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Tagesordnungspunkt:

Bebauungsplan Nr. 33 "Blumenhof"; gleichzeitig 49. Anderung des FNP der Gemeinde Eitorf
Hier: Abwagung der Anregungen der TOB im Verfahren gem. § 4 (1) BauGB

| Beschlussvorschlag:

Die Beschlussvorschlage ergeben sich aus der Begrindung.

Begriindung:

1.

Bezirksregierung Diisseldorf, Kampfmittelbeseitiqungsdienst, Schreiben vom

21.12.2011

» im 0.g. Schreiben haben Sie mich gebeten, fir den beschriebenen Bereich eine Luftbildaus-
wertung hinsichtlich der Belastung mit Kampfmitteln vorzunehmen.

Dieser Bereich ist identisch mit jener Flache, die ich bereits ausgewertet habe. Ich verweise
daher auf die alte Stellungnahme 22.5-3-5382016-79/09 vom 27.04.2009.

Zwischenzeitlich haben sich keine neuen Erkenntnisse zur Kampfmittelbelastung fir den be-
antragten Bereich ergeben.”

Schreiben vom 27.04.2009
.Die Auswertung des o0.g. Bereiches war maglich.

Die mir vorliegenden Informationen ergeben keine Hinweise auf das Vorhandensein von
Kampfmitteln. Eine Garantie auf Kampfmittelfreiheit kann gleichwohl nicht gewahrt werden.
Generell sind Bauarbeiten sofort einzustellen, sofern Kampfmittel gefunden werden. In diesem
Fall ist die zustédndige Ordnungsbehdrde, mein KBD oder die nachstgelegene Polizeidienst-
stelle unverzuglich zu verstandigen.



Erfolgen zusatzliche Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbei-
ten, Pfahigriindungen etc. empfehle ich eine Sicherheitsdetektion. Die weitere Vorgehenswei-
se ist dem beiliegenden Merkblatt zu entnehmen. Vorab werden dann zwingend Betretungser-
laubnisse der betroffenen Grundstiicke und eine Erklarung inkl. Plane Uber vorhandene Ver-
sorgungsleitungen bendtigt. Sofern keine Leitungen vorhanden sind, ist dieses schriftlich zu
bestatigen.”

Abwagung:
In den Textfestsetzungen ist unter ,C Hinweise“ folgender Wortlaut enthalten:

,Der Fund von Kampfmitteln ist an die zustandige Ordnungsbehoérde oder den Kampfmittelbe-
seitigungsdienst der Bezirksregierung Disseldorf oder die nachstgelegene Polizeistelle zu
melden. Es wird empfohlen eine Sicherheitsdetektion bei Erdarbeiten mit erheblichen mecha-
nischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgrindungen etc. durchzufiihren. Das Merkblatt
fir das Einbringen von ,Sondierbohrungen® der Bezirksregierung Disseldorf, Kampfmittelbe-
seitigungsdienst NRW-Rheinland einschlieBlich der zu beachtenden Auflagen wie etwa die
Betretungserlaubnis der betroffenen Grundstiicke, eine Erklarung und Plane iber vorhandene
Versorgungsleitungen bzw. die schriftliche Bestatigung, sofern keine Leitungen vorhanden
sind, ist zu beachten.”

Es besteht kein weiterer planerischer bzw. abwagungsrelevanter Handlungsbedarf.

Beschlussvorschlag:

Der Hinweis auf das ,Nicht-Vorhandensein® von Kampfmitteln wird zur Kenntnis genom-
men. Da eine Garantie auf Kampfmittelfreiheit nicht gewahrt ist, ist unter ,C Hinweise"
Punkt Nr. 8 in den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan beschrieben, wie man
sich bei Fund von Kampfmitteln zu verhalten hat.

Wasserverband Rhein-Sieq-Kreis, E-Mail vom 27.12.2011

~der Bbpl. Nr. 33 Blumenhof liegt im Einzugsgebiet des Erlenbaches. Aufgrund der nicht aus-
reichenden hydraulischen Leistungsfahigkeit des Gewasser sowie seiner baulichen Anlagen
(Verrohrungen und Durchldsse) empfehle ich bei den weiteren Planungen jegliche negative
Veranderung auf das Abflussregime im Einzugsgebiet des Gewasser zu vermeiden. Eine Be-
nutzung des Gewasser zur Ableitung von Regenwasser oder Drainagewasser kann erst nach
erfolgtem Ausbau erfolgen.”

Abwagung:

Fur das Bebauungsplangebiet wurde durch das Ingenieurblro Dr. Abel, Siegen, ein geotech-
nischer Bericht zur Versickerungsfahigkeit des Untergrundes erstellt. Es wurden auf das Ge-
lande verteilt 6 Schirfgruben bis zu Tiefen zwischen 2,00 m und 2,50 m eingerichtet, die dort
vorgefundenen Bodenverhaltnisse erkundet und die Versickerungsfahigkeit gepruft. Zur Versi-
ckerungsfahigkeit variieren die Durchlassigkeitsbeiwerte, halten sich aber Uberwiegend im
Rahmen der fir eine Versickerung bestehenden Empfehlungen. Allerdings empfiehlt der Gut-
achter linienférmige und flachige Anlagen mit einem Notliberlauf an einen Vorfluter. Die kon-
krete Entwasserungsplanung wird in Abstimmung mit dem Wasserverband und den Gemein-
dewerken vorgenommen. Die Anregung des Wasserverbandes wird in der Form bertcksich-
tigt, dass negative Veranderungen auf das Abflussregime im Einzugsgebiet des Erlenbaches
mdglichst vermieden werden.

Die Entwasserungsplanung soll vor der Durchfiihrung der Beteiligung der Offentlichkeit nach §
3 Abs. 2 BauGB ausgearbeitet werden und in die Bebauungsplanebene integriert werden.

Beschlussvorschlag:

Den Anregungen wird gemal Abwagung stattgegeben. Es erfolgt eine intensive Abstim-
mung der weiteren Planung mit dem Wasserverband, so das gezielt eine Lésung erarbei-
tet werden kann.



3. Amprion GmbH, Dortmund, Schreiben vom 12.12.2011

»im Planbereich der 0.a. Malnahme verlaufen keine Hochspannungsleitungen unseres Unter-
nehmens.

Diese Stellungnahme betrifft nur die von uns betreuten Anlagen des 220- und 380-kV-Netzes.

Ferner gehen wir davon aus, dass Sie bezlglich weiterer Versorgungsleitungen die zustandi-
gen Unternehmen beteiligt haben.*

Beschlussvorschlag:

Der Ausschuss nimmt zur Kenntnis, dass keine Hochspannungsleitungen der Amprion
GmbH von der Planung betroffen sind. Weitere Versorgungsunternehmen wurden eben-
falls an der Planung beteiligt.

4. RWE Westfalen-Weser-Ems Netzservice GmbH, Dortmund, Schreiben vom 12.12.2011

»im Planbereich der 0.a. MalRinahme verlaufen keine 110-kV-RWE-Hochspannungsleitungen.

Planungen von 110 kV-Hochspannungsleitungen flir diesen Bereich liegen aus heutiger Sicht
nicht vor.

Diese Stellungnahme betrifft nur die von uns betreuten Anlagen des 110-kV-Netzes.
Die Amprion GmbH, Rheinlanddamm 24, 44139 Dortmund, haben Sie separat beteiligt. Be-

ziglich der im Planbereich vorhandenen 220-/380-kV-Hochspannungsfreileitungen erhalten
Sie von dort eine gesonderte Stellungnahme.”

