XY

Nr.

Datum

Verfasser/in

Inhalt der Stellungnahme

Beschluss

Abstimmungsergebnis
Rat 30.09.2019

die Ausweisung jungster Baugebiete, in denen nur der
Bau von Einfamilienhdusern gefoérdert wurde, nicht
gelten.

Zum geplanten Bauvorhaben auf dem Grundstick
BahnhofstraBe 10 é&rgert sie sich Uber den grof3en
Garagenhof mit entsprechend breiter Zufahrt.

Neubaugebieten handelt es sich hier um einen
ortskernnahen Bereich, in welchem auch die
Errichtung von Mehrfamilienhdausern erméglicht
werden soll.

Zufahrtsbreiten zu einzelnen Grundsticken
werden durch diesen Bebauungsplan nicht
getroffen. Ein erhdhtes Regelungserfordernis
wird hier auch nicht gesehen.

Ein Erfordernis zur Plandnderung besteht nicht.

Unter Bezugnahme auf die Bauabsichten auf dem
Grundstiick BahnhofstraBe 10 kritisiert

die angedachten Festsetzungen des Bebauungsplanes,
die seiner Ansicht nach gebietsunvertréagliche Verkehre
sowie Bauvolumen auf den Grundstucken ermdglichen.
Er geht stark davon aus, dass sich das Wohngebiet aus
soziologischen und stédtebaulichen Gesichtspunkten
wegen der B-Plandnderung stark verédndern wird.
Offenkundig ist fur ihn, dass die Bebauungsplananderung
nur fur die nordlichen Grundstucke an der BahnhofstralRe
durchgefihrt wird. Insbesondere bemaéangelt er die
angedachte  Aufhebung der max. zuléassigen
Wohneinheiten je Wohnhaus.  Er fordert von der
Gemeinde Altenberge eine sorgféltige Planung im Sinne
der betroffenen Nachbarschaft.

hinterfragt die Freiflachenplanung fiir die
geplanten Mehrfamilienhduser auf dem Grundstick
BahnhofstraBe 10. Er bezweifelt, dass alle Wohnungen
den Vorgaben des Bauordnungsrechtes entsprechen
werden (Barrierefreiheit pp.). Auch geht er davon aus,
dass die skizzierten Mehrfamilienhduser nicht mit den
Planvorgaben GRZ 0,4 und GFZ 0,8 auskommen
werden.

Ziel ist es, im gesamten Baugebiet aufgrund
seiner ortskernnahen Lage eine
Nachverdichtung zu ermdéglichen. Deshalb
werden das Maf3 der baulichen Nutzung und die
Anzahl der Wohneinheiten im gesamten
urspriinglichen B-Plan-Geltungsbereich
vereinheitlicht. Das sich dadurch der Charakter
des Gebietes verandern kann, liegt auf der Hand
und ist im Sinne der Innenentwicklung
beabsichtigt.

Sofern ein Bauvorhaben mit den neu
festgesetzten Werten zum Mal3 der baulichen
Nutzung nicht auskommt, ist es offensichtlich zu
gro und ware auf die festgesetzten
Maximalwerte zu reduzieren.

Ein Erfordernis zur Plan&nderung besteht nicht.

Einstimmig; 0 Enth.

vertritt die Ansicht, dass es keinen Zwang
fur die Bauleitplanung gibt. Seiner Auffassung nach soll
der Charakter des Wohngebietes ,Zur schénen Aussicht*
zugunsten  eines  Investors und gegen den
Anwohnerwillen verandert werden. Um den Bedarf an
Wohnraum im Gemeindegebiet decken zu kdnnen, hat
die Kommune seiner Meinung nach andere

Ziel ist es, im gesamten Baugebiet aufgrund
seiner ortskernnahen Lage eine
Nachverdichtung zu ermdglichen. Damit wird an
einer Stelle, die diesbeziglich Potenzial
aufweist, eine Innenentwicklung zugunsten des
Schutzes des Freiraumes ermaglicht.

