Anlage 1

Beschlussentwurf tUber Stellungnahmen

A Deutsche Telekom AG
Postfach 100709, 44782 Bochum
Schreiben vom 16.08.2006

Im Bereich der vorgesehenen Ausgleichsflache befindet sich eine oberirdische Tele-
kommunikationslinie der Deutschen Telekom AG, die aus beigefiigtem Plan ersicht-
lich ist. Bei der Bepflanzung der Ausgleichsflache ist diese zu beriicksichtigen. Die
telekommunikationstechnische Versorgung der neu zu errichtenden Gebaude durch
die Deutsche Telekom AG erfolgt von der vorhandenen oberirdischen Telekommuni-
kationslinie aus (Grundstlicksriickseite). Fir den rechtzeitigen Ausbau des Tele-
kommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit den Baumafl3nahmen der ande-
ren Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlielBungsmal3-
nahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom AG so friih wie mdglich,
mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.
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Stellungnahme der Verwaltung:

Die Telekommunikationslinie verlauft am Rande der Ausgleichsflachen. Die Flurstlicke
8/1 und 1375 werden aus dem Geltungsbereich der Satzung herausgenommen, da
diese nicht als Ausgleichsflachen bendtigt werden. Die Ausgleichsflache im Bereich
des Flurstiicks 14 liegt nicht am Flurstiicksrand, so dass diein § 4 Abs. 1 der Satzung
festgesetzte Anpflanzung von Baumen und Strauchern durch die Telekommunikati-
onslinie nicht beschranktwird (s. Stellungnahme zu F).

Beschlussentwurf:

Der Rat nimmt Kenntnis.

B Fritz und Christine Laschinski
Flabbenhauschen 7, 51381 Leverkusen
Schreiben vom 20.08.2006

Die Klarstellungs- und Erganzungssatzung berthrt meine rechtlichen Interessen in
erheblichem Umfang. Bei einer Bebauung mit 5 Hausern (Zweiparteienhausern) wur-
de sich der Verkehr der an meinem Grundstiick vorbei geht, mehr als verdreifachen.
Dies bedeutet fiir mich nicht nur eine erhéhte Larm- und Schadstoffbelastung, son-
dern auch die Zufahrt zu meiner Garage wird deutlich erschwert da diese sehr un-
Ubersichtlich ist. Hierbei ist eine mogliche Bebauung von Flabbenhduschen 8 noch
gar nicht berlicksichtigt worden.

Insbesondere darf durch diese Satzung nicht im Nachhinein die Méglichkeit eréffnet
werden, die bislang baurechtlich nichtzulassige Errichtung einer Garage an der
Grenze zu unserem Grundsttick, nur im Rahmen des § 34 BauGB wiederum als
Ausnahme zuzulassen. Das waére eine eklatante Verletzung in das schutzwirdige
Vertrauen verwaltungsrechtlichen Handelns.

Leider ist vor kurzem der Ausweichplatz im Bereich Flabbenhauschen 8 mit Pfahlen
und Absperrleinen zu einem Privatparkplatz umfunktioniert worden. Das bedeutet fiir
entgegenkommende Fahrzeuge ein Hin- und Herfahren und Zuriicksetzen auf die
Hauptverkehrsstral3e. Man bedenke die erhebliche Unfallgefahr. Des Weiteren habe
ich seit 1990 einen Nutzungsvertrag zur Pflege und Nutzung des Gartengrundstu-
ckes Flabbenhauschen 13. Aufgrund meiner Gehbehinderung parke ich auf der
Stral3e die sich in Privateigentum befindet und nur zu ErschlieBungszwecken (Feu-
erwehr/Mullabfuhr) mit einer diinnen Teerdecke versehen wurde. Die Durchfahrts-
sperre Richtung Neukronenberger Stral3e wurde 1989 errichtet. Erhdhter Verkehr
wirde wohl auch einen Ausbau der Strafl3e und somit enorme Anliegerkosten mit sich
bringen.

Ich bitte meine erheblichen Bedenken bei der weiteren stadtebaulichen Planung zu
bertcksichtigen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Von einer ,Verdreifachung des Verkehrs" kann bei der maf3vollen Nachverdichtung
im Bereich der Erganzungssatzung nicht die Rede sein. Selbst bei Schlielfung der
funf Baullicken sind insgesamt nur die Zu- und Abfahrten der Anlieger méglich, da
die StralRe Flabbenh&uschen lber eine Durchfahrtssperre zur Neukronenberger
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Stral3e verfigt, die nach der Planung auch kiinftig erhalten bleibt. Es handelt sich
somit um eine reine Anliegerstralle mit auf3erst geringem Zu- und Abgangsverkehr,
auf der infolge der geringen Breite der Fahrbahn nur langsam gefahren werden kann.
Rechnet man die bestehenden Geb&ude und die zu erwartenden neuen Vorhaben
zusammen, dient die StraRe Flabbenh&uschen unter Einbeziehung des Hauses Nr. 7
der ErschlieBung von lediglich zehn Ein- oder Zweifamilienhdausern. Durch den zu
erwartenden und insgesamt gering bleibenden An- und Abgangsverkehr ergibt sich
nur eine sehr geringe und kaum messbare Larm- oder Schadstoffbelastung.