Abwagung:

Fir die Ebene des Bebauungsplanes ergibt sich aufgrund der vorgebrachten Anregungen kein
weiterer planerischer bzw. abwagungsrelevanter Handlungsbedarf.

Beschlussvorschlaq:

Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen.

5. Landwirtschaftskammer Nordrhein-Westfalen, Kéln, Schreiben vom 22.12.2011

».gegen die 0.g. Planungen der Gemeinde Eitorf bestehen seitens der Landwirtschaftskammer
Nordrhein-Westfalen, Kreisstelle Rhein-Sieg-Kreis erhebliche Bedenken.

Durch die o.g. Planungen gehen der Landwirtschaft wertvolle Produktionsflachen auf Dauer
verloren. Darlber hinaus werden die verbleibenden Flachen, durch unglinstige Anschnitte,
unwirtschaftlich verkleinert. Auch werden zuséatzliche Ausgleichs- und Kompensationsmaf3-
nahmen den Verbrauch landwirtschaftlicher Nutzflachen verstarken.

Die Ausweisung des Baugebietes in unmittelbarer Nahe zu landwirtschaftlichen Produktions-
flachen und —statten beschwort unweigerlich weitere Konflikte mit der zukinftigen Bevdlke-
rung hervor, besonders im Bereich Geruchs- und Larmemissionen.

Auch wird von unserer Seite, aufgrund der vorliegenden Entwicklungszahlen, die Notwendig-
keit dieser Ausweisung zusatzlicher Baugebiete bezweifelt.

Im Interesse der verbleibenden Landwirtschaft sollte die 0.g. Planung noch einmal Gberdacht
werden.”

Abwagung:

Die im Plangebiet gelegenen landwirtschaftlichen Flachen stehen Uberwiegend im Eigentum
der Gemeinde Eitorf. Der ehemalige Eigentimer dieser Flachen ist nun Pachter. Grundlage



des Kaufvertrages war, dass die Gemeinde die angekaufte Flache zu Bauland entwickeln
mdchte. Aus diesem Grunde wurde im Kaufvertrag eine Wertsicherungsklausel vereinbart. Sie
sichert dem ehem. Eigentiimer zu, bei einer Entwicklung seiner landwirtschaftlichen Flache zu
Bauland den dadurch erzielten Mehrwert ausgeglichen zu bekommen. In dem nach dem
Kaufvertrag geschlossenen Pachtvertrag wurde wegen der beabsichtigten Baulandentwick-
lung auf Ubliche Kiindigungsfristen verzichtet. Ebenso wurde festgestellt, dass es sich bei die-
sem Pachtverhaltnis nicht um einen Landpachtvertrag handeln sollte.
Da die Gemeinde Eitorf
e Eigentimerin der groRen Grinflache ist,
e die nach der Entwicklung des Gebietes ubrig bleibende Flache weiter im Eigentum
behalt und
e die Flachen bereits jetzt (Pachtvertrag mit jederzeitigem Widerruf) der Landwirtschaft
praktisch entzogen sind,
werden fur die Landwirtschaft auch keine unwirtschaftlichen Restflachen Gbrig bleiben.
Aufgrund familidrer Anderungen hat der ehemalige Eigentiimer dieser Flachen selbst ein gro-
Res Interesse an der Umsetzung des Bebauungsplanes.

Im Vorfeld der Einleitung hat die Gemeinde das stadtebauliche Erfordernis zur Aufstellung des
Bebauungsplanes bzw. Anderung des Flachennutzungsplanes gepriift. Dabei hat sich insbe-
sondere ein Belang herauskristallisiert, der das stadtebauliche Erfordernis nach Bereitstellung
von Wohnbauflachen begriindet:

Mit der beabsichtigten Ausweisung mochte die Gemeinde ihrer im BauGB verankerten Aufga-
be gerecht werden, wonach sie in ausreichendem Male Flachen bereitstellen soll, die fir bau-
liche Zwecke genutzt werden kénnen. GemaR den Planungsleitlinien des BauGB haben die
Gemeinden u.a. die Aufgabe, zur Férderung des Wohnungsbaus den Bauwilligen geeignete,
im Eigentum der Gemeinde befindliche Grundstiicke als Bauland fur den Wohnungsbau zu
angemessenen Preisen zu Uberlassen. Darliber hinaus besteht die Verpflichtung fir die Ge-
meinde, geeignete Grundstlicke zu beschaffen, diese baureif zu machen und als Bauland den
Bauwilligen zu Uberlassen. Ziel dieser Vorgehensweise ist es, einem weiten Kreis der Bevol-
kerung zur Eigentumsbildung zu verhelfen. Hierzu hat die Gemeinde in ihrem Gebiet unter Be-
ricksichtigung einer stadtebaulich geordneten Entwicklung geeignete Flachen in einem aus-
reichenden Umfang auszuweisen, so dass eine Bebauung vorrangig geférdert werden kann.
Um dieser stadtebaulichen Zielsetzung gerecht zu werden, hat die Gemeinde ca. 2,6 ha der
im Plangebiet gelegenen Flachen erworben. Durch den gemeindlichen Erwerb ist die Markt-
verfugbarkeit der ,neuen® Siedlungsflachen gegeben und das Entstehen von Bauliicken tber
eine langen Zeitraum kann vermieden werden.

Die Notwendigkeit nach Ausweisung von Wohnbauflachen ergibt sich aus der Bevolkerungs-
prognose fur die Gemeinde Eitorf. So prognostiziert u.a. die Bertelsmann — Stiftung fir die
Gemeinde bis zum Jahr 2025 einen Bevolkerungszuwachs von ca. 5,1%. Lt. Aussagen der
Bertelsmann-Stiftung weist die Gemeinde Eitorf den Charakter einer ,stabilen Gemeinde im
landlichen Raum mit hohem Familienanteil“ auf und hat als wesentliche Merkmale eine wach-
sende Bevolkerung mit einem hohen Anteil an Kindern und Jugendlichen. SchlieBlich ist auf
die Vorgaben der Ubergeordneten Ebene der Regionalplanung zu verweisen. So weist der
Regionalplan des Regierungsbezirks Kéln die zur Uberplanung anstehenden Flachen als All-
gemeine Siedlungsflache aus. Somit wird bereits auf dieser Planungsebene der prognosti-
zierten Entwicklung der Gemeinde Eitorf Rechnung getragen.