Einstimmig; O Enth.
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Anlage XY
Nr. | Datum Verfasser/in Inhalt der Stellungnahme Beschluss Abstimmungsergebnis
Rat 30.09.2019
Handlungsméglichkeiten (z.B. Ausweisung eines neuen | Die gewahlten Festsetzungen orientieren sich an
Wohngebietes). den rechtlich vorgesehenen Obergrenzen der
. . . . BauNVO und entsprechen der baulichen Dichte
Die geplantep Festsetzungen Iass_en seiner Einschéatzung wie sie im (berwiegenden Teil der
nach unvertragliche bzw. zu massive Baukdérper zu. Neuausweisungen der letzten Jahre fixiert
wurde.
Ein Erfordernis zur Planadnderung besteht nicht.
8. beanstandet, dass die geplante | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Einstimmig; 0 Enth.
Nachverdichtung zulasten der Grinstrukturen im | maximale Versiegelungsmdglichkeit wird um
Wohngebiet geht. (5+2,5=) 7,5 % erhoht.
9. Nach Ansicht von ist das angedachte | Bei der BahnhofstraBe handelt es sich Einstimmig; 0 Enth.
Planungsrecht widerspriichlich zu den Zielsetzungen des | ungeachtet derer  Gestaltung um  eine
Gemeindeentwicklungskonzeptes ,Altenberge  2030% | Hauptverkehrsstrale, die  wesentlich  zur
wonach die Bahnhofstral’e nach historischem Vorbild zu | Abwicklung der motorisierten Verkehre des
einer Dorfstrafle umgebaut werden soll. Baukdrper, wie | Ortes beitrdgt. Gerade entlang derartiger
sie auf dem Grundstiick BahnhofstraRe 10 vorgesehen | StraBen sollte eine verdichtete Bauweise

sind, passen ihrer Meinung nach nicht in eine Dorfstral3e.

erfolgen, um zusétzliche Verkehre unmittelbar
ableiten zu koénnen. Eine konzeptionelle
Unvertraglichkeit durch die
Festsetzungsanderung wird nicht gesehen.

Ein Erfordernis zur Planéanderung besteht nicht.

B.) Stellungnahmen der Behdrden, Trager d6ffentlicher Belange und Nachbarkomm

unen gem. 8 4 (1) BauGB und § 2 (2) BauG

(09)

06.03.2019

Bundeswehr

Durch die oben genannte und in den Unterlagen néher
beschriebene Planung werden Belange der Bundeswehr
nicht berthrt.

Vorbehaltlich  einer gleichbleibenden Sach- und
Rechtslage bestehen zu der Planung seitens der
Bundeswehr als Trager Offentlicher Belange keine
Einwénde. Hierbei gehe ich davon aus, dass bauliche
Anlagen -einschl. untergeordneter Geb&udeteile -eine
Hoéhe von 30 m Uiber Grund nicht uberschreiten.

Sollte entgegen meiner Einschatzung diese Hohe
Uberschritten werden, bitte ich in jedem Einzelfall mir die
Planungsunterlagen -vor Erteilung einer
Baugenehmigung- zur Prufung zuzuleiten.

Die Hinweise zu baulichen Anlagen werden zur
Kenntnis genommen.

Einstimmig; 0 Enth.
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22.03.2019

Kreis Steinfurt

Zu der Planung wird aus der Sicht des Natur- und
Artenschutzes wie folgt Stellung genommen:

Allgemeine Anregung

Zur Forderung der Biodiversitait im  baulichen
Innenbereich (insbesondere von Pflanzen und Insekten)
wird angeregt, als gestalterische Festsetzung in den
Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB i. V. m. §
89 Abs. 1 Nr. 5 bzw. Abs. 2 BauO NRW 2018
aufzunehmen, dass Vorgéarten gartnerisch (mdglichst
naturnah) zu gestalten und zu bepflanzen sind.