Die Satzung veréndert nicht die baurechtliche Zuléassigkeit von Garagen in den seitli-
chen Grenzabstanden der Wohngebaude. Sowohl das Grundstiick der Einwender,
Flabbenh&uschen 7, als auch das nachbarliche Grundstiick Flabbenh&auschen 8, lie-
gen nicht im Ergdnzungsbereich, sondern bereits derzeit im baulichen Innenbereich
im Sinne des § 34 Abs. 1 BauGB, also im klarstellenden Teil der Satzung (siehe An-
lage A zu § 1). Wie sich aus § 2 der Satzung ergibt, richtet sich die bauplanungs-
rechtliche Zulassigkeit von Vorhaben - und dazu zéhlen auch Garagen - allein nach
8 34 BauGB. Ob auf dem Nachbargrundstiick noch eine Garage errichtet werden
darf oder nicht, wird durch die Satzung tUberhaupt nicht beeinflusst, sondern richtet
sich allein nach dem Einfligungsgebot des § 34 Abs. 1 BauGB.

Wie sich aus der Stellungnahme selbst unmittelbar ergibt, ist aufgrund parkender
Fahrzeuge ein zlgiges Fahren ausgeschlossen, da sich nicht alle bereits im Zuge
der Kanalverlegung befestigten Flachen im Eigentum der Stadt Leverkusen befinden.
Im Erganzungsteil der Satzung sind diese Flachen als Erweiterung der 6ffentlichen
Verkehrsflache festgesetzt (siehe Anlage B zu 8§ 1). Die Schaffung einer Wendemdg-
lichkeit am Ende der StralRe (siehe die Darstellung im 4. Abschnitt der Begriindung)
soll das Wenden von Fahrzeugen erméglichen, ohne dass diese - wie bislang noch -
private Grundstiicksflachen in Anspruch nehmen missen. In diesem Bereich wird
daher eine kurze Verlangerung des befestigten Teils der Fahrbahn erforderlich. Die
Schaffung der neuen Wendemdoglichkeit muss im Zusammenhang mit der Bebauung
der Lucke zwischen den Hausern Flabbenhduschen 13 und 15 erfolgen, da ansons-
ten fir dieses Vorhaben die ErschlieRung nicht gesichert ware. Zur Realisierung die-
ser Ausbaumaflnahme wird voraussichtlich ein ErschlieRungsvertrag mit dem kuinfti-
gen Bauherrn abgeschlossen werden.

Beschlussentwurf:

Die vorgetragenen Bedenken werden nicht geteilt.

C NicoleWascheszio und Thomas Gessner
Flabbenhauschen 12,51381 Leverkusen
Schreiben vom 21.08.2006

Zu der im Betreff genannten Satzung sowie dem formlichen Verfahren nehmen wir
wie folgt Stellung:

A
1) Es wird geriigt, dass eine ordnungsgemafe Beteiligung der Offentlichkeit ent-
gegen § 3 Abs. 2 S. 1 BauGB nicht erfolgen konnte. Gemaf § 3 Abs. 2 S. 2,
1.Halbsatz BauGB sind Ort und Dauer der Auslegung mindestens eine Woche
vorher ortsiiblich bekannt zu machen; dabei ist darauf hinzuweisen, dass und
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2)

wo Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist abgegeben werden kdnnen.
Dieser Hinweis nach § 3 Abs. 2 S. 2 BauGB muss im Rahmen seiner Ansto3-
funktion so formuliert sein, dass ein von der Planung moglicherweise Betroffe-
ner nicht davon abgehalten wird, Giberhaupt Bedenken und Anregungen ab-
zugeben. Diesen Anforderungen entspricht der der Bekanntmachung beige-
fugte Hinweis nicht. Vielmehr wird beim unerfahrenen Leser der Eindruck er-
weckt, dass im Elberfelder Haus nur der Satzungsentwurf eingesehen werden

kann. Wo letztendlich die Anregungen schriftlich eingereicht oder mindlich zur
Niederschrift gedufRert werden kdnnen, ist nicht ersichtlich. Dies wird noch da-
durch unterstrichen, dass der Hinweis zur Abgabe von Anregungen in der Be-
kanntmachung durch die zeichnerische Darstellung von Ort und Zeit der Aus-
legung optisch getrennt wird. Auch ist eine Wartezone nicht geeignet personli-
che Anregungen schriftlich oder zur Niederschrift abzugeben. Ein unerfahre-
ner Leser musste also erst persdnlich nachfragen, wo er denn seine Anregun-
gen vorbringen kann. Denn auf die Méglichkeit, Bedenken und Anregungen
im Elberfelder Haus oder an anderem Ort schriftlich vorzutragen, wurde er
nicht hingewiesen. Diese Einschréankung ist geeignet, Birger und Betroffene
davon abzuhalten, Bedenken und Anregungen zu erheben. Die psychologi-
sche Hemmschwelle fir eine personliche Vorsprache bzw. Nachfrage aus
Unwissenheit ist bekanntermal3en grof3er, als wenn lediglich eine schriftliche
AuRerung nur einzureichen bzw. einzuwerfen ist.

