ANLAGE 1

2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 304 "Gellendorfer Mark — West” der Stadt Rheine

l. Abwagungsbeschluss

1. Beteiliqung der Offentlichkeit gemiR § 3 Abs. 2 BauGB
i.V.m. § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB und § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB

1.1 Burger / Anwohner 1
Stellungnahme vom 29.06.2020

Inhalt:
Gegen die beabsichtigte 2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 304 erheben wir, als
betroffene Nachbarn, gemal3 beiliegender Auflistung Einspruch.
Begriindung
Die 2. Anderung des BP 304 hat zur Folge, dass eine fiir uns Nachbarn unzumutbare
bauliche Verdichtung des Innenbereiches stattfinden wird. Auch sieht die 2. Anderung vor,
dass zukiinftig weitere, bisher durch das Erhaltungsgebot, geschiitzte Bdume beseitigt
werden. Aullerdem soll die vorhandene Grundstiickszufahrt von der Graf-von-
Stauffenberg-Stralle im Zuge der weiteren Bebauung verbreitet werden. Dadurch wiirden,
die in der 2. Anderung noch ausgewiesenen und geschiitzten grolRen (ortsbildprégenden)
Eichbdume in lhrer Vitalitdt gefédhrdet, da dabei der Wurzelbereich zusétzlich versiegelt
und befestigt werden wiirde.
Hinsichtlich der im bestehenden BP mit einer "Erhaltungsbindung" ausgewiesenen
Bédume, stellen wir die Frage, wo diese geblieben sind. Warum konnten so viele Bdume
entfernt werden? Wird diesbeziiglich keine Bauaufsicht seitens der Stadt Rheine
ausgefihrt? Hierzu bitten wir um eine schriftliche Stellungnahme.
Heutzutage sollten die Bdume mit Blick auf den Klimawandel besonders geschiitzt
werden.
Wir, als direkt betroffene Nachbarn, wurden nicht (iber die gewlinschte Nutzungsénderung
informiert und wurden auch nicht mit in das Verfahren eingebunden. Der Informationsfluss
kam durch Zufall durch weitere Nachbarn zustande.
Die geplante bauliche Verdichtung ist fiir uns nicht akzeptabel. Beim damaligen Kauf
unseres Baugrundstiickes, wurde uns von Herrn Lanver zugesagt, dass die Bdume nicht
geféllt werden diirfen, da diese unter dem "Erhaltungsgebotes"” stehen und somit
bestehen bleiben miissen. Das war damals fiir uns als Familie mit Kindern ein wichtiges
Kaufargument.
Wir und weitere Anlieger dieses Plangebietes behalten uns eine anwaltliche Vertretung
unserer Interessen vor.

Abwagungsempfehlung:

Die Bedenken, dass durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes eine fiir die Nachbarn
unzumutbare bauliche Verdichtung des Innenbereiches erfolgen wird, werden
zurtickgewiesen. Durch die Grundflachenzahl von 0,2 (die damit deutlich unter der
Obergrenze des § 17 BauNVO von 0,4 liegt und einen sparsamen Umgang mit Grund und
Boden sicherstellt), die Begrenzung der First- und Traufhéhen auf ein ortslibliches Mal3,
die Begrenzung auf zwei Wohneinheiten und den fast vollstdndigen Erhalt und die
Sicherung des Baumbestandes, wird der Umfang des Bauvorhabens planungsrechtlich
hinreichend beschrankt. Es wird sichergestellt, dass sich das Bauvorhaben in das
stadtebauliche Umfeld vertraglich einfigt und keine unzumutbare Verdichtung erfolgen
wird.

Vor dem Hintergrund der BauGB-Novellierung im Jahre 2013 sind Kommunen
gem. § 1 Abs. 5 BauGB angehalten, eine stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch




Malnahmen der Innenentwicklung zu betreiben. Dies unterstreichen ebenso die
Grundsatze der sog. Bodenschutzklausel des § 1a Abs. 2 BauGB, die einen sparsamen
und schonenden Umgang mit Grund und Boden einfordert. Da die Ressource ,Boden”
begrenzt ist, ist die Nachverdichtung bzw. der Baullickenschluss in einem bereits
vollstdndig erschlossenen und bebauten Gebiet dementsprechend erklartes
stadtebauliches Ziel der Stadt Rheine. Die Flache ist zudem vollumfanglich im
Flachennutzungsplan der Stadt Rheine als Wohnbauflache dargestellt.

Die Bedenken, dass durch die geplante 2. Anderung des Bebauungsplanes geschitzte
Baume beseitigt werden und diese mit Blick auf den Klimawandel besonders geschutzt
werden sollten, werden zur Kenntnis genommen. Es ist zutreffend, dass im Rahmen der
beabsichtigten Planung drei der insgesamt ca. 29 Baume entfernt werden muissen. Diese
fallen unter die Baumschutzsatzung der Stadt. Gemal Baumschutzsatzung ist es zwar
zunachst verboten ,geschitzte Baume zu entfernen, zu zerstéren, zu schadigen oder
ihren Aufbau wesentlich zu verandern®, gleichwohl besagt § 6 der Satzung, dass
Ausnahmen und Befreiungen mdglich sind, z. B. wenn ,eine nach den baurechtlichen
Vorschriften zuldssige Nutzung sonst nicht oder nur unter wesentlichen Beschrdnkungen
verwirklicht werden kann“. Dies trifft im vorliegenden Fall zu: So ist beispielsweise eine
Zufahrt zum Plangebiet, welches im Ubrigen bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan als
Allgemeines Wohngebiet und damit als Baugrundstiick ausgewiesen ist, lediglich von
Osten Uber die Graf-von-Stauffenberg-Strale mdglich, da die urspringliche
Zufahrtmoglichkeit von der Stefan-Zweig-Stralle zum damals ausgewiesenen Baufeld
aufgrund einer vorgelagert erfolgten Bebauung nicht mehr mdglich ist. Die Zufahrt zum
Plangebiet Uber die Graf-von-Stauffenberg-Strale ist daher alternativios. Auf Grund des
flachigen und zu schitzenden Baumbestandes im &stlichen Plangebiet wurde die
ErschlieRung des Grundstiickes unter Einbezug entsprechender Fachkrafte (z.B. Okologe
des beauftragten Planungsbiros, zustéandiger Mitarbeiter flr die Baumschutzsatzung in
der Stadtverwaltung bzw. den Technischen Betrieben der Stadt Rheine) gepruft: Die zwei
zur Fallung im dstlichen Plangebiet anstehenden Eichen sind mittleren Alters und wurden
zum Zwecke der Zufahrtmoglichkeit und des Erhalts einer besonders hochwertigen
Rotbuche (mit einem Stammdurchmesser von 1,10 m; sldlich der beiden Eichen) in
fachlicher Abstimmung mit den Technischen Betrieben der Stadt Rheine — Fachbereich
Grin nicht zum Erhalt festgesetzt. Die zwei in der Eingangssituation stehenden und hier
das Erscheinungsbild pragenden vorgelagerten Eichen werden dagegen gesichert.

Ein Ersatz durch Neupflanzungen wird fir alle entfernten Baume gem. § 7 der Satzung
erfolgen.

Die Bedenken, dass die vorhandene Grundstuckszufahrt von der Graf-von-Stauffenberg-
Stralle im Zuge der weiteren Bebauung verbreitert wirde und dadurch die
ausgewiesenen und geschitzten Baume in lhrer Vitalitdt gefahrdet seien, werden zur
Kenntnis genommen, jedoch nicht geteilt. Um eine Beeintrachtigung zu verhindern bzw.
moglichst gering zu halten, beschrankt der Bebauungsplan mit seinen Festsetzungen den
mdglichen Korridor und enthalt weitere, den Baumschutz betreffende Festsetzungen.
Sollte widererwartend dennoch eine Schadigung erfolgen, sind die Baume bei Abgang
entsprechend zur ersetzen.

Der Hinweis des Eingebers, dass im rechtskraftigen Bebauungsplan viele Baume zum
Erhalt festgesetzt seien, die nicht mehr vorhanden sind, wird zurlickgewiesen. Es wird
festgestellt, dass lediglich ein im Ursprungsbebauungsplan festgesetzter Baum innerhalb
des Plangebietes der 2. Anderung nicht mehr vorhanden ist. Die letzten Fallungen
wurden vor etwa zwei Jahren auf der Grundlage eines Bescheides auf Ausnahme von der
Baumschutzsatzung vom 16. Marz 2018 ausgefuhrt. Grundlage der damaligen
Fallgenehmigung fir vier Eichen und zwei Feldahornbdume waren die nicht mehr
ausreichende Standsicherheit (2 Eichen), starke Stammschaden (2 Feldahornbaumen)
und die nach der damaligen Planung des Bauvorhabens erforderliche Entfernung von



zwei Eichen, die sich im Bereich des Baufeldes und der Zufahrt des damals geplanten
Wohngebdudes befanden. Mit dem Bescheid wurden Ersatzanpflanzungen von insgesamt
acht Laubbaumen festgesetzt, die im Herbst 2020, in Abstimmung mit dem
Grundstlickseigentimer innerhalb des Plangebietes angepflanzt werden sollen.