Des Weiteren wird angeregt, die Anlage von sog.
Steingarten (grof3flachige Verwendung von Kies, Kieseln,
Schotter, Steinen etc.) auszuschlieRen. Eine vollstéandige
Bodenbedeckung mit Pflanzen sollte abzusehen sein.
Das Setzen einzelner Pflanzen in ein Schotter- oder
Kiesbett ist nicht ausreichend.

Auskunft erteilt Herr

Artenschutzrechtliche Belange

Die Angaben zur den artenschutzrechtlich bedingten,
zeitlichen Beschrankungen fir die Baufeldfreimachung
bzw. Gehdlzarbeiten in der Begrindung und in der
Plandarstellung stimmen nicht Gberein. Ich bitte darum,
diese zu vereinheitlichen und wie folgt zu ergénzen:

Zu féllende Baume mit potenziell wiederkehrend
genutzten Fortpflanzungs- und Ruhestatten geschitzter
Tierarten (z. B. Hohlen, Spalten, wiederkehrend genutzte
Nester, angestammte Schlafpléatze) durfen ganzjahrig nur
nach Prifung durch einen/fe Fachgutachter/in  und
Rucksprache mit der Unteren Naturschutzbehorde und
deren ausdricklicher Freigabe gefallt werden.

Auskunft erteilt Frau

Der Anregung der Unteren Naturschutzbehdrde
wird gefolgt. Eine gestalterische Festsetzung
wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die Angaben wurden berichtigt und um den
Hinweis erganzt.

Einstimmig; 0 Enth.

08.04.2019

Deutsche
Telekom

Gegen die vorgelegte 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 45 "Zur schénen Aussicht" bestehen grundséatzlich
keine Einwénde.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien

Die Hinweise des Versorgungstragers werden
zur Kenntnis genommen.

Kenntnisnahme
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Beschluss
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Rat 30.09.2019

der Telekom, die aus dem beigefligten Lageplan
ersichtlich sind. Diese versorgen die vorhandene
Bebauung.

Die Belange der Telekom - z. B. das Eigentum der
Telekom, die ungestdrte Nutzung ihres Netzes sowie ihre
Vermdgensinteressen — sind betroffen.

Es ist nicht ausgeschlossen, dass diese
Telekommunikationslinien in ihrem Bestand und in ihrem
weiteren Betrieb gefahrdet sind. Die Aufwendungen der
Telekom missen bei der Verwirklichung des
Bebauungsplanes so gering wie mdglich gehalten
werden.

Deshalb bitten wir, unsere Belange wie folgt zu
beriicksichtigen:

Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen
Telekommunikationslinien mussen weiterhin
gewabhrleistet bleiben.

Wir bitten deshalb, konkrete MalRnahmen so auf die
vorhandenen Telekommunikationslinien abzustimmen,
dass eine Veranderung oder Verlegung der
Telekommunikationslinien vermieden werden kann.

Bei der Bauausfihrung ist darauf zu achten, dass
Beschadigungen der vorhandenen
Telekommunikationslinien vermieden werden und aus
betrieblichen Grunden (z. B. im Falle von Stérungen) der
ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien
jederzeit moglich ist. Insbesondere mussen
Abdeckungen von Abzweigkdsten und Kabelschachten
sowie oberirdische Gehause soweit frei gehalten werden,
dass sie gefahrlos gedffnet und ggf. mit
Kabelziehfahrzeugen angefahren werden kdnnen. Es ist
deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden vor
Beginn der Arbeiten Uber die Lage der zum Zeitpunkt der
Bauausfuhrung vorhandenen Telekommunikationslinien
der Telekom informieren. Die Kabelschutzanweisung der
Telekom ist zu beachten.
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II. Abwagung der Stellungnahmen im Rahmen der Offenlage (Zeitraum 24.04. bis 24.05.2019)
(Stand 22.05.2019)