Zudem ist zu ruigen, dass die in der Bekanntmachung angekiindigte einzuse-
hende Kopie des Satzungsentwurfes bei der Sparkasse Bergisch Neukirchen
vom 25.07.2006 bis einschlief3lich 02.08.2006 nicht einzusehen war. Zwar
wurde darauf hingewiesen, dass diese Auslegung unabhangig vom formlichen
Verfahren der offentlichen Auslegung erfolgt, jedoch muss sich die Stadt Le-
verkusen, wenn Sie eine solche Auslegung in der Bekanntmachung im unmit-
telbarem Zusammenhang mit der formlichen Auslegungszeit ankindigt, Ver-
saumnisse zurechnen lassen. Denn der im Verwaltungsrecht bestehende
Grundsatz des schutzwirdigen Vertrauens Dritter in das Verwaltungshandein,
gebietet es sicherzustellen, dass eine Kopie des Satzungsentwurfes dort zu
den Offnungszeiten und innerhalb der Auslegungsfrist einzusehen ist. Wenn
die Stadt Leverkusen diese Méglichkeit der Kenntnisnahme ausdricklich er-
mdglicht und alternativ in der Bekanntmachung ankindigt, kann sie sich nicht
durch den Hinweis "unabhangig vom formlichen Verfahren" jedweder weiterer
Verantwortlichkeit entziehen, zumal eine Sparkasse noch einigen 6ffentlich
rechtlichen Bindungen unterliegt. Da gerade ein unerfahrener Leser des be-
troffenen Gebietes, die spateren Offnungszeiten der Sparkasse aus berufli-
chen Griinden den Offnungszeiten des Elberfelder Hauses zur Einsichtnahme
vorzieht, konnte dieser erst zu einem spéateren Zeitpunkt von der Satzung und
ihrem Inhalt Kenntnis erlangen und war daher zeitlich nicht in der Lage die vol-
le Auslegungsfrist flr seine Anregungen zu nutzen. Dieser Passus war daher
geeignet beim Leser den Eindruck zu erwecken, dass auch wahrend der ge-
samten Auslegungsfrist eine Kopie bei der Sparkasse zur Einsichtnahme vor-
liegt. Die sich daraus ergebende Verletzung schutzwirdiger Interessen eines
Dritten, muss sich die Stadt Leverkusen im Rahmen des férmlichen Verfah-
rens in Analogie wie auch nach Treu und Glauben zurechnen lassen.

Somit ist auch vorliegend von einer nicht ordnungsgemalRen Birgerbeteiligung
wegen Verstol3es von 8 3 Abs. 2 S. 1 und 2 BauGB auszugehen.
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3) Eine weitere Verletzung einer ordnungsgemafen Birgerbeteiligung liegt in
dem unterlassenen Hinweis von § 3 Abs. 2 S. 2 2.Hs BauGB, dass eine nicht
fristgeman abgegebene Stellungnahme bei der Beschlussfassung uber die
Satzung unbertcksichtigt bleiben kann. Ein unerfahrener Leser kann somit
den Eindruck gewinnen, dass unabhangig vom Auslegungsverfahren weitere
Anregungen zu einem spateren Zeitpunkt vorgebracht und auf jeden Fall in

der Abwagung zu berticksichtigen sind. Die Anstol3funktion, nur innerhalb die-
ser Auslegungsfrist seine Anregungen vorzubringen, wird damit unterlaufen.
Sollte der Hinweis absichtlich unterblieben sein, um evtl. nachtragliche Anre-
gungen mit in die Abwagung einzubeziehen im Rahmen eines pflichtgemafen
Ermessens, so héatte in der Bekanntmachung ausdricklich darauf hingewiesen
werden miussen, um allen Burgern diese Mdglichkeit zur Kenntnis zu bringen,
die evtl. davon ausgehen, dass nur wahrend der Auslegungsfrist Anregungen
eingebracht werden kdnnen.

B

a) Das vereinfachte Verfahren gem. § 34 Abs. 6i. V. m. 8§ 13 Abs. 2 Nr. 2 und 3
BauGB kann vorliegend nicht angewandt werden, da durch die Ergéanzungs-
satzung die Grundzige der Planung berthrt und der sich aus der Eigenart der
naheren Umgebung ergebende Zuldssigkeitsmalistab wesentlich verandert
wird. Insofern wird der fehlende Umweltbericht, die Umweltprifung, die feh-
lende vorgezogene bzw. friihzeitige Blrgerbeteiligung gertgt. Die Grundzlige
der Planung beziehen sich priméar auf die raumlichen Auswirkungen der Ande-
rungen. Die Anderungen haben wesentliche Auswirkungen auf das gesamte
Baugebiet, so dass von einer Beriihrung der Grundziige der Planung ausge-
gangen werden muss.

b) Die Klarstellungs- und Erganzungssatzung widerspricht dem Gebot der Plan-
rechtfertigung des 8§ 1 Abs. 3 S. 1 BauGB. Denn dann musste die Satzung in
Bezug auf das Ziel, Anlass und Zeitpunkt der Planung wie auch Umfang und
Inhalt der planerischen Darstellungen und Festsetzungen erforderlich i. S. des
VerhéltnismaRigkeitsgrundsatzes sein. Ein Uberwiegend privatnitziger B-Plan
ist unzulassig, da als Grinde der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung
allein offentliche Belange in Betracht kommen, insbes. gem. 8 1 Abs. 5
BauGB. Das Planungsermessen der Gemeinde mag zwar weit gefasst sein,
scheitert jedoch an der nicht absehbaren Verwirklichung sowie vordergriindig
privatniitzigen Belangen. Denn wie ist es mdglich, dass sich die Mindest-
grundstiicksgrof3e an einer am 09.06.2005 genehmigten Grundstticksteilung
orientiert (S. 17), wenn bis dato noch nicht einmal die Auslegung und Bilirger-
beteiligung bzw. Beteiligung anderer Behérden erfolgte und eine Rechtskraft
der Satzung in weiter Ferne lag. Die Erteilung der Teilungsgenehmigung mit
dieser Mindestgrol3e sowie die Zusage der Bebaubarkeit der Grundstiicke
dieser Grol3e, lasst konkludent auf eine vordergriindige Beriicksichtigung pri-
vater Belange und weniger der des Gemeinwohls schlie3en.