Die fehlerhafte Einschatzung der in der Stellungnahme vorgebrachten Anregung zum fehlen-
den Planungserfordernis ist u.a. durch eine Rechtsprechung des OVG Rheinland-Pfalz, 1 C
10503/07.0VG vom 11.10.2007 zu belegen. In diesem Urteil ist zum Erfordernis der Planung
und dem Baulandbedarf u.a. folgendes ausgefihrt:

....Die Fehlerhaftigkeit des angegriffenen Plans folgt freilich nicht daraus, dass nach der Auf-
fassung des Antragstellers die stadtebauliche Erforderlichkeit fiir die Planung nicht gegeben
ist. Nach § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB haben die Gemeinden die Bauleitpléne aufzustellen, so-
bald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. In der
Rechtsprechung und im Schrifttum ist anerkannt, dass die Entscheidung, ob und in welcher
Form und in welchem Umfang eine Planung betrieben wird, grundsétzlich dem gerichtlich
nicht Uberpriifbaren Planungsermessen der Gemeinde obliegt und das Tatbestandsmerkmal
der Erforderlichkeit praktisch nur bei groben und einigermal3en offensichtlichen Missgriffen ei-



ne Schranke der Planungsbefugnis darstellt. Was die stadtebauliche Entwicklung und Ord-
nung i.S. des § 1 Abs. 3 BauGB erfordert, ist nicht nach allgemeinen Grundsétzen aus rédumli-
chen Vorgegebenheiten oder sonstigen abstrakten Vorgaben zu bestimmen. Vielmehr legt die
Gemeinde Kraft ihrer Planungshoheit und planerischen Gestaltungsfreiheit selbst fest, welche
stédtebauliche Konzeption mit der Planung verfolgt wird; der Begriff der stédtebaulichen Ent-
wicklung und Ordnung wird durch die politischen Willensentscheidungen der Gemeinde aus-
gefiillt. Insofern besitzt die Gemeinde im Bereich der stddtebaulichen Erforderlichkeit ein wei-
tes planerisches Ermessen. Werden mit einer planerischen Festsetzung Ziele im Rahmen des
der Planung zugrunde liegenden stadtebaulichen Konzeptes verfolgt, dann ist auch die Fest-
setzung erforderlich i.S. von § 1 Abs. 3 BauGB. Zur Planung befugt ist die Gemeinde schon
dann, wenn sie hierfiir hinreichend wichtige stddtebauliche Allgemeinbelange ins Feld fiihren
kann.“

Aufgrund der in der Begriindung zu den Bauleitplanen sowie im Abwagungsvorgang dargeleg-
ten Griinde besteht nach Auffassung der Gemeinde Eitorf sehr wohl ein Erfordernis fiir die Be-
reitstellung von neuen Wohnbauflachen. Insbesondere kann durch die Eigentumsverhaltnisse
— wie erwdhnt — gewabhrleistet werden, dass die Bauflachen dem Markt zur Verfiigung stehen.
Im Gegensatz hierzu ist auf die Gberwiegend im Privateigentum stehenden Bauliicken zu ver-
weisen, auf deren Verfligbarkeit die Gemeinde keinen Einfluss hat.

Beschlussvorschlag:

Den Anregungen wird — gemaf Abwagung — nicht stattgegeben.

Gemeindewerke Eitorf, Schreiben vom 15.12.2011

,die Gemeindewerke Eitorf haben fiir das Wirtschaftsjahr 2012 Planungsmittel fiir das Projekt
Blumenhof vorgesehen.

Die Planung und spatere Ausfiihrung wird in Abstimmung mit lhrem Amt umgesetzt werden.
Sonstige Mallnahmen im Bereich des Planungsgebietes sind derzeit nicht vorgesehen.*

Beschlussvorschlaq:

Der Ausschuss stellt fest, dass z.Z. keine konkreten Anregungen seitens der Gemeinde-
werke vorgebracht werden und nimmt zur Kenntnis, dass der Plan in Abstimmung umge-
setzt wird.

Rhenag, Siegburg, Schreiben vom 30.12.2011

»gegen die 0.g. Bebauungsplanadnderung bestehen unsererseits keine Bedenken.
Gerne sind wir bereit, uns bei der Gestaltung eines nachhaltigen Energiekonzeptes fir diesen
Bereich zu beteiligen.”

Beschlussvorschlaq:

Der Ausschuss nimmt das Angebot der Rhenag, sich bei der Gestaltung eines Energie-
konzeptes zu beteiligen, zur Kenntnis. Welches Energiekonzept umgesetzt wird und in
welcher Form, ergibt sich aus der weiteren Vorgehensweise.

RSAG Siegburg, Schreiben vom 10.01.2012

,zu dem vorliegenden Bauleitplan ist uns leider keine detaillierte Stellungnahme még-
lich.

Von Seiten der RSAG werden gegen die Aufstellung einer Bauleitplanung in der oben ange-
gebenen Lage grundsatzlich keine Bedenken erhoben, wenn folgende Hinweise Beachtung
finden:

Die Erschliefung mit Stralien, Wohnwegen, Wendekreisen und Wendehammern ist so anzu-
legen, dass die Fahrbahnbreite eine reibungslose Miill- und Sperrgutabfuhr — auch mit den
heute liblicherweise eingesetzten Dreiachser-GroBraumwagen — gewahrleistet.

Es ist darauf zu achten, dass Stralleneinmiindungen mit Eckausrundung vorgesehen und
ausgeflihrt sowie StichstralRen mit Wendeanlagen (Wendekreis oder —hammer) geplant und




errichtet werden. Insbesondere Wendekreise bedurfen dabei einen Radius von 9m.

Des Weiteren koénnen drei Wendehdmmertypen Ihrer Auswahl fir Dreiachser-
MiiligroRfahrzeuge benutzt werden (siehe Beiblatt).

Sollte den Vorschriften der Unfallverhiitungsvorschriften (UVV) der Entsorgungsfahr-
zeuge nicht entsprochen werden, kann eine Abfallentsorgung an dem Grundstiick nicht
erfolgen. Somit miisste in den Planungen ein Stellplatz im StraBeneinmiindungsbereich
fiir die Abfallbehilter beriicksichtigt werden.

AuRerdem weisen wird darauf hin, dass gem. des 56. Nachtrages zu den Unfallverhiitungs-
vorschriften (UVV) der Berufsgenossenschaft fir Fahrzeughaltungen Millbeseitigung (VBG §
16) Abfall nur dann abgeholt werden darf, wenn die Zufahrt zu den Mullbehalterstandplatzen
so angelegt ist, dass ein Rickwartsfahren nicht erforderlich ist. Ausgenommen ist ein kurzes
Zuruckstoflen, wenn es fir den Ladevorgang erforderlich ist (z.B. Absetzkippern). “

Abwiégung:
Im Plangebiet ist lediglich am Ende der Planstralle C eine Wendeanlage geplant. Diese Anla-
ge ermoglicht jedoch lediglich einem Pkw ein problemloses Wenden. Flr das Bemessungs-
fahrzeug ,3-achsiges Miillfahrzeug” ist die Wendeanlage nicht ausreichend dimensioniert. Aus
planerischer Sicht ist zu empfehlen, dass zwecks Gewahrleistung einer ordnungsgeméalen
Abfallbeseitigung direkt an dem jeweiligen Baugrundstiick eine der in der Anlage zum Schrei-
ben aufgezeigten Wendeanlage verwendet wird.
Vorbehaltlich der abschlieRenden Priifung im Rahmen der noch zu erstellenden Strallenpla-
nung sollte dies wie oben beschrieben umgesetzt werden.
Die Festsetzung einer Flache fir die Abfallbeseitigung im Einmindungsbereich der Planstra-
Ren A und C wird somit nicht notwendig.

Beschlussvorschlag:

Die Anregung ist — wie in der Abwagung dargelegt — zu berticksichtigen.

Rheinischer Landwirtschafts- Verband e.V., Siegburg, Schreiben vom 10.01.2012

»im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange geben wir die folgende Stellung-
nahme ab:

Betroffen sind in besonderem Male die landwirtschaftlichen Betriebe Clemens Dohrmann,
Zum Heckerhof 8, 53783 Eitorf, Willi Wick, Schiefener Str. 12, 53783 Eitorf. Beide haben unter
dem 27.04.2009 ihre betriebliche Situation schriftlich dargestellt.