Anlage XY

Nr. | Datum Verfasser/in Inhalt der Stellungnahme Beschluss Abstimmungsergebnis
Rat 30.09.2019
A.) Stellungnahmen der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB
1. | 07.05.2019 In oben genannter Angelegenheit haben wir mit
Schreiben vom 05.06.2018 fir ........ Einwendungen S .
geltend gemacht. Diese Einwendungen werden weiterhin Einstimmig; 0 Enth.
aufrechterhalten. Zu den Entwiirfen des Bebauungsplans
nehmen  wir ergdnzend wie folgt Stellung:
. zul.
Der Bebauungsplan wird im Falle seiner

Beschlussfassung bereits an formellen Mangeln leiden.
In der Bekanntmachung der Offenlage heif3t es, dass
Stellungnahmen zu der Bebauungsplanédnderung
schriftich oder wahrend der Dienststunden zur
Niederschrift* erklart werden konnen. Das OVG NRW
stellte zu dieser Formulierung im Urteil vom 21.01.2019
(10 D 23/17 NE) fest, dass eine entsprechende
Bekanntmachung irrefiihrend ist und der Bebauungsplan
an einem beachtlichen Verfahrensmangel leidet. In dem
Urtell heil3t es im Einzelnen:

Dartiber hinaus enthielt die Bekanntmachung mit dem
Zusatz, dass Stellungnahmen bei der Antragsgegnerin
schriftich oder zur Niederschrift vorgebracht werden
koénnten, eine weitere Formulierung, die geeignet war,
einzelne Birger  von einer Beteiligung im
Aufstellungsverfahren abzuhalten. § 3 Abs. 2 BauGB
schreibt diese Form nicht vor, so dass z.B. auch eine
Stellungnahme per E-Mail zuléssig ist.

Das OVG NRW stellte hierzu fest, dass jeder der in dem
Urteil aufgezeigten Maéngel und damit auch der
vorliegende Mangel jeweils fir sich genommen
beachtlich i.S. von § 214 BauGB ist. Ausgehend hiervon
ist die Bekanntmachung der Offenlage irrefihrend. Sie
suggeriert bei dem betroffenen Birger, dass eine
mindliche Stellungnahme oder eine Stellungnahme per
E-Mail nicht moglich ist. § 3 Abs. 2 BauGB enthélt eine
entsprechende Einschrankung jedoch nicht.

Die Hinweise zur Form der Bekanntmachung im
Hinblick auf Ihre RechtmaRigkeit werden zur
Kenntnis genommen. Da die Rechtsprechung
der jungeren Vergangenheit tatséachlich die
verwendete Formulierung beanstandet hat, soll
zur Vermeidung eines beachtlichen
Verfahrensmangels die Offenlegung mit einer
geénderten Bekanntmachungsform wiederholt
werden.
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Nr. | Datum Verfasser/in Inhalt der Stellungnahme Beschluss Abstimmungsergebnis
Rat 30.09.2019
. Zu ll.

Ungeachtet dessen ist es nach unseren Einschatzungen
auch im Falle der Nachverdichtung zwingend erforderlich,
eine Beschréankung der Zahl der Wohnungen
vorzunehmen. Eine solche Beschrankung der Zahl der
Wohnungen ist durch eine Erméachtigungsgrundlage im
BauGB gedeckt. Nach § 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB kann im
Bebauungsplan  die  hdéchstzulassige  Zahl  der
Wohnungen in Wohngebauden festgesetzt werden. Die
hdéchstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebduden
kann nach Auffassung des Bundesverwaltungsgerichtes
dabei sowohl durch eine absolute Zahl als auch durch
eine Verhaltniszahl festgesetzt werden. Vergl. BVerwG,
Urteil vom 08.10.1998 - 4 C 1/97 = BVerwG 107, 256.