Die Bedenken, dass die betroffenen Nachbarn nicht Gber die gewinschte
Nutzungsanderung informiert und nicht in das Verfahren eingebunden wurden, werden
zurtickgewiesen. Es besteht kein rechtliches Erfordernis, die Nachbarn — beispielsweise
vor Anderungsbeschluss des Bebauungsplanes — zu ,befragen®. Im Rahmen der rechtlich
vorgeschriebenen Offentlichkeitsbeteiligung gemaRk § 3 Abs. 2 BauGB wird allen von der
Planung Betroffenen die Mdglichkeit gegeben, sich zur Planung zu &auflern und
Anregungen und Bedenken vorzutragen. Dem sind die Eingeber mit ihrer Stellungnahme
nachgekommen.

Zudem erfolgt im vorliegenden Fall — entgegen der AuRerung des Eingebers — keine
,Nutzungséanderung®. Das Plangebiet war auch vor der beabsichtigten 2. Anderung des
Bebauungsplanes bereits als ,Allgemeines Wohngebiet” festgesetzt und erméglichte eine
Bebauung, wenn auch in geringerem Umfang.

Der Hinweis, dass bei damaliger Kaufentscheidung der Eingeber vom Verkaufer gedullert
worden sei, dass die Baume nicht gefallt werden dirfen, da diese unter dem
"Erhaltungsgebotes" stehen, wird zur Kenntnis genommen. Die 2. Anderung steht nicht im
Widerspruch dazu. Im Rahmen der Realisierung sollen mit Verpflichtung zu
Ersatzpflanzungen gemafy Baumschutzsatzung lediglich drei der ca. 29 Baume entfernt
werden, alle weiteren werden gesichert. Somit kommt es nicht zu einer wesentlichen
Anderung des Baumbestandes.

1.2 Anwohner, wohnhaft Graf-von-Stauffenberg-StralRe, vertreten durch die Kanzlei
Alpmann Frohlich
Stellungnahme vom 30.06.2020

Inhalt:
Geménl § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Ausstellung von Bauleitplédnen die 6ffentlichen und
privaten  Belange  gegeneinander und  untereinander  gerecht  abzuwégen
(Abwégungsgebot). Dies setzt voraus, dass sémtliche abwégungserheblichen Belange
ermittelt und in die Abwégung eingestellt werden. Der Ausgleich zwischen den
verschiedenen Belangen darf nicht in einer Weise vorgenommen werden, die zur
objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange aulRer Verhéltnis steht.
Vgl. Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, Stand Okt. 2019, § 1, Rn. 185ff.
m.w.N.
Der derzeitige @ Stand der Entwurfsbegriindung  berlicksichtigt  nicht  alle
abwégungsrelevanten Belange ausreichend. Dies gilt insbesondere fiir die Interessen der
Eigentiimer benachbarter Grundstiicke im Plangebiet allgemein sowie fiir die Interessen
unseres Mandanten im Besonderen, aber auch fiir 6ffentliche Belange wie etwa des
Umweltschutzes, d.h. hier konkret dem Interesse an der Erhaltung der geschlitzten
Bé&ume auf dem Plangrundstiick im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB.

Im Einzelnen:

I. Interessen unseres Mandanten

Die Begriindung des Planentwurfs ldsst nicht erkennen, dass die Interessen der
Grundstiicksnachbarn des Plangrundstlicks bisher ausreichend ermittelt. wurden.
Lediglich Nr. 6.6 der Begriindung lésst sich entnehmen, dass die Festsetzung, zwei
Wohneinheiten seien auf dem Grundstick zuldssig, auch mit Blick auf die
Nachbarinteressen getroffen wurde.



1. Interesse an der Beibehaltung des bestehenden Zustands

Bereits das Interesse der Nachbarn an der Beibehaltung des bestehenden Zustands
gehort zum notwendigen Abwégungsmaterial.

Vgl. Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, § 10, Rn. 263.

Dieses Interesse ist umso héher zu gewichten, je weniger die Plannachbarn mit einer
zuklinftigen Bebauung des Plangrundstiicks rechnen mussten.

Unser Mandant und die weiteren Nachbarn des Grundstiicks mussten mit einer
zukiinftigen Bebauung des Grundstiicks nicht rechnen. Jedenfalls mussten sie nicht mit
einer Bebauung im jetzt geplanten Umfang rechnen.

Der bisherige Bebauungsplan ermdglichte eine Bebauung des Plangrundstiicks nur im
Bereich der vorhandenen Lichtung in einem deutlich geringeren Umfang als aktuell
geplant. Die Realisierung der vom Ursprungsbebauungsplan vorgesehenen Bebauung
war jedenfalls ab dem Zeitpunkt der Verwirklichung der tatséchlich vorhandenen
Bebauung entlang der Stefan-Zweig-Stralle zudem nicht mehr realisierbar, da die
vorgesehene Zufahrt zur Stefan-Zweig-Stral3e nicht mehr umgesetzt werden konnte. Ab
diesem Zeitpunkt musste unser Mandant daher nicht mehr mit einer zukiinftigen
Bebauung des Grundstlicks rechnen.

Bei dem Grundstiick handelt es sich zudem um ein faktisches Hinterliegergrundstiick.
Hinterliegerbebauung ist bei einer Bebauung in zweiter Reihe, also hinter der vorderen,
zur ErschlieBungsanlage ausgerichteten Bebauung anzunehmen sowie selbst dann, wenn
lediglich der Eindruck einer Bebauung in zweiter Reihe entsteht.

Vgl. Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, § 34, Rn. 57

Das Grundstiick grenzt nur mit wenigen Metern an die Graf-von-Stauffenberg-Stral3e. Das
beabsichtigte Bauvorhaben befindet sich im hinteren Bereich des Grundstiicks. Es stellt
sich insbesondere in Bezug auf das Wohngebédude Graf-von-Stauffenberg-Stralle 27
sowie die Einfamilienhduser entlang der Stefan-Zweig-Stralle und der Wohnbebauung
entlang des Stichwegs der Graf-von-Stauffenberg-Stralle, zu der auch das Wohnhaus
unseres Mandanten gehort, als Hinterliegerbebauung dar.

Fiir eine Hinterliegerbebauung gibt es in der Umgebung, insbesondere im
Geltungsbereich des Bebauungsplans kein Vorbild. Fiir unseren Mandanten war nicht
absehbar, dass von dieser planerischen Grundentscheidung in der Zukunft abgewichen
werden kbénnte.

Dariiber hinaus befinden sich auf der (berwiegenden Fldche des Grundstiicks
schutzwiirdige Bdume im Sinne der Baumschutzsatzung. Da diese nicht einfach entfernt
werden dlirfen, durfte unser Mandant davon ausgehen, dass das Vorhandensein der
Bédume einer Bebaubarkeit des Grundstiicks entgegensteht.

Nicht zuletzt aufgrund der vorhandenen Bé&ume handelt es sich bei dem inneren Bereich
des Strallencarrés, gebildet durch die Graf-von-Stauffenberg-Stralle sowie die Stefan-
Zweig-Stralle um einen Garten- und Erholungsbereich, der bisher vollstdndig von
Bebauung frei war. Auch diese besondere Funktion des Grundstiicks fiihrt dazu, dass
unser Mandant mit einer Anderung der Bebaubarkeit nicht rechnen musste, so dass im
Ergebnis sein Interesse an der Beibehaltung der aktuellen baurechtliehen Situation
besonders hoch zu gewichten ist.

2. Riicksichtnahmegebot

Die geplante Anderung des Bebauungsplans bedeutet zudem eine Verletzung des
drittschiitzenden Riicksichtnahmegebotes.

a) bedrdangende Wirkung

Der Bebauungsplan erméglicht die Verwirklichung eines Geb&udes mit einer Grundfléche
von ca. 600 m? und einer Héhe von 9,5 m.

Hiermit ist ein Vorhaben mit erheblicher gréRerer Kubatur méglich, als sich dies bisher in
der Umgebung findet. Insbesondere weisen die Hauser entlang der Stefan-Zweig-Stralle
sowie entlang des Stichwegs zur Graf-von-Stauffenberg-Stral3e lediglich Grundfldchen
von bis zu ca. 250 m? auf.

[gaf. Ergénzung zu Gebdudehdbhen]



Vorliegend erméglicht die Anderung eine mit der umgebenden Bebauung unvertrégliche
Bebauungsmassierung, die den Umgebungsrahmen sprengt.

Gleichzeitig liegt hierin eine Verletzung des Rlicksichtnahmegebot gegeniiber unserem
Mandanten. Ein Bauvorhaben ist dann riicksichtslos, wenn es nach H6he und Volumen
ein anderes Gebaude gleichsam "erdriickt" und das Nachbargrundstiick regelrecht
abriegelt. Eine bedrédngende Wirkung kommt auch in Betracht, wenn die
bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen eingehalten werden.