Danach werden durch die Planung zusammenhangende Wirtschaftseinheiten zerschlagen.
Die Landwirte haben — im Wesentlichen durch Flachentausch — aus Eigentums- und
Zupachtflachen zusammenhangende Schlage gebildet, die sich wirtschaftlich sinnvoll mit mo-
dernen Maschinen und Geraten bearbeiten lassen. Durch den unglnstigen Zuschnitt der
Uberplanten Flache werden auch die verbleibenden Restflachen durch Anschneidungen er-
heblich entwertet. Hinzu kommen die nach dem Landschaftsschutzgesetz erforderlichen
Kompensationsmalinahmen, die ebenfalls erhebliche Flachen beanspruchen werden.

Weiterhin wird durch die neue Wohnbebauung der Nutzungskonflikt zwischen Wohnnutzung
und Landwirtschaft in unvertretbarer Weise vergrof3ert. Die an das Plangebiet angrenzenden
Nutzflachen werden mit Giulle, bzw. Jauche und Festmist gedingt. Es ist vorprogrammiert,
dass die Anwohner in dem neuen Baugebiet sich insbesondere durch die unvermeidliche Ge-
ruchsbelastigung gestort fihlen und entsprechend reagieren werden.

Die Ausweisung weiterer Flachen fur die Wohnbebauung ist nicht erforderlich. Durch Schlie-
Rung von Baultcken kdnnte der Bedarf in ausreichendem Malie gedeckt werden.

Aus den vorgenannten Grinden sprechen wir uns gegen die ausgelegte Planung aus.

Abwagung:

I. Landwirtschaft ,,allgemein*

Wie den Ausfiihrungen in (der nachfolgenden) Ziffer Il. zu entnehmen sein wird, stehen die im
Plangebiet gelegenen Flachen im Eigentum der Gemeinde Eitorf. Unter Beriicksichtigung der



im Abwagungsvorgang in Ziffer Il dargelegten Griinde ist es berechtigtes stédtebauliches Ziel
der Gemeinde, dass im Rahmen ihrer Planungshoheit an dieser Stelle eine Siedlungsentwick-
lung herbeigefiihrt wird.

Im Abwagungsvorgang hat die Gemeinde unter Darlegung der wesentlichen stadtebaulichen
Griinde dem Belang nach Bereitstellung von Siedlungsflachen ein héheres Gewicht als dem
Belang der Landwirtschaft in diesem Teilgebiet beigemessen.

Zudem kann aufgrund der Eigentumsverhaltnisse kein Anspruch der Landwirtschaft nach Bei-
behaltung der urspringlichen Nutzung abgeleitet werden. Zumal, wie nachfolgend dargelegt,
der seinerzeitige Flachenerwerb in Abstimmung bzw. Zustimmung mit dem landwirtschaftli-
chen Betrieb durchgefihrt wurde.

Die im Plangebiet gelegenen Flachen stehen Uberwiegend im Eigentum der Gemeinde Eitorf.
Dabei muss vorausgeschickt werden, dass Herr Wick der Voreigentimer dieser Flache war.
Nach dem Tod von Herrn Wick betreibt die Familie keine Landwirtschaft mehr. Grundlage des
Kaufvertrags war, dass die Gemeinde die angekaufte Flache zu Bauland entwickeln méchte.
Aus diesem Grunde wurde im Kaufvertrag eine Wertsicherungsklausel vereinbart. Sie sichert
der Erbin Frau Wick zu, bei einer Entwicklung der ehemaligen landwirtschaftlichen Flache zu
Bauland den dadurch erzielten Mehrwert ausgeglichen zu bekommen. In dem nach dem
Kaufvertrag geschlossenen Pachtvertrag wurde wegen der beabsichtigten Baulandentwick-
lung auf Ubliche Kindigungsfristen verzichtet. Ebenso wurde festgestellt, dass es sich bei die-
sem Pachtverhaltnis nicht um einen Landpachtvertrag handeln sollte. Aus dargestellten
Grinden koénnen somit die angepachteten Flachen nicht flr die Existenzsicherung des Be-
triebs herangezogen werden. Die beschriebene vertragliche Situation bewirkt, dass der betrof-
fene Landwirt nicht langfristig mit diesen Flachen fir die Sicherung seiner betrieblichen Exis-
tenz rechnen konnte.

Da die Gemeinde Eitorf Eigentiimerin der Gberwiegenden Flachen ist und die Flachen bereits
jetzt (Pachtvertrag mit jederzeitigem Widerruf) der Landwirtschaft praktisch entzogen sind,
werden fur die Landwirtschaft auch keine unwirtschaftlichen Restflachen Ubrig bleiben.

Il. Nutzungskonflikt Wohnnutzung und Landwirtschaft — Landwirtschaftliche Immissio-
nen

Im Umweltbericht ist in Kapitel 2.1 ,Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes
und der Umweltmerkmale®, Unterkapitel 2.1.1 ,Schutzglter Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima, Landschaft und biologische Vielfalt (§ 1 (6) Nr. 7a BauGB)“ ausgeflihrt, dass fir
das Plangebiet Geruchsbeeintrachtigungen durch die in unmittelbarer Nahe liegende landwirt-
schaftliche Nutzung (Tierhaltung) entstehen kénnen. Wie vor langerer Zeit bereits durch einen
Landwirt mitgeteilt wurde, betreibt er in den Wirtschaftsgebauden am Standort ,Josefshéhe 9¢
Viehhaltung. Es werden dort auch die bendtigten Betriebsmittel wie Silage, Jauche, Festmist
und Gille gelagert.

In der Begrindung zum Bebauungsplan war ausgefihrt, dass im Verfahren nach § 4 (1)
BauGB unter Mitwirkung der zustandigen Fachbehdrden abschlieRend geklart werden sollte,
ob eine gutachterliche Stellungnahme notwendig wird. Insbesondere wurden Angaben Uber
Art und Umfang der Viehhaltung durch die Fachbehoérden erwartet.

Dieser Aufforderung haben die fir den Belang ,Landwirtschaft” zustandigen Behdérden jedoch
nicht entsprochen, so dass zum jetzigen Stand der Planung keine abschlieliende Wertung
mdglicher Beeintrachtigungen durch die Landwirtschaft und heranrickender Wohnbebauung
mdglich sind.

Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Nutzflachen

Die kunftigen Bewohner des Plangebietes haben zu berlcksichtigen, dass die zu einer ord-
nungsgemalen Landwirtschaft erforderlichen Bewirtschaftungsmalinahmen der angrenzen-
den landwirtschaftlichen Nutzflachen und die daraus resultierenden unvermeidlichen Immissi-
onen wie Geruch, Larm landwirtschaftlicher Maschinen, Staub u.a. aufgrund des planerischen
Gebotes der gegenseitigen Riicksichtnahme hinzunehmen sind. Die kiinftigen Baugrundstii-
cke sind aufgrund der vorhandenen Nachbarschaft zu landwirtschaftlich genutzten Flachen
vorbelastet. Hieraus kann ein verminderter Schutzanspruch, der sich auf das ortstibliche und
tolerierbare Mal} beschrankt, abgeleitet werden.



Fir die Landwirtschaft ergibt sich die Verpflichtung einer ordnungsgemafRen Landwirtschaft
entsprechend den Grundsatzen der guten fachlichen Praxis.