Eine solche Festsetzung zur Beschrankung der Zahl der
Wohneinheiten ist in Fallen der Nachverdichtung durch
Bebauungsplanung nicht unublich sondern vielmehr
Standard. Hintergrund ist, dass mit einer solchen
Festsetzung das stadtebauliche Ziel einer einheitlichen
Stuktur des Gebietes in Bezug auf die Wohnform erreicht
werden kann. Die Begrenzung der Zahl der Wohnungen
in Wohngeb&auden durch Angabe einer relativen Zahl ist
ferner ein stadtebauliches Instrument, mit dem die Wohn-
und Besiedlungsdichte eines Gebietes gesteuert werden
kann. Ausgehend hiervon empfehlen wir dringend, in
dem Bebauungsplan zur stadtebaulichen Vertraglichkeit
der kuinftigen Bebauung in dem Gebiet eine Begrenzung
der Zahl der Wohneinheiten festzusetzen. Beispielsweise
konnte festgesetzt werden, dass pro Wohngebéaude nur 4
Wohnungen zuldssig sind. Alternativ kdnnte auch eine
relative Beschrankung dahingehend erfolgen, dass pro
400 Quadratmeter Grundsticksflache eine Wohnung in
einem Wohngebdude zuldssig ist. Beide konkreten
Festsetzungsvorschlage fihren dazu, dass eine
stadtebaulich und nachbarliche Vertraglichkeit der
kiinftigen Bebauung in dem Plangebiet sichergestellt ist
und gleichermaBen die wirtschaftlichen Interessen der
Investoren  berlcksichtigt  werden. Eine  solche
Festsetzung héatte in dem konkreten Fall einen Ausgleich
der widerstreitenden privaten und 6ffentlichen Interessen
zur Folge. Wir regen deshalb ausdriucklich an, auf der

Im Rahmen der Anderung des Bebauungsplanes
soll insbesondere dem Aspekt der
Innenentwicklung entsprochen werden. Deshalb

wurde die bestehende
Wohneinheitenbegrenzung, wie im westlich
benachbarten  Geltungsbereich,  verzichtet.
Grundsétzlich  bestent die  Absicht  zur
Innenentwicklung  weiterhin.  Neben dem
Uberwiegenden Bestand an Ein- und

Zweifamilienhdusern sollen in gréRerem Mal3e
auch Mehrfamilienhduser ermdglicht werden.
Mehrfamilienhauser im Ortskern sollen dabei,
sofern keine besonderen Grunde
entgegenstehen, i.d.R. keine
planungsrechtlichen Beschrankungen erfahren.
Die randlichen Zonen sollen aufgrund ihres
groBeren Abstandes zum Zentrum (mit
Marktplatz, Kirche, Rathaus etc.) jedoch eine
Begrenzung erfahren, die eine mafistabliche
VerhaltnisméaRigkeit zu den oft kleinteiligeren
Strukturen (wie sie auch im
Plananderungsbereich vorliegen) angemessen
berlcksichtigt. OrientierungsgréRe fur eine
ortsuibliche und u.a. aus verkehrlichen Aspekten
abgeleitete vertragliche Auspragung sollen die
Gebaude:

Heckenweg 2 und 4, Zur schénen Aussicht 1,
Vinhage 11,13,14,15 und 16 mit jeweils 6
Wohneinheiten sein.

Insgesamt befinden sich 10 Wohnhauser mit 6
Wohneinheiten im Umkreis von 250 m um das
Gebaude Bahnhofstrae 10. Daraus abgeleitet
werden auch im vorliegenden Bereich der
Anderung 6 Wohneinheiten als vertragliches
Maximum festgesetzt.

Mit dieser Anderung wird der

entsprochen.

Anregung
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Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB eine Festsetzung
mit einer Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten
durch eine absolute oder relative Festlegung zu treffen.