Vgl. Bénker/Bischopink, BauNVO, 1. Auflage 2014, § 15, Rn. 137ff m. V.a. sténdige Rspr.
z.B. BVerwG, Urt. v. 23.05.1986, Az. 4 C 34/85

Vorliegend kann nach den geplanten Festsetzungen ein Vorhaben realisiert werden, dass
eine Grundfldche von ca. 600 m2 aufweist. Die Grundfldche des Einfamilienhauses
unseres Mandanten weist demgegentiber lediglich eine Grundfldche von circa 70 m2 auf.
Das geplante Vorhaben mit seiner erheblichen Héhe von bis zu 9,5 m wirkt durch sein um
ein vielfaches gréeres Volumen erdriickend.

Bei der im Rahmen des Riicksichtnahmegebotes erfolgenden Abwégung ist insbesondere
zu beachten, dass vorliegend im Geltungsbereich des Bebauungsplans von einem
besonders engen Austauschverhéltnis zwischen den Nachbarn auszugehen ist. Der
urspriingliche Bebauungsplan sah ersichtlich eine Konzeption vor, bei der gleichméBig
groBe Grundstlicksflichen mit gleichmaRig groBen ausnutzbaren Baufenstern fiir
sédmtliche Grundstiicke im Plangebiet festgesetzt wurden. Aus einer solchen Konzeption
begriindet sich ein besonderes Austauschverhéltnis zwischen den einzelnen
Plannachbarn.

Vgl. Schrédter, BauGB, § 30, Rn. 47, m.V.a. OVG NRW, Urt. v. 06.02.1996, Az. 11 8
3046/95.

Wird das Gleichgewicht eines solchen besonderen Austauschverhéltnisses verdndert,
liegt eine Verletzung des Rlicksichtnahmegebotes besonders nahe. Dies ist vorliegend
der Fall.

b) Festsetzungen zu Stellpldtzen und Zufahrt

Auch soweit der Bebauungsplan Festsetzungen zu notwendigen Stellpldtzen und der
Grundstiickszufahrt trifft, erweist er sich als nachbarrechtswidrig.

(1) unzulédssige Konfliktverlagerung

Der Bebauungsplan legt den Standort von Zufahrt und Stellpldtzen nicht ausdrticklich fest.
Gleichwohl ergibt sich daraus, dass die Zufahrt von der Graf-von-Stauffenberg-Stralle zu
erfolgen hat und die Stellplétze nicht innerhalb der zum Erhalt des Baumbestands
festgesetzten Fldchen zuldssig sind, dass Zufahrt und Stellpldtze nur auf einer
bestimmten Teilfliche des Grundstiicks, nah an der Grundstiicksgrenze unseres
Mandanten méglich sind. Damit sind Standort der Zufahrt und Standort der Stellplétze
bereits relativ weit konkretisiert.

Es ist nicht ersichtlich, dass sich die Stadt Rheine bisher mit den hierdurch betroffenen
Interessen unseres Mandanten auseinandergesetzt hat. Das im Bebauungsplan
angelegte Konfliktpotenzial darf aber nicht pauschal ungeldst und unbewdltigt in die
Konfliktlbsungsnorm des § 15 BauNVO bzw. das folgende Baugenehmigungsverfahren
verschoben werden.

Vgl. BVerwG, Urt. v. 12.09.2013, Az. 4 C 8/12; Bénker/Bischopink, BauNVO, § 15 Rn. 23
m. V.a. VGH Mannheim, Urt. v. 07.05.2008, Az. 3 5 2602/06

Insbesondere wiirde § 12 BauNVO es auch ermdéglichen, festzusetzen, dass auf dem
Grundstiick Stellplatze nicht errichtet werden diirfen.

(2) Verletzung des Riicksichtnahmegebotes

Die Errichtungen von Stellpldtzen und der Zufahrt innerhalb der Fléchen, die der
Bebauungsplan zulésst, verletzt das Gebot der Riicksichtnahme gegeniiber unserem
Mandanten. Die schutzwiirdigen ldrmempfindlichen Bereiche seines Grundstiicks, wie die
Terrasse sowie die nach hinten ausgerichteten Wohn- und Schlafrdume wiirden durch die
Errichtung der Stellpldtze und der Zufahrt erstmalig unzumutbaren Lé&rm- und
Geruchsimmissionen ausgesetzt.



Zwar sind nach § 12 Abs. 2 BauNVO notwendige Stellpldtze grundsétzlich zuléssig.
Dieser Grundsatz dndert allerdings nicht daran, dass die konkreten Festsetzungen nach §
15 Abs. 1 S. 2 BauNVO unzuléssig sind, wenn von ihnen Belastigungen oder Stérungen
ausgehen kénnen, die fiir die Umgebung nach der Eigenart des Gebiets unzumutbar sind.
Hierbei kbnnen im Planungsverfahren die zu § 51 a.F. BauO NRW entwickelten Mal3stébe
entsprechend herangezogen werden.

Vgl. OVG NRW, Beschl. v. 21.07.2014, Az. 2 8 301/14.NE

Fir die Bewertung der Zumutbarkeit von Stellpldtzen und Garagen und ihren
Zuwegungen kommt es daher insbesondere darauf an, was die Betroffenen in dem
Bereich, in dem sich diese auswirken werden, bereit sind zu nehmen oder zu erwarten
haben.

Vgl. OVG NRW, Beschl. v. 26.10.2018, Az. 7 A 633/17

Vor allem der Standort der Stellpldtze und Garagen, seine Lage und Néhe zu den
Nachbargrundstiicken, die Art und Empfindlichkeit der dort stattfindenden Nutzung sowie
etwaige Vorbelastungen sind zu berticksichtigen.

Die Anlage der Stellpldtze muss vorliegend sachlogisch im Blockinnenbereich erfolgen.
Die Stellplétze tragen daher erstmals Verkehrsimmissionen in eine bisher geschiitzte und
von Verkehrsbelastungen freigehaltene Ruhezone hinein. Sémtliche Hé&user des
StralBencarrés haben ihre riickwértigen Gérten zum Plangrundstiick ausgerichtet. Die
vorhandenen Garagen und Stellpldtze der Nachbargrundstiicke befinden sich vor oder
maximal neben den Hausern und nicht im riickwértigen Gartenbereich.

Wie oben unter Nr. I.1. bereits ausgefiihrt, mussten weder unser Mandant noch die
weiteren Nachbarn mit einer Bebauung bzw. der Errichtung von Stellplétzen im
Blockinnenbereich rechnen.

Allein die Tatsache, dass bei Stellplétzen, die einem Ein- oder Zweifamilienhaus
zugeordnet sind, nicht mit einer groSen Zahl an Kraftfahrzeugbewegungen pro Tag zu
rechnen ist, fiihrt im Ubrigen keineswegs zu einem Entfallen der Unzumutbarkeit. Bspw.
hat das Oberverwaltungsgericht Miinster eine Doppelgarage fiir ein Einfamilienhaus mit
einer 7 Meter langen Zufahrt entlang der Nachbargrenze fiir unzumutbar gehalten.

Vgl. OVG NRW, Beschl. v. 05.11.2015, Az. 10 8 1041/15

Die Zufahrt in unmittelbarer N&he der Grundstiicksgrenze setzt die empfindlichen
Riickzugsrdume des Mandanten, wie Terrasse, Garten, nach hinten ausgerichtete Wohn-
und Schlafrdume erstmalig unzumutbaren L&rm- und Geruchsimmissionen aus.

3. Nebenanlagen

Eine unzulédssige Konfliktverlagerung in das Baugenehmigungsverfahren ergibt sich auch
aufgrund der geplanten Nebenanlagen. Ausweislich der Entwurfsbegriindung ist bereits
bekannt, dass die Errichtung einer Schwimmhalle geplant ist. Hierbei handelt es sich um
eine Nebenanlage im Sinne des § 14 BauNVO. Da Nebenanlagen auch aullerhalb der
tiberbaubaren Grundstlicksflache errichtet werden kénnen, aber nicht im Bereich der
Festsetzungen von Flédchen mit Bindungen zum Schutz von B&umen, liegt vorliegend
aufgrund des konkreten Grundstiickszuschnitts eine Bebauung in der Né&he der
Nachbargrenzen nahe. Aus dieser kann sich - ebenso wie aus einer mangelnden
rdumlich-funktionalen Unterordnung einer Nebenanlage - ein Abwehranspruch unseres
Mandanten, hier wegen einer Verletzung des Riicksichtnahmegebotes ergeben.

Eine Auseinandersetzung mit dieser Problematik ist bisher nicht erfolgt.

Wir regen an, in den Bebauungsplan aufzunehmen, dass Nebenanlagen bzw. ggf.
Nebenanlagen im Sinne einer Schwimmhalle nicht aullerhalb der bebaubaren
Grundstticksflache zuléssig sein sollen.

Il. 6ffentliche Interessen

1. Funktion des Anderungsbereichs

Der Entwurf der Planbegriindung verkennt die Bedeutung der bisherigen Nutzung des
Grundstiicks, wenn er sie als Brachflache ohne besondere Funktion (S. 4 der



Begriindung) bezeichnet. Auch das 6ffentliche Interesse an der Erhaltung des bisherigen
Zustands wurde daher nicht ausreichend erfasst.