Siedlungsentwicklung

Im Vorfeld der Einleitung hat die Gemeinde das stadtebauliche Erfordernis zur Aufstellung des
Bebauungsplans bzw. Anderung des Flachennutzungsplans gepriift. Dabei hat sich insbeson-
dere ein Belang herauskristallisiert, der das stadtebauliche Erfordernis nach Bereitstellung von
Wohnbauflachen begriindet.

Mit der beabsichtigten Ausweisung will die Gemeinde ihrer im Baugesetzbuch verankerten
Aufgabe gerecht werden, wonach sie in ausreichendem Malle Flachen bereitstellen soll, die
fur bauliche Zwecke genutzt werden kdnnen. GemaR den Planungsleitlinien des Baugesetz-
buches haben die Gemeinden u.a. die Aufgabe, zur Forderung des Wohnungsbaues den
Bauwilligen geeignete, der Gemeinde gehdrende Grundstiicke als Bauland fir den Woh-
nungsbau zu angemessenen Preisen zu Uberlassen.

Darlber hinaus besteht die Verpflichtung fir die Gemeinde, geeignete Grundstiicke zu be-
schaffen, diese baureif zu machen und als Bauland den Bauwilligen zu tberlassen. Ziel dieser
Vorgehensweise ist es, einem weiten Kreis der Bevolkerung zur Eigentumsbildung zu verhel-
fen. Hierzu hat die Gemeinde in ihrem Gebiet unter Beriicksichtigung einer stadtebaulich ge-
ordneten Entwicklung geeignete Flachen in einem ausreichenden Umfang auszuweisen, so
dass eine Bebauung vorrangig gefordert werden kann. Um dieser stadtebaulichen Zielsetzung
gerecht zu werden, hat die Gemeinde etwa 2,6 ha der im Plangebiet gelegenen Flachen er-
worben. Durch den gemeindlichen Erwerb ist die Marktver- fligbarkeit der ,neuen“ Siedlungs-
flachen gegeben und das Entstehen von Baulticken Uber einen langen Zeitraum kann vermie-
den werden.

Die Notwendigkeit nach Ausweisung von Wohnbauflachen ergibt sich aus der Bevolkerungs-
prognose flr die Gemeinde Eitorf. So prognostiziert u.a. die Bertelsmann-Stiftung fir die Ge-
meinde bis zum Jahr 2025 einen Bevolkerungszuwachs um ca. 5,1 %. (siehe hierzu
www.wegweiser-kommune.de). Lt. Aussagen der Bertelsmann-Stiftung weist die Gemeinde
Eitorf den Charakter einer ,stabilen Gemeinde im Iandlichen Raum mit hohem Familienanteil®
auf und hat als wesentliche Merkmale eine wachsende Bevdlkerung mit einem hohen Anteil
an Kindern und Jugendlichen.

SchlieBlich ist auf die Vorgaben der Ubergeordneten Ebene der Regionalplanung zu verwei-
sen. Der Regionalplan des Regierungsbezirks Koln weist die zur Uberplanung anstehenden
Flachen als Allgemeine Siedlungsflache aus. Somit wird bereits auf dieser Planungsebene der
prognostizierten Entwicklung der Gemeinde Eitorf Rechnung getragen.

Die fehlerhafte Einschatzung der in der Stellungnahme vorgebrachten Anregung zum fehlen-
den Planungserfordernis ist u.a. durch eine Rechtsprechung des OVG Rheinland-Pfalz, 1 C
10503/07.0VG vom 11.10.2007 zu belegen. In diesem Urteil ist zum Erfordernis der Planung
und dem Baulandbedarf u.a. folgendes ausgefiihrt:

».---] Die Fehlerhaftigkeit des angegriffenen Plans folgt freilich nicht daraus, dass nach der
Auffassung des Antragstellers die stadtebauliche Erforderlichkeit fir die Planung nicht gege-
ben ist. Nach § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB haben die Gemeinden die Bauleitplane aufzustellen,
sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. In der
Rechtsprechung und im Schrifttum ist anerkannt, dass die Entscheidung, ob und in welcher
Form und in welchem Umfang eine Planung betrieben wird, grundsatzlich dem gerichtlich
nicht Uberprufbaren Planungsermessen der Gemeinde obliegt und das Tatbestandsmerkmal
der Erforderlichkeit praktisch nur bei groben und einigermafien

offensichtlichen Missgriffen eine Schranke der Planungsbefugnis darstellt. Was die stadtebau-
lichen Entwicklung und Ordnung i.S. des § 1 Abs. 3 BauGB erfordert, ist nicht nach allgemei-
nen Grundsatzen aus rdumlichen Vorgegebenheiten oder sonstigen abstrakten Vorgaben zu
bestimmen. Vielmehr legt die Gemeinde Kraft ihrer Planungshoheit und planerischen Gestal-
tungsfreiheit selbst fest, welche stadtebauliche Konzeption mit der Planung verfolgt wird; der
Begriff der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung wird durch die politischen Willensent-
scheidungen der Gemeinde ausgefillt (vgl. BVerwG, Urteil vom 25. November 1999, NVwZ
2000, 813, 814). Insoweit besitzt die Gemeinde im Bereich der stadtebaulichen Erforderlich-
keit ein weites planerisches Ermessen. Werden mit einer planerischen Festsetzung Ziele im
Rahmen des der Planung zugrunde liegenden stadtebaulichen Konzepts verfolgt, dann ist
auch die Festsetzung erforderlich i.S. von § 1 Abs. 3 BauGB. Zur Planung befugt ist die Ge-
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meinde schon dann, wenn sie hierfur hinreichend wichtige stadtebauliche Allgemeinbelange
ins Feld fuhren kann (vgl. Urteil des Senats vom 29. August 2007 — 1 A 10076/07.0VG -
m.w.N.).

In diesem Zusammenhang ist zu erwahnen, dass seitens der fiir die Beurteilung der Auswei-
sung zusatzlicher Baugebiete zustandigen Landesplanungsbehoérde keine Anregungen vorge-
bracht wurden. Insofern kann der o.a. Bedarf auch aus landesplanerischer Sicht als notwendig
und malvoll fiir die weiterer Siedlungsentwicklung von Eitorf eingestuft werden.

Beschlussvorschlag:

Die Anregung wird in der Bebauungsplanebene — wie in der Abwagung dargelegt — nicht
berlcksichtigt.

Wehrbereichsverwaltung West, Diisseldorf, Schreiben vom 19.01.2012

Lhiermit bestatige ich den Eingang lhres o.a. Schreibens am 19.12.2011. Durch die Planungen
kénnen militarische Belange beriihrt werden. Ich habe deshalb die hierflr zustandigen Dienst-
stellen um Stellungnahme gebeten. Sobald mir diese vorliegen, werde ich lhnen meine koor-
dinierte Stellungnahme umgehend zuleiten.

Vorbehaltlich meiner Stellungnahme wende ich zum jetzigen Zeitpunkt Bedenken gegen die
Planungen ein.

a. Wehrbereichsverwaltung West, Diisseldorf, E-Mail vom 19.01.2012

»unter Bezugnahme auf Ihr Schreiben vom 12.12.2011 teile ich Ihnen mit, dass von mir wahr-
zunehmende Belange durch o.a. Planung nicht berthrt werden.
Hinweis: Ein zusatzlicher Versand dieser Stellungnahme auf dem Postweg erfolgt nicht.”