¢) Eine Einbeziehung der Splitterbebauung in den im Zusammenhang bebauten
Ortsteil setzt eine aufeinander folgende Bebauung voraus, die auch bei Vor-
liegen von Bauliicken den Eindruck der Zusammengehorigkeit vermittelt. Von
einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil kann somit nur gesprochen wer-
den, wenn ein Bebauungskomplex (Wohnh&user) nach Zahl der vorhandenen
Bauten ein gewisses Gewicht besitzt (mindestens 4 Wohngebaude) und
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Ausdruck einer organischen Siedlungsstruktur (i.d.R. Vorhandensein von Er-
schlieBungsanlagen und Laden) ist. Nicht ausreichend ist eine Splittersied-
lung, die nur aus wenigen Gebéauden besteht und keine gewachsenen Struktu-
ren aufweist. Insofern wird die Satzung contra legem zum Anlass genommen,
bebaute AuRRenbereichsflachen zu erleichterten Bedingungen dem Innenbe-
reich zuzuschlagen.

d) Eine besondere stadtebauliche Rechtfertigung fir die in die Erganzungssat-
zung einzubeziehenden bebauten Grundstiicke die sich nicht zu einem im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteil entwickeln lassen, kann den Ausflihrungen
nicht entnommen werden, bertcksichtigt man den Willen des Gesetzgebers,
nur unbebauten Grundstiicke erstmals einer Bebauung zuzufiihren. Insbeson-
dere der durch 8§ 35 Abs. 4 BauGB bewirkte "aktive Bestandsschutz" fiir an-
gemessene Erweiterungen, ist als Regulierungsinstrument fiir eine behutsame
Fortentwicklung geeigneter und angemessener, als eine Einbeziehung mit den
nachfolgenden nachteiligen, unangemessenen und unzumutbaren Folgeer-
scheinungen der Erganzungssatzung. Eine "behutsame" Verdichtung und Auf-
fullung weniger Freiflachen ist nicht gegeben, da alle verfigbaren Freiflachen
einer Bebauung zugefuhrt werden kdnnen. Dies entspricht eher einer groben
als einer behutsamen Verdichtung. Als Negativbeispiel einer angrenzenden
vollig fehlerhaften Planung und des sich nicht Einfiigens in die ndhere Umge-
bung ist die Reihenhausbebauung Claashauschen 15 a-c anzufiihren. Jeder
Stadtplaner wiirde diesen Fremdkorper vermieden haben. Dass z.B. ein sol-
ches Konzept wie auch ein Hochhauskonzept im Bereich Flabbenh&uschen
nicht verwirklicht werden kann, ist aus stadt- wie auch aus bauplanungsrecht-
licher Sicht mehr als offensichtlich. Unter Beriicksichtigung der Bebauungs-
mdglichkeiten soll daher entgegen den Ausfiihrungen und Begriindungen ge-
rade eine stark verdichtete Bebauung (aufgrund der drtlichen und rechtlichen
Gegebenheiten) ermdglicht werden. Ein schonender Umgang mit Grund und
Boden ist in dieser Planung nicht zu sehen, da z.B. Ausnahmen von Grol3e
und Ausgleichspflanzungen des Baugrundstiicks (2040) erfolgen, um einer
Bebauung um jeden Preis den Vorrang einzurdumen. Auch die durchgangige
Hanglage im riickwartigen Grundstiicksbereich begrenzt die bebaubare Fla-
che auf natiirliche Art, so dass der vorhandene bebaubare Bereich fast voll-
standig versiegelt wird. Eine behutsame Verdichtung und Fortentwicklung ist
darin nicht zu sehen.

e) Weiterhin wird das Gebot der planerischen Konfliktbewaltigung verletzt, da
wesentliche Probleme ausgeklammert bzw. nicht gelést wurden. Bislang wur-
de ein Ausgleich zwischen den Belangen nur in der Weise vorgenommen, die
zu einer objektiven Gewichtung der Belange aulRer Verhdltnis stand. Da aus
dem geéanderten Flachennutzungsplan das ehemalige Landschaftsschutzge-
biet nun als Wohnbebauung ausgewiesen wurde und der Satzungsbereich
daher hinsichtlich des Grades der Storanfalligkeit und damit der Schutzbedurf-
tigkeit einem Wohngebiet i. S. der 88 3, 4 BauNVO &hnelt, stellt eine Wohn-
bebauung unmittelbar neben dem Pferdehof aufgrund der intensiven Immissi-
onen eine grobe Missachtung der Belange von § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB dar.
Durch eine solche Planung werden die vorgenannten Belange véllig verkannt
(Bewertungsfehleinschatzung).