B.) Stellungnahmen der Behdrden und Tréger dffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB

07.05.2019

Deutsche
Telekom AG

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom
genannt) - als Netzeigentiimerin und
Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG - hat die
Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und
bevollmachtigt, alle Rechte und Pflichten der
Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren
Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die
erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g.
Planung nehme ich wie folgt Stellung:

Gegen die vorgelegte 1. Anderung des Bebauungsplanes
045.01 Zur schodnen Aussicht bestehen grundséatzlich
keine Einwande.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien
der Telekom, die aus dem beigefiigten Lageplan
ersichtlich sind. Diese versorgen die vorhandene
Bebauung.

Die Belange der Telekom - z. B. das Eigentum der
Telekom, die ungestérte Nutzung ihres Netzes sowie ihre
Vermogensinteressen sind betroffen.
Es ist nicht ausgeschlossen, dass diese
Telekommunikationslinien in ihrem Bestand und in ihrem
weiteren Betrieb gefahrdet sind. Die Aufwendungen der
Telekom missen bei der Verwirklichung des
Bebauungsplanes so gering wie mdglich gehalten
werden.

Deshalb bitten wir, unsere Belange wie folgt zu
beriicksichtigen:

Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen
Telekommunikationslinien missen weiterhin
gewabhrleistet bleiben.
Wir bitten deshalb, konkrete MalBnahmen so auf die
vorhandenen Telekommunikationslinien abzustimmen,
dass eine Veranderung oder Verlegung der
Telekommunikationslinien vermieden werden kann.

Bei der Bauausfihrung ist darauf zu achten, dass

Die Hinweise des Versorgungsunternehmens zu
bestehenden Telekommunikationslinien werden
zur Kenntnis genommen. Es ist keine Abwagung
erforderlich.

Kenntnisnahme
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Anlage XY

Nr.

Datum

Verfasser/in

Inhalt der Stellungnahme

Beschluss

Abstimmungsergebnis
Rat 30.09.2019

Beschadigungen der vorhandenen
Telekommunikationslinien vermieden werden und aus
betrieblichen Grunden (z. B. im Falle von Stérungen) der
ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien
jederzeit moglich ist. Insbesondere missen
Abdeckungen von Abzweigkésten und Kabelschachten
sowie oberirdische Gehduse soweit frei gehalten werden,
dass sie gefahrlos geodffnet und ggf. mit
Kabelziehfahrzeugen angefahren werden kénnen. Es ist
deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfihrenden vor
Beginn der Arbeiten tber die Lage der zum Zeitpunkt der
Bauausfuhrung vorhandenen Telekommunikationslinien
der Telekom informieren. Die Kabelschutzanweisung der
Telekom ist zZu beachten.

Weitere Kabelauskinfte erhalten Sie unter der E-Mail-
Adresse Planauskunft.Westl@telekom.de
oder im Internet unter https://trassenauskunft-
kabel.telekom.de

24.05.2019

Kreis Steinfurt

dem
lhre

und Hinweise
Verfahrensschritt

aus
behalten

Die Anregungen
vorausgegangenen
Gultigkeit.

Die Anregungen zur Forderung der Biodiversitat
sowie Hinweise zum Artenschutz wurden in
Umsetzung der Beschlussempfehlung des BPA
vom 08.04.2019 in den Bebauungsplanentwurf
bzw. die Planbegrindung eingearbeitet. Die
Stellungnahme kann daher zur Kenntnis
genommen werden. Weiterer Anpassungsbedarf
ergibt sich hierdurch nicht.

Kenntnisnahme
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Ill. Abwagung der Stellungnahmen im Rahmen der erneuten Offenlage (Zeitraum 24.06. bis einschl. 02.08.2019)

Anlage XY

Nr.

Datum

Verfasser/in

Inhalt der Stellungnahme

Beschluss

Abstimmungsergebnis
Rat 30.09.2019

A.) Stellungnahmen der Offentlichkeit gem. § 4a (3) BauGB

1.