Es handelt sich mitnichten um eine bloRe funktionslose Brachflache, sondern um eine
gebietsprdgende Freiflache mit schitzenswertem Baumbestand, die fiir die umgebende
Bebauung eine besondere Funktion als Ruhezone aufweist und auch aus
naturschutzrechtlicher Sicht bedeutsam ist. I|hre Uberplanung stellt daher eine
unangemessene Verminderung von die Eigenart des Gebietsprdgenden (Frei-)flachen
dar, die gerade in Verbindung der mit geplanten Bebauung in zweiter Reihe
bodenrechtliche Spannungen auslést.

2. Erhaltung der geschiitzten Baume

Das Interesse des Baumschutzes wird nicht ausreichend in die Abwégung eingestellt.
Dies ergibt sich bereits aufgrund von widerspriichlichen Angaben in der Planbegriindung.
Hierin hei3t es unter Nr. 7.5, dass alle vorhandenen Bdume aullerhalb der festgelegten
Baugrenze stehen. Gleichzeitig wird unter Nr. 7.1 ausgefiihrt, dass drei Bé&ume
planbedingt entfallen sollen. Dies steht ebenfalls im Gegensatz zu den Formulierungen,
die unter Nr. 6 und Nr. 6.2 verwendet wurden, wonach das Baufeld unter
Berticksichtigung des vorhandenen Baumbestandes festgesetzt wurde bzw. das Baufeld
auf die erhaltenswerten Bdume RUicksicht nimmt.

Nicht hinreichend begriindet wird auch, warum die beiden Bdume an der nordéstlichen
Grundstlicksecke nicht in eine Fldche mit Bindungen zum Erhalt von Bé&umen
aufgenommen wurde, sondern einzeln als zu erhaltende Bdume festgesetzt wurden. Die
Begriindung setzt sich zudem nicht ausreichend damit auseinander, dass die Bauarbeiten
zur Errichtung des geplanten Vorhabens praktisch nicht durchfiihrbar sein diirften, ohne
zu Baumschéaden zu fiihren. Hier wird ersichtlich ein Konflikt ausgeblendet bzw. ins
weitere Verfahren verschoben.

Es geniigt dabei nicht, dass in Nr. 6.7 der Begriindung ausgefiihrt wird, dass die DIN
18920 "Schutz von Bdumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsflichen bei
Baumalinahmen" sowie die Richtlinie fiir die Anlage von Stral3en, Teil Landschaftspflege,
Abschnitt 4 "Schutz von Bdumen, Vegetationsbestédnden und Tieren bei Baumalinahmen"
(RAS-LP 4) zu beriicksichtigen sei. Ebenso wenig kann der Hinweis unter Nr. 7.5
genligen, dass im Rahmen der Baugenehmigung zu priifen sei, ob bei Umsetzung der
Baumallnahmen gem. Satzung geschiitzte Bdume insbesondere baubedingt betroffen
seien und MalRinahmen zum Schutz des Wurzel- und Kronenbereichs sowie ggf. Ersatz
der betroffenen/geschédigten Gehdlze zu treffen seien.

Es ist davon auszugehen, dass beim Einsatz schwerer Baumaschinen und ggf. eines
Krans in den beengten nicht von Bdumen bestandenen Flédchen des Vorhabens eine
Schéadigung weiterer Bé&ume nicht zuletzt durch Komprimierung des Bodens
unausweichlich sein dlirfte. Ohnehin wurde bei dieser Betrachtung (liberhaupt nicht
beriicksichtigt, dass die Baumaschinen auch auf das Grundstiick gelangen miissen. Das
Grundsttick I&sst sich aber nur Uber die von Bdumen bestandene Fldche an der Grenze
zur Graf-von-Stauffenberg-Str. befahren. Wie Baumaschinen auf das Grundstiick
gelangen sollen, ohne die dort befindlichen Bdume zu beschédigen ist nicht ersichtlich.

2. Brandschutz

Das Interesse des Brandschutzes wurde nicht ausreichend ermittelt bzw. in die Abwégung
eingestellt. Den Hinweisen zu den Festsetzungen lasst sich entnehmen, dass die
grundsétzliche Moglichkeit fiir eine Befahrung durch die Feuerwehr unter
Beriicksichtigung des Baumbestandes vom planenden Biiro gepriift wurde. Eine
detaillierte Brandschutzpriifung und -gewéhrleistung miisse vorhabenbezogen im
nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren erfolgen.

In die Begriindung wurden demgegeniiber keine Ausfiihrungen zum Brandschutz
aufgenommen. Zudem liegt vorliegend eine unzulédssige Konfliktverlagerung in das
Baugenehmigungsverfahren vor. Die Lage der Zufahrt steht aufgrund der Lage des
Grundstiicks zur ErschlieBungsstralle weitestgehend fest. In diesem Bereich befinden



sich lberall geschiitzte Bdume im Sinne der Baumschutzsatzungen, die nach den
Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs auch zu erhalten sind.

Bereits jetzt bestehen Zweifel an der Tragféhigkeit einer zu errichtenden Zufahrt als auch
an der Mdéglichkeit der Herstellung ausreichenden Freiraums in der Hohe im Bereich der
Zufahrt, ohne die Bdume zu schéadigen, sodass das Durchkommen eines
Feuerwehrfahrzeugs méglicherweise nicht sichergestellt ist.

Unser Mandant behélt sich eine Uberpriifung des Bebauungsplans im
Normenkontrollverfahren bzw. die Erhebung einer Klage gegen die anstehende
Baugenehmigung ausdriicklich vor. Nach Kenntnis unseres Mandanten erwégen weitere
betroffene Nachbarn ebenfalls, Rechtsschutz in Anspruch zu nehmen.

Abwagungsempfehlung:

Der Einwand, dass die Begriindung zum Bebauungsplan nicht alle abwagungsrelevanten
Belange ausreichend berlcksichtige, insbesondere im Hinblick auf die Interessen der
Eigentimer benachbarter Grundsticke und im Hinblick auf den offentlichen Belang
;Umweltschutz“ (konkret: Interesse an der Erhaltung der geschiitzten Baume auf dem
Plangrundstick im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB), wird zurlckgewiesen. In der
Begriindung sind gem. § 2a BauGB die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen
darzulegen. Dies ist im vorliegenden Fall erfolgt. Gem. § 2 Abs. 3 BauGB sind bei der
Aufstellung (und auch Anderung) der Bauleitplane die Belange, die fiir die Abwagung von
Bedeutung sind zu ermitteln und zu bewerten. Dies erfolgte im Rahmen der
Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung gem. §§ 3(2), 4(2) BauGB. Die Stadt Rheine hat
alle vorgebrachten Stellungnahmen geprift und in ihre Abwagungsentscheidung
einbezogen.

Zu ,l. Interessen unseres Mandanten

1. Interesse an der Beibehaltung des bestehenden Zustands®:

Der Einwand, dass die Interessen der Grundstiicksnachbarn nicht ausreichend
bertcksichtigt worden seien, wird zuriickgewiesen. Die Hinweise, dass das Interesse der
Nachbarn an der Beibehaltung des bestehenden Zustands zum notwendigen
Abwagungsmaterial gehére und die Nachbarn im vorliegenden Fall nicht mit einer
zukunftigen Bebauung des Plangrundsticks rechnen mussten, werden zur Kenntnis
genommen, jedoch nicht geteilt. Bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan ist das
Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet mit einer Baugrenze festgesetzt. Der
Baumbestand und die Tatsache, dass eine urspriinglich geplante Erschlielung des
Plangebietes von Siden nicht mehr mdéglich ist, rechtfertigt nicht die Annahme, dass die
Baullcke ,flr immer“ unverandert bestehen bleibt, zumal eine ErschlieRung von der Graf-
von-Stauffenberg-Stral’e, an die das Plangebiet auf einer Breite von ca. 16 m angrenzt,
unter Beachtung der Baumschutzsatzung ebenfalls moglich ist. Ein Recht auf die
,Unveranderlichkeit* eines rechtskraftigen Bebauungsplanes bzw. ein ,Ewigkeitsrecht"
gibt es nicht. Gem. § 1 Abs. 3 BauGB hat die Gemeinde Bebauungsplane aufzustellen
oder zu andern, sobald es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.
Die Stadt Rheine beabsichtigt im Plangebiet die Schaffung weiteren Wohnraums integriert
in die stadtebauliche Bestandssituation. Vor dem Hintergrund der BauGB-Novellierung im
Jahre 2013 sind Kommunen gem. § 1 Abs. 5 BauGB angehalten, eine stadtebauliche
Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung zu betreiben. Dies
unterstreichen ebenso die Grundsatze der sog. Bodenschutzklausel des § 1a Abs. 2
BauGB, die einen sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden einfordert.
Da die Ressource ,Boden® begrenzt ist, ist die Nachverdichtung bzw. der
Baullckenschluss in einem bereits vollstdndig erschlossenen und bebauten Gebiet
erklartes stadtebauliches Ziel der Stadt Rheine.

