ANLAGE

Gemeinde Eitorf
DER BURGERMEISTER zu TO.-Pkt.

Ifd. Nummer: 01043\11\V
Amt 60 Bauverwaltungs-, Hoch- und Tiefbauamt

Sachbearbeiter/-in: Herr Briicken

Eitorf, den 02.04.2003

BUrgermeister

Beschlussvorlage
far den
offentlichen Sitzungsteil

Gremium und Datum:

Ausschuss fur Planung und Verkehr am 28.04.2003

Beratungsfolge:

Rat der Gemeinde Eitorf am 02.06.2003

Tagesordnungspunkt:

Bebauungsplan Nr. 3 Eitorf-West |, 22. Anderung (Eckgrundstiick StraRe Ginster-
weg / Theodor-Fontane-Stral3e)

- Entscheidung Uber Anregungen aus der Offenlegung

- Satzungsbeschluss

|Besch|ussvorsch|ag:

1. Der APV beschliel3t, entsprechend einem in dem Gespréach am 13.01.2003 erarbeiteten Kompromiss
sind die vorgebrachten Anregungen zurtickgenommen bzw. werden nicht stattgegeben.

2. Den Anregungen, fur das Plangebiet eine eingeschossige Bebauung bei einer Dachneigung von 30-45 °
festzusetzen, wird entsprochen. Im Ubrigen gelten die textlichen Festsetzungen der 10. Anderung des
Bebauungsplanes. Die Begriindung ist entsprechend angepasst.

3. Der APV beschlieRt, zur 22. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 Eitorf-West | wird ein Aufstellungs-
beschluss gefasst mit dem Ziel, den 2-geschossigen Bereich zwischen Jahnstral3e, Theodor-Fontane-
Stral3e und Ginsterweg (siehe Anlage) in 1-geschossige Bauweise zu andern.

4. Der APV nimmt beziiglich der 22. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 Eitorf-West | zustimmend zur
Kenntnis, dass mit dieser Lésung kein Prazedenzfall fir weitere Erweiterungen von Baufeldern im unter
Ziffer 3. genannten Bereich erfolgen soll.
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Der APV empfiehlt dem Rat der Gemeinde zu beschlieBen, nach Wertung der vorgebrachten Anregungen
wird der Bebauungsplan Nr. 3 Eitorf-West |, 22. Anderung als Satzung beschlossen. Zur Plananderung ge-
hort eine Begriindung. Satzung und Begriindung sind als Anlage beigefiigt.

Begrindung:

Aufgrund des Offenlegungsbeschlusses vom 19.09.2002 hatte die 22. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3
Eitorf-West | in der Zeit vom 04. November 2002 bis einschlie3lich 06. Dezember 2002 offentlich ausgele-
gen. Uber die nachfolgend vorgebrachten Anregungen ist zu entscheiden und zwar:

Eheleute Renate und Karl Bleicker, Theodor-Fontane-Str. 10, Eitorf
Eheleute Ulrike und Hans Schligtenhorst, Ginsterweg 51, Eitorf
Eheleute Ludmilla und ReinerSchulz, Ginsterweg 49, Eitorf
Eheleute Undine und Norbert Kolf, Buchenweg 5, Eitorf

Herr Helmut Krahforst, Auf der Heide 26, Eitorf

Frau Susanne Rama, Auf der Heide 26, Eitorf

Eheleute Anette und Karl Kipper, Am Bohlenbach 37a, Eitorf

Herr Hans Wohlfahrt, Jahnstr. 25, Eitorf

Herr Frank Weber-Picard, Jahnstr. 33, Eitorf

Die vorgenannten Personen sind Eigentiimer, Miteigentimer und Anwohner im unmittelbar angrenzenden
Gebiet der 22. Anderung des Bebauungsplanes. Die Anregungen sind im Wesentlichen gleichlautend und
umfassen folgende Punkte:

1. Bei der seinerzeitigen Planungssituation hatte man davon ausgehen konnen, dass eine derartig gravie-
rende Anderung des Bebauungsplanes nicht eintreten wird. Der Vertrauensschutz wirde in grober
Form verletzt.