Zudem sind nur die Festsetzungen aus § 9 BauGB sowie aufgrund der BauNVO,
gestutzt auf § 9a BauGB zulassig. Es ist festzuhalten, dass die Stadt Leverkusen
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f)

ihrem eigenen Interesse an der Ausweisung als Wohnbebauungsgebiet i.S.
von 8§ 1 Abs. 6 Nr.2 und Nr. 11 BauGB eine vorrangige Bedeutung zuerkannt
hat, dem sich alle widerstreitenden Interessen unterzuordnen haben. Trotz all-
gemeiner Zusicherungen der Notwendigkeit dieser MalRnahme unterlasst es
die Gemeinde daher auch, dieses Gebiet gem. der BauNVO gesondert auszu-
weisen. Dabei werden die berechtigten Interessen der betroffenen Anwohner
aulRer Acht gelassen, da Art und Mal} der planerischen Festsetzungen boden-
rechtliche Spannungen begriinden. Denn die Nutzung der Parzelle 11 als
Pferdekoppel, Pferdestall sowie Pferdehof widerspricht eindeutig der ausge-
wiesenen Nutzung und steht im Widerspruch zur naheren und beplanten Um-
gebung. Die bereits bestehenden Spannungen hinsichtlich der wohl geneh-
migten bzw. geduldeten Reiterhofansiedlung sowie der bisherigen Wohnbe-
bauung wird durch die Ergédnzungssatzung mit den ausgewiesenen Bauplat-
zen erhoht. Dies widerspricht zudem dem Grundsatz der Trennung unvertrag-
licher Nutzungen.

Der Reiterhof ist dabei nicht als Fremdkdrper auf3en vor zu lassen, da diese
genehmigte bzw. geduldete Nutzung gerade charakteristisch fir privilegierte
Vorhaben im Aul3enbereich ist. Der prdgende Charakter wird durch die bishe-
rige Ausweisung als Landschaftsschutzgebiet und dem gegeniberliegenden
Naturschutzgebiet unterstrichen, da sich diese Pferdehaltung bzw. Nutzung
besonders in diese natirliche, landschaftlich schitzenswerte Umgebung ein-
gefligt hat. Insoweit lasst sich die Erganzungssatzung mit der ausschlief3lichen
Wohnbebauung nicht in die nahere Umgebung einbinden, ohne den bisheri-
gen Charakter vollstandig aufzuheben. Eine Notwendigkeit fur einen dermaf3en
schwerwiegenden gestalterischen Eingriff, ist weder aus den dargelegten pla-
nerischen noch stadtebaulichen Grinden vertretbar.

Weiterhin zeugt dies von einem widersprichlichen Verhalten der Verwaltung,
da noch wahrend der Planung und der Ausarbeitung der Satzung ab 2001 der
Reiterhof als privilegiertes Vorhaben im Au3enbereich in 2004 geduldet bzw.
genehmigt wurde, dann aber im gleichen Prozess das Planungsgebiet der rei-
nen Wohnbebauung zugefiihrt werden soll durch vollstandige Aufgabe des ty-
pisierenden und privilegierten Aul3enbereichs, jedoch ein evtl. Bestandsschutz
herbeigefuhrt werden soll.

Auch das Optimierungsgebot wurde nicht beachtet, da Naturschutzflachen
getrennt durch eine hdchstens drei Meter breite Stral3e einer hheren Intensi-
tat von Verkehr und Immissionen durch Ausweisung der Bauplatze, durch
Ausweisung des Wendehammers offensichtlich unterliegen. Es werden einsei-
tig die Interessen der Stadt Leverkusen im Rahmen einzelner privatnitziger
Zwecke in den Vordergrund gestellt und in keiner Weise der hohen Bedeutung
des Grundrechts auf Gesundheit aus Art. 2 Abs. 2 S.1 GG und des darauf ba-
sierenden Belanges gemal 81 Abs.6 Nr.7c BauGB Rechnung getragen.

Die angefiihrten Prognoseentscheidungen i.F. einer kritischen Betrachtung
sind vollig verfehlt, da bei einer gedachten Bebauung mit finf Zweifamilien-
wohnh&usern und einer Annahme bei heutigen Verhaltnissen von zwei und
mehr Pkws pro Wohneinheit dies einen Verkehrszuwachs von 20 und mehr
Pkws ergibt. Dieser Zuwachs von mindestens einhundert Prozent Verkehrser-
wartung, Verkehrslarm sowie Abgaben zeugt nicht mehr von einer kritischen
Betrachtungsweise, da diese Belastungen fir die Ausweisung von funf
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Bauplatzen nicht verhaltnismaRig und auch nicht zumutbar ist. i.S. von 8 5
Abs. 1 Nr. 1 BImSchG. Denn wie auf Seite 17 selbst eingerdumt wird, kann die
vorhandene Stral3e aufgrund der geringen Breite kaum gré3eren Zu- und

Abgangsverkehr mehr aufnehmen. Welche unverhaltnisméRigen Mallnahmen
mussten stralRenbaurechtlich und mit welchen unverhéltnismaRigen Kosten
(evtl. Anliegerbeitrage) durchgefiihrt werden, um hier eine Anpassung vorzu-
nehmen. Der bisherige Ausweichplatz fiir entgegenkommende Pkws schrag
gegenuber Flabbenhduschen 8 ist zudem mittlerweile nur noch eingeschrénkt
nutzbar, da Begrenzungsstabe und Pylonen gesetzt wurden. Bei einem objek-
tiv zu erwartenden erhdhten Verkehrsaufkommen, miissten die Pkws standig
fur entgegenkommende Pkws die Stral3e bis zum angedachten Wendeham-
mer zurlUckfahren. Eine weitere unzumutbare Belastung fir Anwohner und Be-
troffene.