Bei der vorliegenden Anderung handelt es sich um die Anderung in einem
planungsrechtlich bereits Uberplanten Bereich, sodass keine neuen Flachen in Anspruch
genommen werden. Auflerdem befindet sich der Geltungsbereich unmittelbar innerhalb
des Wohngebietes. Eine solche Form der Nachverdichtung ist regelmaRig einer



Flacheninanspruchnahme und Erweiterung am Siedlungsrand vorzuziehen. Zudem
bestent auch im Grundsatz ein o6ffentliches Interesse an der Foérderung der
Innenentwicklung.

Durch die Grundflachenzahl von 0,2 (die damit deutlich unter der Obergrenze des § 17
BauNVO von 0,4 liegt und einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden sicherstellt),
die Begrenzung der First- und Traufhéhen, die Begrenzung auf zwei Wohneinheiten und
den fast vollstandigen Erhalt und die Sicherung des Baumbestandes, wird der Umfang
des Bauvorhabens planungsrechtlich hinreichend beschrankt. Es wird sichergestellt, dass
sich das Bauvorhaben trotz seiner gréfieren Grundflache in das stadtebauliche Umfeld
einflgt. Insbesondere durch den Beibehalt bzw. den festgesetzten Erhalt des hohen und
dichten Baumbestandes, wird die visuelle Beeintrachtigung fur die direkt angrenzenden
Nachbarn deutlich begrenzt. Auch die vorgenommene Beschrankung der Wohneinheiten
tragt dazu bei, dass der Charakter des stadtebaulichen Umfeldes gewahrt bleibt.

Da das Grundstlck von der Graf-von-Stauffenberg-Stralte erschlossen wird, die an das
Plangebiet auf einer Breite von ca.16 m angrenzt, handelt es sich entgegen der Aussage
des Eingebers nicht um ein faktisches Hinterliegergrundstick. Als Begrindung
aufzufiihren, dass dies so sei, da sich das Baufeld im hinteren Bereich des Plangebietes
bzw. Grundstlickes befinde, ist nicht entscheidend, insb. vor dem Hintergrund, dass eine
Bebauung, die naher Richtung Graf-von-Stauffenberg-Stral’e anschlief3t auf Grund des
massiven Baumbestandes ohnehin nicht méglich ware, d.h. es gibt keine vorgelagerte
Bebauung.

Der Hinweis auf die schutzwirdigen Baume im Sinne der Baumschutzsatzung wird zur
Kenntnis genommen und im Rahmen der Anderung des Bebauungsplanes beachtet.

Im Rahmen der beabsichtigten Planung sollen insgesamt drei der ca. 29 Baume entfernt
werden, die unter die Baumschutzsatzung der Stadt fallen. Gem. Baumschutzsatzung ist
es zwar verboten ,geschiitzte Baume zu entfernen, zu zerstéren, zu schadigen oder ihren
Aufbau wesentlich zu verandern®, gleichwohl besagt § 6 der Satzung, dass Ausnahmen
und Befreiungen moglich sind, z. B. wenn ,eine nach den baurechtlichen Vorschriften
zuldssige Nutzung sonst nicht oder nur unter wesentlichen Beschrdnkungen verwirklicht
werden kann“. Dies trifft im vorliegenden Fall zu. So ist beispielsweise eine Zufahrt zum
Plangebiet, welches bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan als Allgemeines
Wohngebiet und damit als Baugrundstlick ausgewiesen ist, lediglich von Osten Uber die
Graf-von-Stauffenberg-Stralle méglich, da die urspriinglich geplante Zufahrtmdglichkeit
von der Stefan-Zweig-Stralle zum damals ausgewiesenen Baufeld aufgrund einer
vorgelagert erfolgten Bebauung nicht mehr moglich ist. Die Zufahrt zum Plangebiet ist
daher alternativios. Auf Grund des flachigen Baumbestandes im 06stlichen Plangebiet
wurde die Erschlielung des Grundstlickes unter Einbezug entsprechender Fachkréfte
(z.B. Okologe des beauftragten Planungsbiiros, zusténdiger Mitarbeiter fiir die
Baumschutzsatzung in der Stadtverwaltung) geprift. Im Ergebnis sollen zwei ersetzbare
Eichen mittleren Alters im &stlichen Plangebiet entfernt werden, um eine Erschliellung zu
ermoglichen. Ein Ersatz durch Neupflanzungen wird fur alle entfernten Baume gem. § 7
der Baumschutzsatzung erfolgen und vertraglich gesichert.

Entgegen der Aussage des Eingebers handelt es sich bei dem Plangebiet nicht um einen
.,Garten- und Erholungsbereich®. Das Plangebiet beinhaltet im rechtskraftigen
Bebauungsplan bereits die wohnbauliche Nutzungsmaéglichkeit mit einer Baugrenze und
ist damit faktisch eine Baullicke im Sinne des Planungsrechts. Im Flachennutzungsplan ist
das Plangebiet vollumfanglich als Wohnbauflache dargestellt.

Zu ,,2. Riicksichtnahmegebot‘:

Eine Verletzung des Ricksichtnahmegebotes auf Grund einer ,bedrangenden Wirkung*
und der ,Festsetzungen zu Stellplatzen und Zufahrt* wird zuriickgewiesen.

Zwar ist durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes eine grolere Grundflache des
Baukorpers moglich, als dies liberwiegend in den angrenzenden Bereichen vorhanden ist
(abgesehen vom direkt angrenzenden Gebaude Graf-von-Stauffenberg-Strale 27 mit



einer Grundflache von ca. 450 gm), dies ist jedoch im Kontext zur Grundstlicksgrofle zu
betrachten. Das Grundstiick hat eine Gréf3e von ca. 3070 gm und darf maximal zu 20 %
(Grundflachenzahl gem. § 19 BauNVO) durch bauliche Anlagen Uberdeckt werden und
liegt damit deutlich unter der Obergrenze gem. § 17 BauNVO fir Allgemeine
Wohngebiete. Da ferner der Baumbestand weitestgehend erhalten bleibt und dieser
ebenfalls die visuelle Beeintrachtigung durch das geplante Wohnhaus mindert, wird dies
vor dem Hintergrund der stadtebaulich wie stadtpolitisch beabsichtigten Innenverdichtung
als vertraglich angesehen. Auch die festgesetzte maximale Hohe des Wohngebaudes von
9,75 m ist flr eine maximal zweigeschossige Bauweise, wie sie auch im stadtebaulichen
Umfeld mdglich und vorhanden ist, keinesfalls ungewohnlich oder unverhaltnismaiig
hoch.

Ein durch das geplante Wohnhaus verursachtes ,Erdricken“ oder ,Bedrangen® des
Nachbargrundstiickes ist hier nicht erkennbar, vor allem, da der Garten des betreffenden
Einwender-Grundstiickes nérdlich des Plangebietes liegt und damit zwischen Baugrenze
und Grundstiicksgrenze der nérdlichen Nachbarn ein Abstand von mind. 17 m besteht.
Zwischen Baugrenze und den Wohngebauden noérdlich des Plangebietes bestehen
Abstande von ca. 40 m. Ferner wird durch die Sicherung des Baumbestandes ohnehin die
Einsicht in das Plangebiet von Norden eingeschrankt. Erdrickend ist eine Planung dann,
wenn dadurch ein anderes Grundstiick wie durch eine Mauer abgeriegelt wird, so dass
dessen Nutzung unzumutbar beeintrachtigt wird (vgl. BVerwG 23.5.1986 — 4 C 34/85;
OVG Munster 18.2.2014 — 7 B 1416/13.). Ein solcher ,Einmauerungseffekt® einer
Bebauung ist nur in Ausnahmefallen gegeben, allein die Masse entfaltet keine
erdriickende Wirkung. Sie kommt erst in Betracht, wenn die genehmigte Anlage das
Nachbargrundstlick regelrecht abriegelt (vgl. OVG Lineburg 15.1.2007 — 1 ME 80/07).
Dies ist im Rahmen der 2. Anderung keineswegs der Fall.

Zudem wird darauf hingewiesen, dass eine Einsicht auf angrenzende Grundstiicke in
einem Nachbarschaftsverhaltnis nicht vollkommen ausgeschlossen werden kann. Das
geplante Vorhaben muss dariber hinaus die erforderlichen Abstandsflachen gemaf § 6
BauO NRW in Wohngebieten einhalten. Diese landesrechtlich definierten
Abstandsflachenanforderungen wahren die Privatsphdre malgeblich. Auch die
Beschrankung der maximal mdglichen Wohneinheiten trégt dem Rucksichtnahmegebot
Sorge, indem es eine ggf. befiirchtete ,soziale Kontrolle* auf den gebietsiiblichen Rahmen
beschrankt. Der Nachbar kann sich zudem jederzeit durch das Anpflanzen von
Sichtschutz in Form von Hecken oder Baumen gegen eine Einsicht wehren.

Eine unzumutbare Einschrankung (der Lebens- und Wohnsituation) fur Nachbarn ist bei
Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben nicht erkennbar.