16.07.2019

In oben genannter Angelegenheit haben wir mit
Schreiben vom 05.06.2018 und 07.05.2019 fur .....
Einwendungen geltend gemacht. Wir haben neben
formellen Méngeln insbesondere geriigt, dass im Falle
der Nachverdichtung zwingend erforderlich sei, eine
Beschrankung der Zahl der Wohnungen vorzunehmen.
Ausgehend von der Festsetzung von maximal zwei
Wohneinheiten in dem Ursprungsbebauungsplan haben
wir vorgeschlagen, dass nach unserer Einschatzung aus
stadtebaulichen Grinden eine Beschrankung auf
maximal  vier Wohnungen pro  Wohngebaude
zweckmafig ist.

Die Abwagung der Stellungnahmen im Rahmen der
Offenlage vom 03.06.2019 sieht nunmehr vor, dass eine
Wohnungsklausel aufgenommen werden soll. Dies
begriRen wir sehr! Allerdings sind nach unserer
Einschéatzung der Aspekt der Innenentwicklung und die
umgebende mafistabliche Bebauung nicht angemessen

beriicksichtigt, wenn entsprechend dem
Beschlussvorschlag sechs Wohnungen pro
Wohngebaude zulassig sein sollen. Einen

stédtebaulichen Grund hierfir gibt es nicht.

Soweit in dem Beschlussvorschlag auf Gebaude mit der
postalischen Anscchrift Heckenweg 2+4, Zur schdnen
Aussicht 1, Vinhage 11,13,14,15+16 mit jeweils sechs
Wohneinheiten als stadtebauliche Begriindung Bezug
genommen wird, weisen wir darauf hin, dass diese
Grundstiicke sich in einer deutlichen Entfernung zu dem
Plangebiet befinden. Nach unserer Einschétzung durften
die Grundstiicke - insbesondere die Geb&ude Vinhage
11, 13, 14, 15 + 16 - von dem Baugrundstiick nicht
sichtbar und damit wahrnehmbar sein.

Sind jedoch diese Gebéude, die Vorbild und damit
stadtebauliche Begriindung fur die Zulassigkeit von
sechs Wohneinheiten pro Wohngebé&ude sein sollen, von
dem Vorhabengrundstiick nicht wahrnehmbar, préagen sie
dieses nicht. Bei einer Beurteilung nach 8 34 BauGB

Die Gemeinde Altenberge beabsichtigt, wie
wiederholt dargeleqgt, sukzessive eine
Innenentwicklung  innerhalb  ihrer  bereits
Uberwiegend bebauten Gebiete zu ermdglichen.
Den bisherigen  Bedenken, dies ohne
Begrenzung der Wohneinheiten zuzulassen,
wurde Rechnung getragen und eine Obergrenze
fixiert. Diese Obergrenze orientiert sich an
bereits  realisierten und  unproblematisch
genutzten Objekten in der Umgebung des
zentralen Siedlungsbereiches. Die
Referenzobjekte weisen dabei eine
vergleichbare randliche Lage zum unmittelbaren
Ortszentrum auf. Dass dadurch keine Pragung
fur  Bauvorhaben im  Plangeltungsbereich
abgeleitet werden kann, ist offensichtlich. Es
stellt jedoch entgegen der vorgeschlagenen 4
Wohneinheiten eine unter dem Aspekt der
Gleichbehandlung gerechte GréRenordnung dar.
Auch der Vorschlag 1 WE / 400 m? wird an
dieser Stelle nicht fiir geeignet angesehen, da
durch einen derart starren Bezug (z.B. fur 4 WE
1600 m2 und fur 6 WE 2400 m?) grolRe
Baugrundstiicke erforderlich wéren. Dies weicht
deutlich von den geplanten
Verdichtungsmaéglichkeiten ab.