Auch ist zu berticksichtigen, dass eine Verbreiterung der Einfahrt zur Stral3e
"Flabbenh&uschen" im Hinblick auf die vorhandene Bebauung rechtlich und
tatsachlich unmdglich ist. Ebenso wére eine Verbreiterung der Straf3e im Hin-
blick auf die Eigentumsverhéltnisse und das vorhandene, gerade ausgewiese-
ne Naturschutzgebiet ebenfalls nicht méglich. Denn die Aufwertung des Land-
schaftsschutzes zum Naturschutz, um die Aufhebung des Landschaftsschut-
zes zur Wohnbebauung zu erméglichen, wirde letztlich wieder zu einer Ab-
wertung dieser Interessen fihren und somit ad absurdum gefiihrt. Ein klares
planerisches Konzept nebst einer Konfliktbewaltigung liegt somit nicht vor.

Die StralRe Flabbenhauschen wird zudem tberwiegend durch Radfahrer, Jog-
ger, Spazierganger und Hundebesitzer genutzt. Durch diese erhéhte Pkw-
Nutzung i.H.v. mindestens 100 % wirde diese Nutzung zudem erheblich ein-
geschrankt bzw. erschwert. Denn es wirde ein stark erhdhter Durchgangsver-
kehr zum Wendehammer erfolgen. Auch wiirden Spazierganger und Gaste
oder Nutzer des Reiterhofes verstarkt diese Mdglichkeit nutzen, um Parkmdg-
lichkeiten bzw. bequeme Wendemdglichkeiten zu erhalten. Die Nutzung der
StraRRe fir Kinder und andere schutzbediirftige Teilnehmer im Straenverkehr
wirde wesentlich gefahrlicher und miisste mit weiteren unverhaltnismafigen
stralRenverkehrsrechtlichen bzw. kostenintensiven MaRnahmen des StralRen-
baus geregelt werden. Die Ausfahrt der Anwohner aus dem eigenen Grund-
stiick wiirde ebenfalls erheblich erschwert.

Der vorgenommene Konflikttransfer der Verauf3erung privater Flachen ist
ebenfalls nicht zulassig, da diese Konfliktbewaltigung bereits in der Vergan-
genheit scheiterte und keine Anhaltspunkte fir neue Annahmen in dieser Hin-
sicht vorliegen. Zudem wird durch die ungeklarte Frage der Ubertragung des
Grundeigentums eine ausgleichsbedurftige beachtliche Spannung begriindet.

Dabei ist zu bedenken, dass die im Privateigentum stehenden asphaltierten
Flachen nur der eigenen ErschlieBung dienten und nur in Absprache mit dem
Nachbarn der angrenzenden Parzelle von Dritten fiir deren ErschlielBung ge-
nutzt werden durften. Der weitere asphaltierte Platz wird als Stellplatz (Pkw)
im Rahmen der Ausnutzung des eigenen Grundeigentums genutzt, da kein
weiterer Platz vorhanden ist. Ein Teil der privaten asphaltierten Flache muss
als Ausweichflache fur die Stutzmauer im Fall von Bodenschwankungen bzw.
Bodenerosionen oder Druckschaden usw. genutzt werden. Auch stehen die
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angedachten Ausgleichsflachen fur Flur 15 im Privateigentum eines Dritten, so
dass dieser Ausgleich noch nicht abschlieRend geklart und eine Losung zu-
kiinftig noch gar nicht absehbar ist.

g) Die ausgewiesenen Bauplatze nebst Festsetzungen begriinden weiterhin er-
hebliche boden- und ausgleichsrechtliche Spannungen, da sie nach Anzahl,
Lage, Umfang und Zweckbestimmungen der Eigenart der ndheren Umgebung
widersprechen und das Gebot der Riicksichtnahme (8§ 15 Abs. 1 BauNVO
bzw. 34 BauGB) aulRer Acht lassen.

Die Ausgleichsflachen im Rahmen der Festsetzungen eines finf Meter breiten
Pflanzstreifens wurden auf dem angedachten Bauplatz von Flabbenhauschen
13 Flurstiick 2040 weggelassen mit der Begriindung, dass die kiinftige Baufla-
che bereits als Wohngarten genutzt wird und das Grundstiick eine dichte
Randbepflanzung der seitlichen und riickwartigen Grundstiicksgrenzen auf-
weist. Infolge dieses dichten Baum- und Strauchbestandes seien Festsetzun-
gen fur weitere Pflanzungen im Bereich des Gartens nicht mehr mdglich, da
hierdurch die Nutzbarkeit dieser Freiflache fiir Wohnzwecke unterbunden wiir-
de. Diese Argumentation ist in sich nicht schliissig, da sie einmal den "ausrei-
chenden Grinbewuchs" an den Grundstiicksgrenzen fir die entfallene Aus-
gleichsflache als Begriindung anfihrt. Zugleich wird jedoch darauf hingewie-
sen, dass fur einen Pflanzstreifen keine Mdglichkeiten bestehen, da ansonsten
die Nutzbarkeit der Freiflache fir Wohnzwecke unterbunden wirde und daher
der Errichtung eines Wohnhauses "ausnahmsweise" der Vorzug eingerdumt
wird.