2. Nach dem bestehenden Bebauungsplan sei zwischen den Hausern Theodor-Fontane-Str. 10 und 12
eine Grun- und Lioftungszone vorhanden, die auf die Grinachse Vogelschutzhecke (Nelken-
weg/Jahnstral3e/Erlenbach) trifft. Wiirde diese Zone durch eine Bebauung geschlossen, ware dies fir
die Anlieger an dieser griinen Entliftungszone von Nachteil. Der Effekt der Grin- und Liftungszone
,grine Lunge" wirde zunichte gemacht.

3. Durch die Anderung des Bebauungsplanes — VergroRerung des Baufensters — wiirde ein Préazedenzfall
geschaffen, der den Bebauungsplan in diesem Bereich hinsichtlich der vorgegebenen rechtlich festge-
schriebenen Bebauungsflachen in Frage stellt. Jeder Bauherr bzw. Grundstiickseigentiimer kénne sich
auf diesen Prazedenzfall berufen und eine Genehmigung seiner Bauvorstellung rechtlich durchsetzen.
Einer verdichteten Bebauung (z.B. Miet- und Reihenhausbebauung) der noch unbebauten Grundstiicke
ware , Tur und Tor" gedffnet. Benachteiligte und Leidtragende seien dann die Grundstiickseigentiimer,
die ihr Haus bereits gebaut haben.

4. Da in diesem Bereich des Bebauungsplanes ausschlie3lich Wohnh&user in 1-geschossiger Bauweise
errichtet wurden, wird angeregt, die Bauweise von 2-geschossig auf generell 1-geschossig zuriickzu-
nehmen, um den Charakter des Wohngebietes zu erhalten.

Hierzu ergibt sich folgende Wertung:

Zul.:

In der Begriindung zu dieser Plandnderung wird unter ,Ziele und Zwecke der Planung® deutlich, dass der
Bereich der 22. Anderung mehrfach Plananderungen unterlegen war. Aufgrund ihrer Planungshoheit ist es
der Gemeinde unbenommen, Plananderungen aus den verschiedensten Griinden vorzunehmen. Dies kann
sie bei rechtsgultigen Planen nach Ablauf von 7 Jahren sogar schadenersatzlos vornehmen. Insofern kann
davon ausgegangen werden, dass der bestehende Vertrauensschutz nicht verletzt ist.

Zu2.:

Im Bebauungsplan Nr. 3 ist aufgrund der Vorgaben des Flachennutzungsplanes eine 6ffentliche Grinflache
festgesetzt, die sich mehr oder weniger breit von der Peter-Etzenbach-Strale aus lber die Jahnstral3e hin-
weg bis zur StralRe ,Am Kapellehof* hinzieht. Die in den Anregungen genannten Flachen zwischen den Hau-
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sern Theodor-Fontane-Str. 10 und 12 sowie den Flachen, die sich noérdlich bis zur 6ffentlichen Griinflache
erstrecken, handelt es sich um nicht tberbaubare Grundstiicksflachen im hier festgesetzten reinen Wohnge-
biet. Weder aus dem Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 3 des Ursprungsplanes aus den
80iger Jahren sowie den mittlerweile erfolgten Anderungen ergibt sich, dass diese Flachen fir den Effekt
einer Grin- und Liftungszone ,griine Lunge” freizuhalten waren. Diese Bereiche dienen dazu, Nebenanla-
gen, wie Gartenhduschen etc, zu errichten.