Beschlussvorschlag:
Der Ausschuss fur Planung, Umwelt und Erneuerbare Energien stellt fest, dass nunmehr
keine Anregungen mehr vorliegen.

Rhein-Sieg-Kreis, Planungsamt, Schreiben vom 19.01.2012

»ZU vor bezeichneten Planungen wird wie folgt Stellung genommen:

KreisstraBenbau

Dem Bebauungsplan kann erst zugestimmt werden, wenn der Anschluss an die K27 und die
Gestaltung des Knotenpunktes mit der Abteilung KreisstralRenbau des Rhein-Sieg-Kreises ab-
gestimmt ist. Sofern eine Standardeinmiindung hergestellt werden soll, ist im Vorfeld ein Leis-
tungsfahigkeitsnachweis der Einmiindung zu erarbeiten.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Anschluss an die KreisstraRe gem. StrtWG NRW — un-
abhangig von der Aufstellung des Bebauungsplanes — der Zustimmung des Rhein-Sieg-
Kreises bedarf. Im Zuge dessen ist eine Verwaltungsvereinbarung abzuschlielen, die unter
anderem eine Baukostenibernahme des Verursachers fur den neuen Knotenpunkt regelt. Da-
ruber hinaus muss sich die Gemeinde dauerhaft dazu verpflichten eine mdgliche Abwasser-
gebuhr fur die neu entstandenen Flachen zu Gbernehmen.

Natur- und Landschaftsschutz

Auf die Festsetzung eines naturnahen Spielraumes sollte verzichtet werden, um eine Beein-
trachtigung des Landschaftsschutzgebietes zu vermeiden. Es wird vorgeschlagen, eine ent-
sprechende Flache in den Innenbereich des vorgesehenen Bebauungsgebietes zu legen.

Die Festsetzung der Versickerungsanlage sollte im Bebauungsplan mit einem ausreichenden
Abstand zum Bach und mdglichst nahe der Siedlung zugeordnet erfolgen. Hierdurch kann
ebenfalls eine Beeintrachtigung des Landschaftsschutzgebietes vermieden werden.



Das Baugebiet sollte mit einer ausreichend breiten (mind. 5 m) Gehdlzpflanzung umrandet
werden, um eine Abgrenzung zur freien Landschaft zu erhalten. Die Bepflanzung ist mit im
Naturraum standortheimischen Gehdlzen vorzunehmen. Die unter Teil A, Ziffer 9 der Textfest-
setzungen aufgeflihrte Pflanzliste beinhaltet zahlreiche im Naturraum nicht standortheimische
Arten. Die Liste ist entsprechend zu andern. Es wird angeregt, die Durchfiihrung der Pflanz-
maflnahmen durch die Gemeinde umsetzen zu lassen, um eine geeignete Pflanzung zu errei-
chen. Die hierfiir anfallenden Kosten kénnten auf die Anlieger umgelegt werden.

Um einen Korridor im Biotopverbund West-Ost-Richtung zu erhalten, sollte die maximale Aus-
dehnung in sidlicher Richtung vor dem Flurstlick 270 enden.

In Teil B- Umweltbericht sind die Kapitel 2.1 die betroffenen Gehdlze nicht aufgefiihrt. Diese
sind noch zu ergéanzen.

In der noch vorzunehmenden artenschutzrechtlichen Priifung ist auch eine Kartierung im Be-
reich der Geholze auf Vogelbruten durchzufihren (Horste sind in zwei Baumen, evtl. auch in
Nadelbaumen vorhanden).

Nach Vorlage des angekiindigten landschaftspflegerischen Begleitplanes wird das Amt fir Na-
tur- und Landschaftsschutz des Rhein-Sieg-Kreises zum erwarteten Eingriff in Natur- und
Landschaft Stellung nehmen.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich ein Teilbereich des vorgesehenen Gebietes im Land-
schaftsschutzgebiet befindet, das mit der ordnungsbehordlichen Verordnung uber ,Land-
schaftsschutzgebiete in den Gemeinden WiIndeck, Eitorf, Neunkirchen-Seelscheid,
Ruppichteroth, Much sowie den Stadten Hennef und Siegburg” ausgewiesen wurde.

Bauordnung
Ziffer 2 (3) —Hohe der baulichen Anlagen- der Textfestsetzungen

Die Formulierung im letzten Absatz deutet darauf hin, dass das Gelande zum Teil problema-
tisch zu bebauen ist, da durch Anschittungen, Einfriedigungen, usw. Wandteile ,verdeckt"
werden sollen um eine stadtebaulich vertragliche Losung zu erreichen.

Will man trotzdem daran festhalten, reicht es aus, den sichtbaren Wandteil auf 7,00 m Hohe
festzuschreiben und die Ausfihrung dem Bauherrn zu tberlassen.

Hinzu kommt, dass die Formulierungen zur Ausgestaltung der talseitigen Gelandemodulation
z.T. nicht stimmig sind.

Die Aussage ,....ist durch Anschuttungen... der natirlichen Gelandeoberflache anzupassen® ist
widersprichlich, da die naturliche Gelandeoberflache gerade verandert werden soll.

Es wird darauf hingewiesen, dass Anschittungen nach § 6 BauO NRW nur bis 1m Hbéhe an
der Grenze zulassig sind.

Ziffer 3 (1) —Bauweise,...-der Textfestsetzungen

Die Bauweise i.5.d. § 22 BauNVO ist die Anordnung der Gebaude auf dem Grundstick im
Hinblick auf die seitlichen Grundstlicksgrenzen. Daher handelt es sich nicht wie vorgesehen,
um die abweichende Bauweise, sondern es bleibt weiterhin die offene Bauweise. Dariber
hinaus sind die Begriffe Einzelhaus -/Doppelhaus im Planungsrecht eindeutig zugeordnet
(entspricht im Gbrigen aber der B-Plan-Definition im Bezug zu den Grundstlicksgrenzen).

Die planerische Absicht hinter der Festsetzung ist erkennbar, die Formulierung jedoch falsch.

Da nur die Lange der Baukoérper beschrankt werden soll, ist lediglich Folgendes festzuschrei-
ben:

1. Zulassig sind Einzel-/ Doppelhduser.



2. Die Lange von Einzel-/ Doppelhausern darf max. 15 m betragen.
Der Hinweis auf die landesrechtlichen Abstandsflachen ist entbehrlich.

Ziffer 5 —Hochstzulassige Zahl von Wohnungen...-der Textfestsetzungen

Die Festlegung der Wohnungsanzahl beim Einzelhaus ist missverstandlich.

Nach den vorgesehenen Festsetzungen sind in einem Einzelhaus, das z.B. aus zwei Gebau-
den besteht, insgesamt vier Wohneinheiten zulassig.

Es wird empfohlen, die Textfestsetzungen auf ihre Eindeutigkeit hin zu Gberprifen.

Wasserwirtschaft:

Wie bereits im Verfahren gem. § 4 (1) BauGB darauf hingewiesen, ist das anfallende Nieder-
schlagswasser auf erstmals zu Uberbaubaren Grundstiicken gem. § 51 a Landeswasserge-
setz zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah direkt oder ohne Vermischung mit Schmutzwas-
ser Uber eine Kanalisation in ein Gewasser einzuleiten, sofern dies ohne Beeintrachtigung des
Wohl der Allgemeinheit mdglich ist. Der Nachweis der Gemeinwohlvertraglichkeit ist von der
Gemeinde zu filhren und im Bauleitplanungsverfahren vorzulegen bzw. vor Beschluss der
Bauleitplanung durch den Rat mit dem Rhein-Sieg-Kreis, Amt flr technischen Umweltschutz,
abzustimmen.