Diese Begriindung ist fadenscheinig und wird den tatsachlich vorhandenen
Gegebenheiten nicht gerecht. Entgegen den Ausfiihrungen besteht zum
Grundstiick 2088 nachweislich keine dichte Begriinung, bzw. bis auf einen Ap-
felbaum in finf Meter Grenzentfernung keine Randbepflanzung. Eine zwin-
gende evtl. geringere seitliche Ausgleichsflache ist daher vorliegend notwen-
dig, um sicherzustellen, dass die vorhandene Begriinung im riickwartigen Be-
reich durch oder im Rahmen der BaumafRnahme auf diesem kleineren Bau-
platz ohne gravierende Begriinungsverluste entfallen kann. Im Rahmen des
planerischen Ermessens wiirde diese Alternative eher dem VerhaltnismaRig-
keitsgrundsatz sowie dem Rucksichtnahmegebot entsprechen. Eine Konflikt-
verlagerung in die Zukunft ist durch die Festsetzung eines geringeren (evtl.
nur drei m breiten) Pflanzstreifens zu vermeiden. Dabei kdnnte ein Wohnhaus
aufgrund der zulassigen Festsetzungen errichtet werden. Wenn bereits die
planerische Gestaltung von Ausnahmen gepragt wird in Bezug auf Grund-
stiicksgrofRe sowie Ausgleichsflache, verstérkt dies den Eindruck eines kras-
sen Missverhaltnisses zwischen stéadtebaulichen Belangen sowie den pla-
nungsrechtlichen Gegebenheiten.

Auch wird die Planung durch die Festsetzungen in der Ergéanzungssatzung
dem das Baurecht, insbesondere durch die §§ 34 BauGB und der BauNVO,
beherrschenden Gebot der Ricksichtnahme, nicht gerecht. Die Festsetzungen
sehen gem. § 3 Abs. 3 und 4 des Satzungsentwurfs eine zulassige Grundfla-
che von 100 gm zzgl. 40 gm Anlagen gem. § 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO sowie
eine zulassige Firsthéhe von 11,5 m (2040, 2088, 2089) vor. Unterster Be-
zugspunkt ist dabei das natirliche Geléande, gemessen in der Mitte des Bau-
korpers. Bei diesen Festsetzungen wurde nicht beachtet, dass das "nattirliche"
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Gelande der Parzellen 2049 und 2089 durch kiinstliche Boden- und Erdbewe-
gungen mittlerweile zum Grundstiick 2088 terrassenmalRlig dermalRen erhdht
wurde, dass die angedachten Bauten das Gebaude 2088 deutlich Uberragen

wurden und damit das Ziel des "Einfligens in die ndhere Umgebung" verfehlt
wurde. Ansatzpunkt fir den untersten Bezugspunkt kann wenn Uberhaupt nur
das Straf3enniveau darstellen. Wirde diese Regelung beibehalten, wirde ein
Uber 100 Jahre altes Gebaude des bisherigen geschiitzten Aul3enbereiches
durch planerische Willkir letztlich etwaigen Neubauten untergeordnet und
wurde sich somit als "Fremdkoérper” in HOhe und GréRRe darstellen. Von einem
behutsamen planerischen Vorgehen bzw. Entwicklung kann vorliegend nicht
mehr gesprochen werden.

Bei der Planung wurde zudem nicht berticksichtigt, dass die Garten der
Grundstlicke bzw. Terrassen am Haus bisher immer in Ost-West-Richtung o-
rientiert waren, um den gro3tmdglichen Lichteinfall von Siiden in diesem Tal
zu ermdglichen. Fir den Neubau 2040 bedeutet dies, dass der Bau soweit wie
moglich an die Grundstiicksgrenze zu 2088 riickt, um den Lichteinfall zu er-
moglichen. Durch die erlaubte H6he von 11,5 m bei zudem erhdhten Bodenni-
veau, wéare die jahrzehntelang bestehende Terrasse von 2088 gréi3tenteils
verschattet. Eine solche Konfliktsituation wurde vor dieser Planung durch die
bestehenden Grundstiicksgrofien vermieden. Es ist kein stéadtebaulicher
Grund ersichtlich, nun von diesem bewahrten Prinzip abzuweichen und Kon-
fliktlagen ohne stadtebauliche Not zu schaffen, nur um fir funf nicht benétigte
Bauplatze eine gewisse Rechtssicherheit bzgl. des Abgrenzung von Aul3en-
und Innenbereich zu ermdéglichen, die im Bereich Flabbenhduschen zudem of-
fensichtlich ist und entgegen der gesetzlichen Intention bebautes Land durch
eine Erganzungssatzung dem Innenbereich zuzuschlagen.