Zu 3.:

Wie bereits unter 1. dargelegt, kann die Gemeinde Planungen &ndern, insbesondere, wenn stadtebauliche
Grinde dies rechtfertigen. Im konkreten Fall kann davon ausgegangen werden, dass es sich entlang der
Theodor-Fontane-Straf3e lediglich um eine ,BaullickenschlieBung” handelt. Dabei ist grundsatzlich davon
auszugehen, dass es sinnvoll ist, Baumoglichkeiten vorzugsweise innerortlich zu schaffen und damit einer
Besiedelung des ,Aul3enbereiches” vorzubeugen. Mit der Plandnderung wird kein Prazedenzfall geschaffen,
auf den sich andere Grundstiickseigentimer berufen konnten, da ein Anspruch auf Aufstellung oder Ande-
rung eines Bebauungsplanes nicht besteht gemafs § 2 Abs. 3 BauGB.

Zué.:

Diesen Anregungen sollte entsprochen werden. In der Tat hat sich entlang der Theodor-Fontane-Stral3e in
diesem Bereich 1-geschossige Bebauung, zumindest optisch, etabliert (das Geb&ude Theodor-Fontane-Str.
12 musste aufgrund der damaligen Festsetzungen des Bebauungsplanes 2-geschossig errichtet werden). Es
wird deshalb auch vorgesehen, die Festsetzungen im Planbereich wie folgt zu &ndern: ,Reines Wohngebiet,
1-geschossige, offene Bauweise, Dachneigung 30-45 °.*

Die zu den Ziffern 1 — 3 erfolgten Anregungen sind durch den gemaR Gesprach vom 13.01.2003 gefundenen
Vergleich tberholt (s. Anlagen). Ansonsten wird ihnen nicht stattgegeben. Zu Ziffer 4 wird den Anregungen
in vollem Umfange stattgegeben.

Eine erneute Offenlegung des Planentwurfs ist nicht erforderlich, da der Eigentimer mit 1-geschossiger Be-
bauung einverstanden ist. Die Begrindung ist entsprechend anzupassen. Die Bebauungsplananderung ist
als Satzung zu beschliel3en.
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Begrundung

zur 22. Anderung, Beb.-Plan Nr. 3, Eitorf-West |

Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet umfasst eine ca. 0,2 ha grof3e Flache (Eckgrundstuck Gemarkung Eitorf, Flur 2, Nr. 692,
Strae Ginsterweg/ ,Theodor-Fontane-Str.“), die im Geltungsbereich der 10. Anderung des Beb.-Planes Nr.
3, Eitorf-West | liegt. Fur den Planbereich gelten z.Z. die Festsetzungen der 0.a. Anderungen des Beb.-
Planes Nr. 3.

Bei dieser 22. Plananderung handelt es sich um einen qualifizierten Beb.-Plan entsprechend § 30 Abs. 1
BauGB, der den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entspricht.

Ziele und Zwecke der Planung

Ziel der Plananderung ist Ausweisung einer zusatzlichen Giberbaubaren Grundstiicksflache von rd. 170 m2
auf dem Grundstiick 692. Der Ursprungsbebauungsplan von 1980 sah fiur den Bereich 6stlich des Ginster-
weges zwei- bis achtgeschossige Bebauungsmdglichkeiten mit Flachdach fir Mietwohnungsbau vor. Mit der
6. Anderung von 1986 wurde unter Beibehaltung der iberbaubaren Flachen zwingend zweigeschossige
Doppelhausbebauung mit Dachneigung von 20° bis 30° festgesetzt.

Erst mit der 10. Anderung aus dem Jahr 1994 erfolgte die Mdglichkeit zur offenen max. zweigeschossigen
Bauweise. Bis auf das Eckgrundstiick Ginsterweg/“Theodor-Fontane-Str.” blieben auch die tberbaubaren
Grundstickflachen in etwa gleich. Warum diese fur die heutige Parzelle Nr. 692 verringert wurde lasst sich
nicht mehr nachvollziehen. Mit der jetzt anstehenden Anderung soll auf Antrag des Eigentiimers in etwa die
urspringlich Giberbaubare Flache wieder hergestellt werden.