Fur die Versickerungsanlagen bzw. die Einleitungen in Oberflachengewasser sind wasser-
rechtliche Erlaubnisse beim Amt fiir Technischen Umweltschutz des Rhein-Sieg-Kreises zu
beantragen.

Private Versickerungsanlagen sind unter bestimmten Voraussetzungen erlaubnisfrei.

Einsatz erneuerbarer Energien

Es wird angeregt, bei der Aufstellung des Bebauungsplanes auch die Energieeffizienz magli-
cher Baumalinahmen zu berticksichtigen und den Einsatz erneuerbarer Energien zur dezent-
ralen Erzeugung von Warme und Strom im Baugebiet zu prifen.

Gemall § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Maf3-
nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.*

Abwagung:
KreisstraBenbau:

Fur das Bebauungsplangebiet ist aus planerischer Sicht die frihzeitige Erstellung einer Stra-
Ren(vor)planung zu empfehlen. Auf diese Weise kann eine Optimierung der Planung erzielt
werden und die von der Abteilung KreisstralRenbau geforderte Abstimmung erfolgen. Die
StraRenvorplanung soll vor der Durchfilhrung der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (2)
BauGB ausgearbeitet und in die Bebauungsplanebene integriert werden.

Wegen der topographischen Gegebenheiten im Plangebiet ist davon auszugehen, dass fir die
Herstellung der Stralenkorper Anschittungen, Abgrabungen und/ oder Stitzmauern auf den
privaten Baugrundstiicken notwendig werden. Diese sind bereits auf der Ebene des Be-
bauungsplans nachzuweisen, da somit die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die bo-
denrelevante Nutzung der betroffenen Flachenteile zum Ausdruck gebracht werden.

Die Ausfuihrungen, wonach der geplante Anschluss an die K 27 gemal Str'WG NRW der Zu-
stimmung des Kreises bedarf, werden ebenso wie die Ausfiihrungen zum Abschluss einer
Verwaltungsvereinbarung zur Baukostentibernahme durch den Verursacher und Verpflichtung
zur Ubernahme einer méglichen Abwassergebiihr zur Kenntnis genommen. Fiir die Ebene
des Bebauungsplans entfalten diese Anregungen jedoch keinen planerischen bzw. abwa-
gungsrelevanten Handlungsbedarf.

Somit kann v.g. Anregung — wie in der der Abwagung dargelegt — beriicksichtigt werden.



Natur- und Landschaftsschutz
Naturnaher Spielraum

Auf die Einrichtung eines zusatzlichen naturnahen Spielraumes wird verzichtet. Es wird ledig-
lich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine Spielplatzflache angelegt.

Somit kann der Anregung entsprochen werden.

Versickerungsanlage:

Zwecks Klarung der kinftigen Abwasserbeseitigung wird aus planerischer Sicht die Erstellung
einer Entwasserungs(vor)planung empfohlen. Hier kann unter Berticksichtigung des Geotech-
nischen Berichts zur Versickerungsfahigkeit des Untergrundes, Ingenieurbliro Dr. Abel,
Steuberweg 21, 57072 Siegen, vom 24.11.2009, insbesondere die Frage der kinftigen Nie-
derschlagswasserbewirtschaftung abschlielRend geklart werden. Diese Planung soll vor der
Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 (2) BauGB vorliegen, um evtl. in der Bebauungsplanebene
die planungsrechtliche Sicherung von fachplanerischen Belangen vornehmen zu kénnen (z.B.
Festsetzung von Flachen fir die Niederschlagswasserbewirtschaftung).

Im Rahmen der Ausarbeitung der Entwasserungsvorplanung sind die vorgebrachten natur-
schutzrechtlichen Belange mit den wasserwirtschaftlichen Belangen abzuwagen und entspre-
chend zu berlicksichtigen.

Randliche Eingrinung:

Die bisherige Fassung des Bebauungsplans sieht entlang des Gebietsrandes einen mindes-
tens 3 m breiten Geholzstreifen vor. Entsprechend der von der Naturschutzbehérde vorge-
brachten Anregung sollte dieser auf 5 m verbreitert werden.

Die Pflanzliste, die letztendlich nur empfehlenden Charakter hat und keine verbindlichen Vor-
gaben macht, wird entsprechend der Anregung der Naturschutzbehdrde Uberarbeitet.

Der anzulegende Pflanzstreifen wird in jedem Fall Bestandteil der privaten Baugrundsticke
und somit grundsatzlich in den ,Zustandigkeitsbereich® der kinftigen Bauherren Gbergehen.

Die vorgebrachte Anregung, wonach die Gemeinde diesen Pflanzstreifen auf Kosten der kiinf-
tigen Anlieger herstellen soll, ist vorliegend umsetzbar. Die Flachen stehen im Eigentum der
Gemeinde, so dass die ,Zugriffsmdglichkeit* seitens der Gemeinde gegeben ist. Allerdings ist
hierbei zu berlcksichtigen, dass die Gemeinde in Vorausleitung treten misste, und die Ruck-
erstattung der finanziellen Aufwendungen erst im Rahmen der Kaufvertrdge mdglich ware.

Alternativ kdme die Abwicklung Uber die Kostenerstattungsregelungen der §§ 135 a bis c
BauGB in Betracht (,MalRnahmen fir den Naturschutz®).

Hierliber konnten dann die AusgleichsmalRnahmen fiir das Gebiet abgerechnet werden.
Schliellich besteht die Moglichkeit, die Umsetzung der Mallnahme in Form eines Pflanzgebo-
tes auf der Ebene des Baugenehmigungsverfahrens dem jeweiligen Eigentumer aufzuerlegen.

Gebietsabgrenzung

Im Hinblick auf eine wirtschaftliche ErschlieBung ist die tlw. Einbeziehung der Parzelle Nr. 270
aus stadtebaulicher Sicht geboten. Auch bei den im Vorfeld der Einleitung des Bebauungs-
planverfahrens ausgearbeiteten Alternativen war diese Parzelle (tlw.) Bestandteil.

Die Anregung nach Reduzierung des Geltungsbereichs sollte daher nicht Folge geleistet wer-
den.

Artenschutz:

Die Neufassung des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) fiihrte zu einer wesentlichen
Aufwertung des Artenschutzes. Im BNatSchG wird der Schutz wild lebender Tier- und Pflan-
zenarten geregelt. Fur die Fachplanungen ist der § 44 von Bedeutung, der die zentralen Vor-
schriften des besonderen Artenschutzes enthalt und im Absatz 1 fir die besonders und streng
geschitzten Tier- und Pflanzenarten Verbote flir unterschiedliche Beeintrachtigungen nennt.



Unabhéngig von der Lage der Plangebiete innerhalb oder auRerhalb von Schutzgebieten oder
schutzenswerten Biotopen sind Aussagen zum Artenschutz zu treffen. Dazu werden zunachst
im Rahmen einer Potenzialabschatzung Aussagen zum Vorkommen und zur mdglichen Be-
eintrachtigung besonders und streng geschitzter Arten mit Bezug auf das geplante Vorkom-
men abgeleitet. Das Ergebnis der Analyse verweist auf die Notwendigkeit bzw. Nicht-
Notwendigkeit zur Durchfiihrung einer speziellen Artenschutzrechtlichen Prifung (sAP) ge-
maR BNatSchG hin.