Der Hinweis, dass bei der im Rahmen des Ricksichthahmegebotes erfolgenden
Abwagung insbesondere zu beachten sei, dass vorliegend im Geltungsbereich des
Bebauungsplans von einem besonders engen Austauschverhaltnis zwischen den
Nachbarn auszugehen sei, wird zur Kenntnis genommen und beachtet. Das ,nachbarliche
Austauschverhaltnis® betrifft
i. d. R. die Bewahrung des Gebietscharakters (Art der baulichen Nutzung) bzw. den
Gebietserhaltungsanspruch. Das ,Allgemeine Wohngebiet® (WA) bleibt unverandert
festgesetzt. Im Rahmen der Planung ist ein Wohnhaus geplant, welches gem.
§ 4 Abs. 2 BauNVO eine Regelbebauung in einem WA darstellt. Es handelt sich nicht um
eine ,artfremde® Bebauung, die dem Gebietscharakter entgegenspricht. Festsetzungen
Uber das Mal der baulichen Nutzung beriihren im Ubrigen den Gebietscharakter i. d. R.
nicht und sind deshalb auch i. d. R. nicht nachbarschitzend. Dies ist allenfalls in speziell
gelagerten Ausnahmefallen mdglich, beispielsweise wenn planungsrechtlich ein
Drittschutz explizit vorgesehen ist und Abweichungen hiervon erteilt werden, die diesem
Drittschutz unverkennbar entgegenstehen (vgl. BVerwG, 09.08.2018 - 4 C 7.17), was im
vorliegenden Fall nicht zutrifft.



Es wird zurlickgewiesen, dass der Bebauungsplan auf Grund der getroffenen
Festsetzungen zu Stellplatzen und der Grundstiickszufahrt nachbarrechtswidrig sei.

Es ist zutreffend, dass der Bebauungsplan den Standort der Zufahrt und der Stellplatze
nicht abschlie®end konkret, sondern nur rahmengebend festsetzt. Die Annahme, dass die
ErschlieBung von Osten erfolgt und Stellplatze nur auRerhalb der Flachen und Baume
zum Erhalt zulassig sind, ist zutreffend. Eine besondere Beeintrachtigung der Nachbarn
ist jedoch dadurch nicht erkennbar.

Die Zufahrt kann nicht entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze erfolgen, da der Grofiteil
des dort befindlichen Baumbestandes im Rahmen der Anderung des Bebauungsplanes
planungsrechtlich gesichert wurde (von daher ist auch der Bezug zum Urteil des OVG
NRW, Beschl. v. 05.11.2015, Az. 10 8 1041/15 hier nicht relevant, welches sich auf eine
langere Zufahrt entlang der Nachbargrenze bezieht). Beeintrachtigungen der
Gartenbereiche der nérdlich angrenzenden Grundstiicke sind daher nicht zu erwarten.
Zudem wurde die Anzahl der Wohneinheiten auf maximal zwei Wohneinheiten begrenzt,
sodass nicht mit einem unverhaltnismaligen ,Verkehrsaufkommen® zu rechnen ist,
welches ggfs. unzumutbare Larm- und Geruchsimmissionen verursachen wirde. Die
Anderung des Bebauungsplanes ermdglicht eine fiir das stadtebauliche Umfeld
vertragliche Nachverdichtung ohne eine signifikante Zunahme des Verkehrs oder zu
erwartende ausufernde Stellplatzkonflikte oder Stérungen durch Nebenanlagen.

In dem zitierten § 15 der BauNVO steht festgeschrieben, dass bauliche und sonstige
Anlagen im Einzelfall unzulassig sind, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder
Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets widersprechen und, wenn von ihnen
Belastigungen oder Stérungen ausgehen koénnen, die nach der Eigenart des Baugebiets
im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind. Im vorliegenden Fall trifft
davon keine der genannten Bedingungen zu. Durch ein Wohnhaus mit max. zwei
Wohneinheiten in einem Allgemeinen Wohngebiet sind keine unzumutbaren
Belastigungen oder Stérungen zu erwarten. Die Annahme des Eingebers, dass die
Errichtung der Stellpldtze und der Zufahrt erstmalig zu unzumutbaren Larm- und
Geruchsimmissionen fiihren wird, wird daher zurtickgewiesen.

Es wird zuriickgewiesen, dass es sich bei dem Plangebiet um einen ,bisher geschitzten
Bereich® handele. Das Plangebiet beinhaltet faktisch planungsrechtliches Bauland (WA)
und ist im Flachennutzungsplan der Stadt Rheine als Wohnbauland dargestellt; die in der
Begrindung zur Planung gewahlte Einstufung als zuletzt brach liegendes Grundstick ist
zutreffend.

Zu ,,3. Nebenanlagen“:

Eine unzulassige Konfliktverlagerung in das Baugenehmigungsverfahren — aufgrund der
geplanten Nebenanlagen — ist ebenso wenig erkennbar, wie eine Verletzung des
Rucksichtnahmegebotes.

Zutreffend ist, dass es sich bei dem geplanten Pool um eine Nebenanlage i. S. d. § 14
BauNVO handelt und diese gemal textlicher Festsetzung im Bebauungsplan nicht
innerhalb der Flachen mit Bindung fur Bepflanzungen und fir den Erhalt von Baumen
errichtet werden dirfen. Das der Eingeber daraus folgert, dass dieser an der nérdlichen
Nachbargrenze zwischen den Flachen mit Bindung fur Bepflanzungen und fir den Erhalt
von Baumen liegen wird, ist hingegen nicht nachvollziehbar. Zumal eine ErschlieBung des
Plangebietes unter Beachtung der Flachen mit Bindung fiir Bepflanzungen und fiir den
Erhalt von Baumen dann faktisch nicht mehr méglich ware.

Ob eine ,Unterordnung“ und bauordnungsrechtliche Zulassigkeit der Nebenanlage
gegeben ist, wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens geprift und ist nicht
Regelungsinhalt des — nur den planungsrechtlichen Rahmen liefernden -
Bebauungsplanes.

Der Anregung, eine Festsetzung in den Bebauungsplan aufzunehmen, dass
Nebenanlagen nicht auBerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflache zulassig sind, wird
mangels Erfordernisses nicht gefolgt. Auch deshalb nicht, weil fur die umliegenden



Grundstucke auch keine diesbezuglichen Reglementierungen vorliegen und dies dem
Gleichheitsgrundsatz widersprechen wirde.

Zu , ll. 6ffentliche Interessen

1. Funktion des Anderungsbereichs*:

Es wird zurlickgewiesen, dass die Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes die
Bedeutung der bisherigen Nutzung des Grundstlicks verkenne, wenn diese als
Brachflache ohne besondere Funktion (S. 4 der Begriindung) bezeichnet wirde. Zudem
handelt es sich auch nicht um eine ,Freiflache im planungsrechtlichen Sinn. Das
Plangebiet ist faktisch eine brach liegende Wohnbaulandflache inklusive einer bereits
bestehenden planungsrechtlich abgesicherten baulichen Nutzungsmoglichkeit. Im
rechtskraftigen Bebauungsplan ist die Flache als Allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt und im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt.

Der Baumbestand wurde im Rahmen der artenschutzfachlichen Priifung beachtet und
wird planungsrechtlich umfassend gesichert und fast vollstandig erhalten. Zudem wurden
ebenso Festsetzungen zum Artenschutz in die 2. Anderung des Bebauungsplanes
aufgenommen. Somit wird auch der gem. Eingeber ,gebietspragende® Griinbestand
langfristig gesichert.

Ein allgemeines ,6ffentliches Interesse“ an der Erhaltung des bisherigen, unbebauten
Zustandes des fur Wohnbauzwecke stets vorgesehen Privatgrundstickes ist nicht
erkennbar. Es handelt sich hier vielmehr um geaulerte Einzelinteressen des
angrenzenden Nachbarn. Zudem ist es nach gefestigter Rechtsprechung so, dass das
Rucksichtnahmegebot nicht den Erhalt bisheriger ,Aussichtsmoglichkeiten® von einem
Grundstuck schutzt; auch ein Anspruch darauf, dass eine bisherige — gunstige — Situation
unverandert erhalten bleibt, besteht nicht (vgl. BVerwG 4.9.1997 — 1 L 139/96; BVerwG
2.8.2007 — 4 BN 29/07).

Zu ,,2. Erhaltung der geschiitzten Baume*:

Die Bedenken, dass das Interesse des Baumschutzes nicht ausreichend in die Abwagung
eingestellt wurde, wird entschieden zuriickgewiesen.

Der Hinweis, auf den Widerspruch in Kapitel 7.5 der Begrindung, die an einer Stelle
versehentlich davon spricht, dass alle Baume auf3erhalb der Baugrenze lagen, wird zur
Kenntnis genommen. Die Begrindung wird entsprechend redaktionell angepasst: Eine
Eiche befindet sich innerhalb der Baugrenze, weshalb der Terminus in ,fast alle®
abgeandert wird.