Eingriffe

Da lediglich die urspringlich Gberbaubaren Grundstiicksflachen wieder hergestellt wurden, findet nur ein
vernachlassigbarer Eingriff in Natur und Landschaft statt.

Auf einen landschaftspflegerischen Fachbeitrag wird aus diesem Grunde verzichtet.

Stéddtebauliche Festsetzungen

Die bisherige, max. zweigeschossige, offene Bauweise bleibt erhalten. Die Grundflachenzahl mit 0,3 eben-
falls.

Baugestalterische Festsetzung

Die baugestalterischen Festsetzungen aus der 10. Anderung des Beb.-Plans Nr. 3, Eitorf-West | wurden
Ubernommen. Auf die Ausfiihrungen in der Begriindung zur 10. Anderung wird verwiesen.

Sonstiges

Da sich die vorgesehene Anderung an den privaten Grundstiicksverhaltnissen orientiert, sind weitere bo-
denordnende MalRnahmen nicht erforderlich. Auf das Versorgungskonzept hat die vorgesehenen Plandnde-
rung keinen Einfluss. Es verbleibt dabei, dass die im Plangebiet anfallenden Abwésser der 6ffentlichen Ka-
nalisation zugeleitet werden, die in diesem Bereich bereits als Mischwasserkanalisation hergestellt ist. Der
Mischwasserkanal ist so dimensioniert, dass das gesamte Schmutz- und Niederschlagswasser des Planbe-
reichs Uber das Kanalnetz abgeleitet werden kann.
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Unabhangig von der Niederschlagswasserbeseitigung tiber die 6ffentliche Kanalisation stellt es die Gemein-
de den Grundstiickseigentiimern frei nachzuweisen, dass eine Versickerung oder Verrieselung des auf ihren
Grundstlicken anfallenden Niederschlagswassers ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit mdg-
lich ist. Die Regelung der gemeindlichen Entwésserungssatzung wurde insoweit den gesetzlichen Vorgaben
des § 51a Landeswassergesetz angepasst.

Aus den vorgenannten Grinden kann auf spezielle Festsetzungen beziglich der Niederschlagswasserbesei-
tigung im Beb.-Plan verzichtet werden.

Die Versorgungsleitungen fur Gas, Wasser, Strom und Telefon werden in die 6ffentlichen Verkehrsflachen

eingebracht.

Eitorf, den 22.8.2002
Gemeinde Eitorf
Der Birgermeister

Patt

Aufgrund der Wertung der Anregungen aus der Offenlegung wird die Geschossigkeit im Plangebiet auf ,.ein-
geschossige Bauweise, Dachneigung 30° - 45°“ geandert.
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Satzung

) Uber die Aufstellung des Beb.-Planes Nr. 3, Eitorf-West |
22. Anderung, (Eckgrundstiuck StralRe , Ginstgerweg/Theodor-Fontane-Str.*

Aufgrund des 8 7 der Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen vom
14.07.1994 (GV NW 1994, S. 666/SGV NW 2023) in der z.Z. gultigen Fassung und des
Baugesetzbuches (BauGB) vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141) und der Verordnung uber
die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. |
S. 133, geandert durch EVertrag vom 31.08.1990, BGBI. Il S. 889, 1122) und § 86 der
Bauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO NW) vom 01.03.2000 (GV NW S. 256) in der
Fassung vom 09.5.2000 (GV NW S. 439) hat der Rat der Gemeinde Eitorf in seiner Sit-
zung am folgende Satzung beschlossen:

81
Der Bebauungsplan Nr. 3 Eitorf-West |, 22. Anderung, wird als Satzung beschlossen. Der

Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung mit eingedrucktem Textteil. Zum Bebau-
ungsplan gehort eine Begrindung.

§2

Die einzelnen Festsetzungen des Bebauungsplanes ergeben sich aus der Planzeichnung und dem einge-
drucktem Textteil.