Deshalb soll es bei
Festsetzung verbleiben.

der gewahlten

Einstimmig; 0 Enth.
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Anlage XY

Nr. | Datum

Verfasser/in

Inhalt der Stellungnahme

Beschluss

Abstimmungsergebnis
Rat 30.09.2019

wirden sie aufBen vor bleiben. Dementsprechend kénnen
sie  nach unserer Einschatzung auch keinen
stadtebaulichen Grund dafir darstellen, maximal sechs
Wohneinheiten pro Wohngeb&ude zuzulassen.

Im Ergebnis halten wir unsere Anregung aufrecht,
maximal vier Wohnungen pro Wohngeb&ude zuzulassen
oder eine relative Beschrankung der zuldssigen Zahl der
Wohnungen festzusetzen. Beispielsweise  kénnte
festgesetzt werden, dass pro 400 Quadratmeter
Grundstiicksflache eine  Wohnung in einem
Wohngebdude zuldssig ist. Eine entsprechende
Festsetzung wirde sowohl dem  Aspekt der
Innenentwicklung als auch dem Planungsziel, eine
aufgelockerte Bebauung zuzulassen, entsprechen.
Ferner wéaren die wirtschaftlichen Interessen der
Grundstickseigentumer an einer moglichst grof3en
Ausnutzbarkeit der Grundstiicke angemessen
beriicksichtigt. Wir regen deshalb abermals ausdriicklich
an, die hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in
Wohngebaude nach § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB mit vier
festzusetzen.

Dies wirde eine positive Entwicklung des Gebietes
zulassen und eine UberméaRige Nachverdichtung
verhindern.

B.) Stellungnahmen der Behtérden und Trager 6ffentlicher Belange gem. 8 4 a (3) BauGB

07.05.2019

Deutsche
Telekom AG

Gegen die vorgelegte 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 045.01 Zur schénen Aussicht bestehen grundséatzlich
keine Einwénde.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien
(TK-Linien) der Telekom, die aus dem beigefugten
Lageplan ersichtlich sind. Diese versorgen die
vorhandene Bebauung. Die Belange der Telekom - z. B.
das Eigentum der Telekom, die ungestdrte Nutzung ihres
Netzes sowie ihre Vermogensinteressen sind betroffen.
Es ist nicht ausgeschlossen, dass diese
Telekommunikationslinien in ihrem Bestand und in ihrem
weiteren Betrieb gefahrdet sind. Die Aufwendungen der
Telekom missen bei der Verwirklichung des
Bebauungsplanes so gering wie mdglich gehalten

Die Hinweise des Versorgungsunternehmens zu
bestehenden Telekommunikationslinien werden
zur Kenntnis genommen. Es st keine
Abwagung erforderlich.

Kenntnis
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werden.

Deshalb bitten wir, unsere Belange wie folgt zu
berlicksichtigen:

Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen
Telekommunikationslinien mussen weiterhin
gewahrleistet bleiben. Wir bitten deshalb, konkrete
Mafnahmen S0 auf die vorhandenen
Telekommunikationslinien abzustimmen, dass eine
Veranderung oder Verlegung der
Telekommunikationslinien vermieden werden kann. Bei
der Bauausfuhrung ist darauf zu achten, dass
Beschadigungen der vorhandenen
Telekommunikationslinien vermieden werden und aus
betrieblichen Griinden (z. B. im Falle von Stérungen) der
ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien
jederzeit moglich ist. Insbesondere missen
Abdeckungen von Abzweigkasten und Kabelschachten
sowie oberirdische Gehause soweit frei gehalten werden,
dass sie gefahrlos geodffnet und ggf. mit
Kabelziehfahrzeugen angefahren werden kdnnen. Es ist
deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden vor
Beginn der Arbeiten Uber die Lage der zum Zeitpunkt der
Bauausfiihrung vorhandenen Telekommunikationslinien
der Telekom informieren. Die Kabelschutzanweisung der
Telekom ist zu beachten.

Weitere Kabelauskiinfte erhalten Sie unter der E-Mail-
Adresse Planauskunft. Westl @telekom.de oder im
Internet unter https://trassenauskunft-kabel.telekom.de
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