Weitere gegensatzliche Formulierungen wurden in der Begrindung nicht gefunden. Das
Baufeld wurde unter Berlcksichtigung des vorhandenen Baumbestandes bewusst so
festgesetzt, dass in diesem Bereich bei Ermdglichung der geplanten Bebauung lediglich
ein Baum entfernt werden muss. Mit Ausnahme der begriindeten drei Baumfallungen wird
der gesamte sonstige Baumbestand gesichert. Fir die entfallenden Baume, die
entsprechend im Plan gekennzeichnet sind, ist ein entsprechender Ausgleich gem.
Baumschutzsatzung festgesetzt.

Der Hinweis, dass nicht hinreichend begriindet sei, warum die beiden Baume an der
norddstlichen Grundstlicksecke nicht in eine Flache mit Bindungen zum Erhalt von
Baumen aufgenommen wurde, sondern einzeln als zu erhaltende Baume festgesetzt
wurden, wird zur Kenntnis genommen. Die ,flachigen Festsetzungen® im Norden, Westen
und Sudosten erfolgten auf Grund der Vielzahl an Baumen und den Ubergreifenden
Kronenbereichen. Da im Nordosten lediglich zwei Baume gesichert werden, wurden diese
entsprechend als Einzelbdume gesichert.

Es ist nicht zutreffend, dass die Bauarbeiten zur Errichtung des Wohnhauses im Kontext
des Baumschutzes nicht betrachtet wurden. Der Bebauungsplan trifft die Festsetzung,
dass die DIN 18920 "Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei
Baumalinahmen" sowie die Richtlinie fir die Anlage von StralRen, Teil Landschaftspflege,
Abschnitt 4 "Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei BaumalRnahmen"
(RAS-LP 4) zu beachten ist. Das dies nicht ausreichend sei, wird zurlickgewiesen. Eine



Festsetzung in einem Bebauungsplan ist rechtlich bindend, die Baume missen
entsprechend geschutzt werden, um Schaden zu verhindern. Sollte es widererwartend
dennoch zu einer Schadigung kommen, greifen die Bestimmungen der
Baumschutzsatzung und ist der Baumentfall adaquat zu ersetzen.

Die Baustellenzufahrt und die Organisation der Baustelle ist nicht Regelungsinhalt des
Bebauungsplanes. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind rechtlich bindend und
daher im Rahmen der Realisierung des Bauvorhabens zu beachten.

Zu ,,2. Brandschutz“:

Im Rahmen der Anderung des Bebauungsplanes wurde geprift, ob eine ErschlieRung der
Feuerwehr Uber die geplante Zufahrt zum Grundstick grundsatzlich moglich ist (Radien).
Zudem wurde im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2
BauGB die Feuerwehr der Stadt Rheine beteiligt. Es wurden keine Bedenken zur Planung
geaulert.

Die Bedenken hinsichtlich des Brandschutzes werden daher nicht geteilt.

Entgegen der Aussage des Eingebers, erfolgt keine ,unzuldssige Konfliktverlagerung in
das Baugenehmigungsverfahren®: Die weitergehenden Anforderungen des Brandschutzes
werden im bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren (berprift und sind nicht
Regelungsinhalt des rahmengebenden Bebauungsplanes.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass sich der Mandant des Eingebers eine Uberpriifung
des Bebauungsplans im Normenkontrollverfahren bzw. die Erhebung einer Klage gegen
die anstehende Baugenehmigung vorbehalt.

2. Beteiligung der Trager offentlicher Belange geméaR § 4 Abs. 2 BauGB
i.V.m. § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB und § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB

2.1 Kreis Steinfurt, Der Landrat
Stellungnahme vom 24.03.2020

Inhalt:

Naturschutz und Landschaftspflege

Laut textlichen Festsetzungen und Kapitel 6.7 der Begriindung zum Bebauungsplan soll
der Baumbestand in den entsprechend festgesetzten Fldchen erhalten bleiben. Im
nérdlichen Bereich der festgesetzten Baugrenze gibt es jedoch eine Uberschneidung mit
dem Kronenbereich des Baumbestandes. Zudem sind Befestigungen fiir Zufahrten in den
mit Erhaltungsgebot festgesetzten Fldchen gestattet. Ich weise darauf hin, dass aus
fachlicher Sicht der Erhalt nur gewéhrleistet ist, wenn die Baugrenzen mindestens
auBBerhalb des Kronentrauf- und Wurzelbereiches liegen und eine Versiegelung (auch
eine Teilversiegelung) ausgeschlossen wird.

Fiir einen dauerhaften Erhalt wird angeregt, die Baugrenzen aul3erhalb des Kronentrauf-
und Wurzelbereiches festzusetzen und die Méglichkeit, Versiegelungen fiir Zufahrten in
den Flachen mit Erhaltungsgebot zu errichten, zu streichen.
Des Weiteren gebe ich zu bedenken, dass durch mbégliche Entwésserungsmalinahmen im
Rahmen der Baustelleneinrichtung oder durch Drainagen Schédigungen der zu
erhaltenden B&dume nicht ausgeschlossen werden kénnen. Daher rege ich an, in den Plan
eine Festsetzung aufzunehmen, nach der gutachterlich zu Gberpriifen ist, ob sich durch
eine mdglicherweise erforderliche bauzeitliche Absenkung des Grundwassers
Auswirkungen auf den zu erhaltenden Baumbestand ergeben. Es sollte dargelegt werden,
ob es in Folge einer Entwédsserung zu einer dauerhaften Verdnderung der
Grundwasserverhéltnisse kommt. Gegebenenfalls sollten geeignete Mallnahmen
getroffen werden, um negative Auswirkungen auf den Baumbestand zu verhindern.




Des Weiteren wird angeregt, die textliche Festsetzung zum Erhalt von Gehdlzen
dahingehend zu ergénzen, dass diese auch bei Abgang durch Beschadigungen oder bei
Féallungen ersetzt werden miissen.

Artenschutzrechtliche Belange

Konflikte mit dem Artenschutz kbénnen auf Grundlage des vorliegenden Planes nicht
ausgeschlossen werden.

Die Kontrolle der Bdume fand im September statt. Aufgrund der Belaubung ist es nicht
moglich, dass alle Bdume komplett einzusehen waren. Aufgrund dessen ist ein
Ausschluss von Quartierpotential flir mehrere Fledermausarten (grof3er Abendsegler,
Kleinabendsegler, Braunes Langohr, Wasserfledermaus) nicht mdéglich. Es wird
empfohlen eine weitere Kontrolle der Bdume im unbelaubten Zustand vorzunehmen, um
ein Quartierpotenzial dieser Arten ausschlief3en zu kénnen.
Weiterhin sind die Héhlenbriiter (Kleinspecht, Gartenrotschwanz, Feldsperling) nicht
génzlich auszuschliefSen. Um Brutstétten dieser Arten auszuschlieBen, wird ebenfalls eine
erneute  Kontrolle  der  Bdume im  unbelaubten  Zustand  empfohlen.
In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass Tierarten, die im Rahmen einer
worst-case-Betrachtung nicht sicher ausgeschlossen werden kbénnen, als reale
Vorkommen betrachtet werden miissen.
Daraus kann sich gegebenenfalls die  Notwendigkeit von vorgezogenen
AusgleichsmalRnahmen ergeben.

Die textliche Festsetzung zum Artenschutz ist um fFolgendes zu ergédnzen:
Fir die Geholzféllung und den artenschutzrechtlichen Ausgleich sind folgende
Malnahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte erforderlich:

- Jeder potenzielle Quartiersbaum ist vor der Féllung oder Entastung durch einen
Fledermausfachgutachter zu (berpriifen. Auf dieser Grundlage ist durch den
Fachgutachter festzulegen, ob und ggf. welche VermeidungsmalBnahmen und/oder
Ausgleichsmalinahmen zur Féllung des Baums erforderlich sind. Den Anweisungen des
Fachgutachters ist hierbei unbedingt Folge zu leisten. Zudem ist der Antragsteller
verpflichtet, geeignetes technisches Gerét zur Durchfiihrung der unten beschriebenen
MaRnahmen zur Unterstiitzung der 6kologischen Baubegleitung bereitzustellen.

- Als Vermeidungsmalinahmen fiir Bdume mit kritischem Quartierpotenzial ist eine
Vorabkontrolle der Strukturen auf Besatz durch Flederméause, ggf. mit Hilfe eines
Endoskops, zu bevorzugen. Sollte aufgrund von Unerreichbarkeit eine derartige
Vorabkontrolle des Quartierpotenzials nicht méglich sein, sind alternativ eine
abschnittweise Féllung oder eine behutsame Féllung des Baums (der Baum darf nicht auf
das Quartierpotenzial abgelegt werden) durchzufiihren. Bdume, bei denen keine
Vorabkontrolle auf Besatz méglich ist, sind nach der behutsamen Féllung auf Besatz zu
kontrollieren.