Bei der artenschutzrechtlichen Potenzialanalyse wird, anders als bei der sAP, ein verkirztes
Verfahren ohne Kartierung Uber einen Zeitraum einer vollstdndigen Vegetationsperiode
durchgefihrt, sondern durch eine bis drei Begehungen im Zeitraum Marz bis Mai ermittelt, ob
bestimmte Habitatstrukturen, die fur das Vorkommen der Arten essenziell sind, im Gebiet vor-
kommen. Je nach Ergebnis dieser Voruntersuchung wird dann in Abstimmung mit der Fach-
behdrde zu klaren sein, ob eine sAP notwendig ist.

Zwecks Gewahrleistung einer sach- und fachgerechten Abwagung wird aus planerischer Sicht
zunachst die zeitnahe Erstellung einer Potenzialabschatzung empfohlen, um den von der Na-
turschutzbehérde angegebenen Kartierungszeitraum einhalten zu kénnen.

Die Anregung wird berlcksichtigt. Eine artenschutzrechtliche Potenzialanalyse wird beauf-
tragt.

Landschaftsschutzgebiet:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Der Bebauungsplan in seiner bisher vorliegenden
Form trifft bereits Festsetzungen, die zu einer vertraglichen Einbindung des betroffenen Be-
reichs in das Landschaftsschutzgebiet fihren, wie etwa die Steuerung der Hohe baulicher An-
lagen, die Regelungen zur inneren und randlichen Begriinung sowie (vereinzelte) gestalteri-
sche Vorgaben.

Bauordnung:

Héhe baulicher Anlagen:

Die Anregung zur Textfestsetzung Ziffer 2 (3) wird bericksichtigt. Die genannte Festsetzung
zur Steuerung der Hohenentwicklung der zu Talseite gelegenen Gebaudeteile lautet nun wie
folgt:

,Der von der Talseite sichtbare Wandteil darf 7 m — gemessen ab Untergeschossrohfuf3boden
bis zur Schnittkante zwischen den AuRenflachen des aufgehenden Mauerwerks und der
Dachhaut — nicht Uberschreiten.*

Die Anregung zu § 6 BauO NRW wird zur Kenntnis genommen und ist im Rahmen der Bau-
genehmigung zu bericksichtigen. Fur den Bebauungsplan besteht kein planerischer Hand-
lungsbedarf.

Die Anregung wird — wie in der Abwagung dargelegt — bertcksichtigt.

Bauweise

Gemal § 22 (2) BauNVO sind in der offenen Bauweise grundsatzlich Einzel- und Doppelhau-
ser sowie Hausgruppen bis zu einer Lange von 50 m zulassig. Eine Reduzierung der Gebau-
delange auf der Rechtsgrundlage des § 22 (2) BauNVO ist — im Gegensatz zur Regelung Uber
zulassige Hausformen nicht zuldssig. Sofern als stadtebauliches Ziel der planenden Kommu-
ne eine Unterschreitung der héchstzulassigen Gebaudelange von 50 m angestrebt wird, ist ei-
ne abweichende Bauweise nach § 22 (4) BauNVO festzusetzen.

In diesem Zusammenhang wird auf die Ausfihrungen von Prof. Dr.-Ing. Volker Schwier im
.Handbuch der Bebauungsplanfestsetzungen®, C.H. Beck-Verlag Minchen 2002 in Kapitel
38.31 ,Merkmale abweichender und offener Bauweise" verwiesen. Hier ist ausgefuhrt, dass
.Jede Bauweise, die eine grélere oder kleinere maximale Lange der Baukorper festsetzt, nach
der Definition von § 22 (2) BauNVO keine offene Bauweise, sondern eine abweichende Bau-
weise im Sinne von § 22 (4) BauNVO ist.”

Die bisherige Regelung wird daher unverandert beibehalten.

Hochstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden:



Entsprechend der Anregung wird die Regelung zur hdchstzuldssigen Zahl von Wohnungen in
Wohngebauden geandert. Statt der Formulierung in Textfestsetzung A 5 ,Einzelhaus: héchs-
tens 2 Wohnungen je Wohngebaude® lautet die Regelung nun wie folgt: ,Einzelhaus: héchs-
tens 2 Wohnungen®.

Wasserwirtschaft:

Bereits im Abwagungsvorgang in Punkt I.2 wurde zwecks Klarung der kiinftigen Abwasserbe-
seitigung aus planerischer Sicht die Erstellung einer Entwasserungs(vor)planung empfohlen.
Hier kann unter Berlcksichtigung des Geotechnischen Berichts zur Versickerungsfahigkeit
des Untergrundes, Ingenieurbiro Dr. Abel, Steuberweg 21, 57072 Siegen, vom 24.11.2009,
insbesondere die Frage der kinftigen Niederschlagswasserbewirtschaftung abschliefend ge-
klart werden. Diese Planung soll vor der Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 (2) BauGB vorlie-
gen, um evil. in der Bebauungsplanebene die planungsrechtliche Sicherung von fachplaneri-
schen Belangen vornehmen zu kénnen (z.B. Festsetzung von Flachen fir die Niederschlags-
wasserbewirtschaftung).

Im Rahmen der Ausarbeitung der Entwasserungsvorplanung sind die vorgebrachten natur-
schutzrechtlichen Belange mit den wasserwirtschaftlichen Belangen abzuwagen und entspre-
chend zu beriicksichtigen.

Die Anregung wird — wie in der Abwagung dargelegt — berticksichtigt.

Einsatz erneuerbarer Energien

Der vorliegende Bebauungsplan schlieRt den Einsatz erneuerbarer Energien aus planungs-
rechtlicher Sicht grundsatzlich nicht aus. Der Einsatz von erneuerbaren Energien obliegt somit
den einzelnen Bauherren bei der Umsetzung ihrer Vorhaben

Tiefergehende Regelungen auf der Ebene des Bebauungsplans sind bisher nicht angedacht
gewesen.

Aus planerischer Sicht sollten solche Regelungen auch nur auf der Grundlage eines informel-
len Klimaschutz- und Energiekonzeptes getroffen werden. Dabei ware u.a. zu prufen, ob die
festgesetzten baulichen oder technischen MaRnahmen zu zumutbaren Kosten und Bedingun-
gen (z.B. Unterhaltung, Zustandigkeiten u.a.) zu ,haben® sind. Dies kann insbesondere fur die
anstehende Vermarktung der im Eigentum der Gemeinde stehenden Grundstiicke von Bedeu-
tung sein.

Eine ,zwingende® Regelung in der Bebauungsplanebene ist im vorliegenden Fall nicht zwin-
gend erforderlich.

Da die Gemeinde im Uberwiegenden Eigentum der im Plangebiet gelegenen Grundstiicke ist,
kénnen MalRnhahmen zum Einsatz von erneuerbaren Energien zu einem spateren Zeitpunkt im
Kaufvertrag getroffen werden.

Daher soll auf (verpflichtende) Regelungen zum Einsatz erneuerbaren Energien im vorliegen-
den Bebauungsplan verzichtet werden.

Beschlussvorschlag:

Der Ausschuss fur Planung, Umwelt und erneuerbare Energien beschlief3t den Anregun-
gen des RSK gemal obiger Abwagung teilweise zu entsprechen.
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