§3

Der Bebauungsplan Nr. 3 Eitorf-West |, 22. Anderung, wird mit der Bekanntmachung ge-
man § 10 BauGB rechtsverbindlich.
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Vermerk:

Bebauungsplan Nr. 3 Eitorf-West |, 22. Anderung (Eckgrundstiick Strasse
Ginsterweg/Theodor-Fontane-Strasse)
Anregungen aus der Offenlegung

1. Auf Einladung von Biirgermeister Patt fand am 13.01.2003 ein Gespréch im Rathaus
statt, an dem teilnahmen:
Frau Renate Bleicker
Herr Karl Bleicker
Herr Hans Wohifahrt (Begleitung der Eheleute Bleicker)
Herr Bjorn E. Luschen (mit Vollmacht fiir den Grundstiickseigenttmer, Herrn
Dirk A. Lilschen)
Biirgermeister Patt
Amtsleiter Weber

2. BM Patt erlautert die bisherige Situation. Danach begehrt Herr Lischen eine Erweiterung
seiner (berbaubaren Grundstlcksflachen auf seinem Grundstick. Hauptbetroffener
durch eine weitere Bebauung sind die Eheleute Bleicker, die deshalb auch gemeinsam
mit Herrn Lischen zu dem Gespréch eingeladen wurden. Die Eheleute Bleicker wurden
von Herrn Wohifart begleitet.

Im Rahmen der Offenlegung dieser BPlananderung sind insgesamt 9 Anregungen
eingegangen, die im Wesentlichen gleichlautend sind und folgende Punkte umfassen:

a.  Bel der seinerzeitigen Planungssituation hatte man davon ausgehen kénnen, dass
eine derartig gravierende Anderung des BPlanes nicht eintreten wird. Der
Vertrauensschutz wiirde in grober Form verletzt.

b.  Nach dem bestehenden BPlan sei zwischen den Hausern Theodor-Fontane-Str. 10
und 12 eine Grin- und LUftungszone vorhanden, die auf die  Grlnachse
Vogelschutzhecke (Nelkenweg/Jahnstrasse/Erlenbach) frifft. Wirde diese Zone
durch eine Bebauung geschlossen, wére dies flr die Anlieger an dieser griinen
Entliftungszone von Nachteil. Der Effekt der Grin- und Liftungszone ,grine
Lunge" wiirde zunichte gemacht.

c. Durch die Anderung des BPlanes — VergréRerung des Baufensters — wirde ein
Prazedenzfall geschaffen, der den Bebauungsplan in diesem Bereich hinsichtlich
der vorgegebenen rechtlich festgeschriebenen Bebauungsflichen in Frage stellt.
Jeder Bauherr bzw. Grundstiickseigentiimer kénne sich auf diesen Prazedenzfall
berufen und eine Genehmigung seiner Bauvorstellung rechtlich durchsetzen. Einer
verdichteten Bebauung (z.B. Miet- und Reihenhausbebauung) der noch
unbebauten Grundstiicke ware ,Tar und Tor' getffnet. Benachteiligie und
Leidtragende seien dann die Grundstiickseigentiimer, die ihr Haus bereits gebaut
haben.

d. Da in diesem Bereich des BPlanes ausschlieltlich Wohnhéuser in eingeschossiger
Bauweise errichtet wurden, wird angeregt, die Bauweise von zweigeschossig auf
generell eingeschossig zurlickzunehmen, um den Charakter des Wohngebietes zu
erhalten.

3. Herr Weber erldutert die Wertung zu den einzeinen Punkten dahingehend, dass die
Gemeinde die Planungshoheit hat und bei rechtsgiiltigen Planen nach Ablauf von 7
Jahren schadenersaizios Anderungen beschlossen werden kénnen. Ferner, dass in dem
BPlan eine offentliche Grinzone in West-Ost-Richtung vorhanden ist, aber keine
Grinzone ausgewiesen war, in der Form, wie sie von den Widerspruchsfihrern
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dargestelll wurden. Er erldutert ferner, dass es sich hier vielmehr um eine
BauliickenschlieBung an die Theodor-Fontane-Strasse handelt und bei sclchen
Baullickenschlieiungen es grundsatzlich sinnvoll ist, die Baumdglichkeiten vorzugsweise
inner&rtlich zu schaffen und damit einer Besiediung des ,Aullenbereichs” vorzubeugen.
Mit der Plan&nderung wird kein Prézedenzfall geschaffen, da sich andere Eigenttimer ja
auch nicht darauf berufen kénnen, da ein Anspruch auf Aufstellung oder Anderung eines
BPlanes nicht besteht (§ 2 Abs. 3 BauGB),.