- Gefundene Flederméuse sind auf Verletzungen zu untersuchen und unversehrte Tiere
ggf. nach kurzzeitiger Hélterung wieder freizulassen. Verletzte Tiere sind an eine
Auffangstation zu vermitteln

Aufgrund des hohen Potentials fiir Flederméuse sind fiir die AuBenbeleuchtung nur
insekten- und fledermausfreundliche Leuchtmittel mit einer Hauptintensitit des
Spektralbereiches (ber 500 nm bzw. maximalem UV-Licht-Anteil von 0,02 % zuléssig
(geeignete marktgédngige Leuchtmittel sind zurzeit Natriumdampflampen® und LED-
Leuchten mit einem geeigneten insektenfreundlichen Farbton, z. B. Warmweil3, Gelblich,
Orange, Amber, Farbtemperatur CCT von 3000 K oder weniger Kelvin). Die Beleuchtung
ist méglichst sparsam zu wéhlen und Dunkelrdume sind zu erhalten (z. B. keine
Beleuchtung der verbliebenen B&ume). Dazu sind die Lampen mdglichst niedrig
aufzustellen. Es sind geschlossene Lampenkdrper mit Abblendungen nach oben und zur
Seite zu verwenden, so dass das Licht nur direkt nach unten strahlt. Die
Beleuchtungsdauer ist auf das notwendige Mal3 zu begrenzen.




Abwagungsempfehlung:
Die Baugrenzenausweisungen wurden auf Basis der Planungsziele und in Abstimmung
mit den Technischen Betrieben der Stadt Rheine — Fachbereich Grin getroffen. Die
dargestellten kleinteiligen Uberschneidungen der Baugrenzen in den anzunehmenden
Wurzelbereich einzelner Baume werden als in der konkreten Situation vertretbar und den
Erhalt der betroffenen Baume nicht malgeblich gefahrdend eingestuft. Ein geringes
Restrisiko fur eine partielle Beeintrachtigung der betroffenen Einzelbdume bleibt; sollte es
dabei wider Erwarten zu einem Ausfall kommen, ware dieser wie gefordert auch geman
den Bestimmungen auszugleichen (vgl. Festsetzung Nr. 8.5). Ein merklicher Verlust der
Grinpragung und Struktur des Standorts ware aus den genannten Aspekten und vor dem
Hintergrund, dass dort nur wenige Einzelbdume des groRRen, 29 Baume umfassenden
Gesamtbestands betroffen sind, jedoch nicht zu erwarten.
Der Entwurf der Anderung des Bebauungsplans enthalt bereits umfangreiche und mit der
fur Baumschutz zustandigen Fachstelle Grin der Technischen Betriebe der Stadt Rheine
abgestimmte Festsetzungen und Ausflihrungen, die sowohl auf die allgemein geltenden
Anforderungen aus der Baumschutzsatzung der Stadt Rheine verweisen, wie auch auf die
konkret in der Situation zu berlcksichtigende weitergehende Erfordernisse benennen und
verdeutlichen (vgl. Festsetzung Nr. 8 und Hinweise zum Baumschutz im
Planzeichnungsentwurf).
In den Festsetzungen und Ausflihrungen wird auch der nétige Ersatz bei Beschadigungen
oder Ausfall bzw. Fallungen (sofern zulassig) geregelt bzw. auf die Regelungen der
geltenden und neben den Planvorgaben zu beachtenden Baumschutzsatzung der Stadt
Rheine verwiesen.
Den Anregungen, die Baugrenzen auflerhalb des Kronentrauf- und Wurzelbereiches
festzusetzen und die festgesetzte Mdoglichkeit, Versiegelungen fur Zufahrten in den
Flachen mit Erhaltungsgebot zu errichten, zu streichen, wird daher nicht gefolgt.

Die Bedenken zu den Grundwasserverhdltnissen und die Auswirkungen auf den
Baumbestand werden zur Kenntnis genommen, jedoch zurtckgewiesen. Die innerhalb
der Baugrenze liegende Flache umfasst eine Grofe von ca. 740 gm. Aufgrund dieser im
Vergleich zu den groflrdumigen Grundwasserstromen relativ geringen FlachengrolRe
sowie der zeitlichen Begrenztheit der Bauphase sind keine erheblich negativen
Auswirkungen auf das Grundwasser oder den Baumbestand zu erwarten. Daruber hinaus
liegt die Flache zentral in einem Wohngebiet und es bestehen bereits anthropogen
bedingte Stérungen des Wasserhaushaltes. Der Anregung, in den Plan eine Festsetzung
aufzunehmen, nach der gutachterlich zu Uberprifen ist, ob sich durch eine
mdglicherweise erforderliche bauzeitliche Absenkung des Grundwassers Auswirkungen
auf den zu erhaltenden Baumbestand ergeben, wird daher nicht gefolgt.

Bezogen auf den Artenschutz wurden die vom begutachtenden Blro fachlich
empfohlenen MalRnahmen als Festsetzungen aufgenommen. Diese beinhalten eine
ausdrickliche Fallzeitraumbeschrankung (sofern Fallungen Uberhaupt zuldssig sind)
sowie — wie in der Stellungnahme gefordert — weitergehende fachlich begleitete Kontrollen
bei aulerhalb dieses Zeitraums geplanten Eingriffen (vgl. Textliche Festsetzung Nr.9).
Moglichen  ArtenschutzverstoRen wird somit hinreichend im Rahmen der
planungsrechtlichen Festsetzungen vorgebeugt.

Der Anregung, eine weitere Kontrolle der Baume im unbelaubten Zustand vorzunehmen,
wurde am 07.04.2020 gefolgt. Die zu diesem Zeitpunkt bestehenden 29 Baume wurden
nochmals hinsichtlich des Vorhandenseins von Baumhohlen untersucht. Da erneut keine
Baumhohlen festgestellt wurden, |asst sich ein Quartierspotenzial flir Fledermause und
Hoéhlenbriter ausschliefen. Der Anregung, die textliche Festsetzung zum Artenschutz zu
erganzen, wird daher nicht gefolgt.

Die Forderungen zur Beleuchtung sind stadtebaulich nicht begrindbar und
artenschutzrechtlich nicht durchsetzbar, da keine Quartiere vorliegen. Sie werden daher
lediglich erganzend als Hinweis zur Vermeidung unnétiger Lichtverschmutzung und zum



Beibehalt von Dunkelrdumen zum Schutz von Fledermausen und Insekten in die
Planzeichnung aufgenommen:

= Aufnahme folgenden Hinweises in die Planzeichnung:

Vermeidung von Lichtverschmutzung

Die Untere Naturschutzbehdrde (Kreis Steinfurt) empfiehlt zur Vermeidung von
Lichtverschmutzung und zum weitestgehenden Erhalt des Plangrundstiicks als
Jagdrevier fur Fledermause fiur eine Auflenbeleuchtung nur insekten- und
fledermausfreundliche Leuchtmittel mit einer Hauptintensitat des Spektralbereiches
uber 500 nm bzw. maximalem UV-Licht-Anteil von 0,02 % zu verwenden. Als
geeignete marktgangige Leuchtmittel werden z. Zt. Natriumdampflampen und LED-
Leuchten mit geeignetem insektenfreundlichen Farbton, z. B. Warmweil}, Gelblich,
Orange, Amber, Farbtemperatur CCT von 3000 K oder weniger Kelvin genannt. Die
Beleuchtung soll moéglichst sparsam gewahlt und Dunkelrdume sollten erhalten werden
(z. B. keine Beleuchtung der verbleibenden Baume). Dazu sind die Lampen mdglichst
niedrig aufzustellen. Es sind geschlossene Lampenkdrper mit Abblendungen nach
oben und zur Seite zu verwenden, so dass das Licht nur direkt nach unten strahlt. Die
Beleuchtungsdauer soll auf das notwendige Mal} begrenzt werden.

2.2 Deutsche Telekom Technik GmbH T NL West, PTI 15
Stellungnahme vom 15.05.2020

Inhalt:
Gegen die vorgelegte 2. Anderung des Bebauungsplanes 304 Gellendorfer Mark — West
bestehen keine Einwénde.
Im angegebenen Planbereich betreibt die Telekom keine Telekommunikationslinien, wie
aus dem beigefligten Lageplan ersichtlich ist.
Ostlich an den Planbereich angrenzend befinden sich Telekommunikationslinien punktuell
gesichert, aber unveréndert in ihrer Trassenlage verbleiben kénnen. Der Bestand und der
Betrieb der vorhandenen TK-Linien miissen weiterhin gewéhrleistet bleiben.

Abwagungsempfehlung:
Es bestehen keine Einwénde gegen die geplante Anderung. Der Bestand und der Betrieb
der aulRerhalb des Geltungsbereiches vorhandenen TK-Linien bleiben durch die Planung
gewahrt. Da auf eine angrenzende TK-Linie hingewiesen wird, wird diese nachrichtlich in
die Planzeichnung aufgenommen mit Erganzung eines Hinweises, dass sich im
angrenzenden Strallenraum Leitungen befinden, deren Bestand und Betrieb von
Vorhabentragern zu gewahrleisten sind.

= Aufnahme der TK-Leitung nachrichtlich und folgender Hinweis in der Planzeichnung:

In der Graf-von-Stauffenberg-Stralie befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom
Technik GmbH zur Versorgung der vorhandenen Bebauung. Der Bestand und der Betrieb
muissen gewahrleistet bleiben.