Gerade die Schaffung eines Prazedenzfales weckt die Befurchiungen der
Widerspruchsfihrer. Insbesondere wird gewiinscht, dass sich der jetzt in diesem Gebiet
generell darstellende Charakter der eingeschossigen Bebauung weiter festigt und
etabliert und keine VergréRerung der ausgewiesenen Baufldchen an der Jahnstralie,
Theodor-Fontane-Strasse  und am  Ginsterweg ergeben (z.B. durch eine
PrivaterschlieBung weiterer Baufiachen in die Garten hinein).

Verwaltungsseitig wurde hierzu erklart, dass dies immer einer Beschlussfassung im
zustandigen Rat der Gemeinde Eitorf bedarf und hier die Festsetzungen auch nur endlich
gelten kénnen. Gleichwoh! ist ein gewisses Verstindnis fur die Argumentation der
Widerspruchsfiihrer vorhanden. Es solite deshalb auch dem zustandigen Ausschuss
bzw. Rat vorgeschiagen werden, die Festsetzungen nicht nur in dem jetzt zur
Plandnderung anstehenden Gebiet, sondern dariiber hinaus entlang der vg. Strassen
von der bisher moglichen 2-geschossigen Bauweise generell auf 1-geschossige
Bauweise zu reduzieren, so dass sich von daher der Charakter, der sich schon jetzt
darstellt, weiter erhalten bleibt. Ausschuss/Rat sollten dem Wunsch der Blrger, kinftige
Erweiterungen in diesem Gehiet nicht zuzulassen, zustimmend zur Kenntnis nehmen,

4. Far den konkreten, jetzt zur Anderung anstehenden Einzelfall erldutert Herr Lischen,
dass er auch mit einer weit geringeren, als der derzeitig im Entwurf ausgewiesenen
Flache sein geplantes Bauvorhaben verwirklichen kann. Es wurde daraufhin gemeinsam
unter den Beteiligten Einigung erzielt, das Baufenster in &stlicher Richtung um ca. 13 m
Zu erweitern (so dass ein Grenzabstand von 5 m zum Nachbarn Bleicker verbleibt) und in
stdliche Richtung sich an der Vorderfront des bereits bestehenden Wohnhauses
Lischen zu orientieren. Ein-entsprechender-ageplan-ist-vom-Bire-Derscheid-gefertigt
urd-als-Arlage-beigefigt.

Die Eheleute Bleicker sind mit diesem Vorschlag einverstanden und wiirden auch nach
Zusendung dieses Ergebnisprotokolls mit den iibrigen Beteiligten, die die Anregungen
vorgebracht haben, entsprechend Riicksprache nehmen,

B Sl s o, (Fivdes (e
Des weiteren sprechen die Eheleute Bleicker eine gewiinschte Baulastiibernalimevauf "
dem Grundstiick Lilschen an, zu der Herr Lischen grundsétzliches Einverstandnis
erklért. Dies werden die Nachbarn untereinander regeln.

5. Beschlussvorschlag fiir den APV unter Zugrundelegung dieser Niederschrift vorbereiten.

6. Herrn Bleicker mit der Bitte um Kenntnisnahme und zur weiteren Verwendung versandt. @C-
Foobe Chidee 2o o -
Z. ZV.

Eitorf, den 13.01.2003

Weber

'/‘] .
gesehen; Patt /’é’é’
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