Augrund der geplanten Bebauung und der offensichtlich daraus resultierenden
Nachteile fir das Grundstiick 2088, i.F. von unzumutbaren Beeintrachtigungen
der Nutzung, ergeben sich letztlich erhebliche Wertminderungen.

h) In diesem Zusammenhang ist es zudem nicht nachvollziehbar, warum die Par-
zelle von Flabbenh&auschen Nr. 8 nicht mit in die Ergénzungssatzung einbezo-
gen wurde, obwohl diese Parzelle auch erst mit dem rechtskraftigen Flachen-
nutzungsplan vom 13.03.2006 als Wohnbauflache ausgewiesen wurde und bis
dato ebenfalls dem AulRenbereich i.S. des § 35 BauGB zuzuordnen ist. Denn
diese Parzelle bildet mit der Parzelle Nr. 11 eine wirtschaftliche Einheit, da
sich Nebenanlagen des Reiterhofs auf dem Grundstiick der Parzelle Flabben-
hauschen Nr. 8 befinden und der Reiterhof von dieser Parzelle aus betrieben
wird. Diese ebenfalls bebaute Parzelle wiirde den einschrankenden Festset-
zungen der Satzung (§ 2 Abs. 1) wie z.B. Parzelle 2040 oder 2088 bei unter-
stellter Rechtskraft nicht unterliegen, sondern nur am Mal3stab des § 34
Abs. 1 BauGB gemessen. Diese scheinbar willkirliche und nur mit der Parzel-
le 11 begrindete Behandlung ist letztlich die Konsequenz der Einbeziehung
bebauter Flachen in die Erganzungssatzung contra legem, obwohl der Ge-
setzgeber aufgrund der vorliegenden Motive von dieser planerischen Méglich-
keit keinen Gebrauch machen wollte. Diese unterschiedliche Behandlung wi-
derspricht dem Gleichbehandlungsgebot des Art. 3 GG und der sich letztlich
daraus ergebenden Selbstbindung der Verwaltung.
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i) Abschliel3end stellt sich die Frage, warum ein Landschaftsschutzgebiet aufge-
geben wurde, in dem gegenwartig mehrfach ein Steinkauzparchen sowie ver-
schiedene Kroten beobachtet wurden. Warum dieser Bereich jetzt sogar der

Bebauung zuganglich gemacht werden soll, ist auch vor diesem Hintergrund
nicht nachvollziehbar.

Es ist zu Uberlegen, ob die Beibehaltung des bisherigen Zustandes nicht nur
die Anwohnerbelange, sondern auch die stéadtebaulichen Belange im Bereich
Flabbenhauschen am ehesten berticksichtigt, da dieser AuRenbereich durch
den Reiterhof und den angrenzenden Wald bzw. das Naherholungsgebiet mit
Naturschutz ganzlich den AuRenbereich charakterisiert, eindeutig abgrenzt
und kein Bedurfnis fir weiteren Wohnraum seitens der Anwohner sowie der
Bevdlkerung (riicklaufige Zahlen) besteht. Mit einer gewaltsamen Verdichtung
und der Ausnutzung samtlicher baulicher Ressourcen wird dieser kleine Be-
reich in ein stadtebauliches Konzept gepresst, dem er letztlich nicht entspre-
chen kann. Denn auch mit den Regelungen des § 35 BauGB ist eine klare
stadtebauliche und am bestehenden Konzept orientierte Fortentwicklung mog-
lich. Die bisher angefiihrten Griinde des Gemeinwohls Uberwiegen daher
nicht. Fehlende Harmonie und neue, kaum zu bewaltigende bodenrechtliche
Spannungen begriinden die Unverhaltnismafigkeit dieser Planung, die zudem
den Anschein erweckt, zu Gunsten eines bestimmten Klientel entwickelt bzw.
auf sie zugeschnitten worden zu sein.

Wir hoffen, dass unsere Kritik, Anmerkungen und Anregungen geeignet sind
ein Umdenken im Rahmen des vorzunehmenden Abwagungsvorgangs her-
vorzurufen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die vorgetragenen verfahrensrechtlichen und materiellen Aspekte unterstellen einen
nicht ordnungsgemaRen Verfahrensablauf und eine materielle Unzuléssigkeit der
Planung. Die unter A aufgefihrten Unterpunkte 1. bis 3. betreffen das Verfahren.
Unter B werden planerische Aspekte behandelt. Das Originalschreiben enthalt im
Abschnitt B keine Untergliederung; die einzelnen Gesichtspunkte wurden von der
Verwaltung mit den Buchstaben a - i versehen, um die Ubersicht zu erleichtern.

ZUA

1) Die Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung des Satzungsentwurfs vom
17.07.2006 entspricht der langjahrigen Verwaltungspraxis und gentgt den
bundesrechtlichen Anforderungen. Sie enthélt dariiber hinaus eine gut lesbare
Karte mit der Abgrenzung des Plangebiets, so dass deutlich erkennbar wird,
wer von der Planung betroffen ist. Das Ergebnis der Offenlage macht auch
deutlich, dass alle interessierten Personen von der Bekanntmachung Kenntnis
erhalten haben und auch ausreichende Informationen erlangen konnten. Dass
die Anregungen bei der Behdrde, die die 6ffentliche Auslegung durchfihrt,
vorzubringen sind, ist eine Selbstversténdlichkeit und bedarf keines entspre-
chenden Hinweises in der Bekanntmachung.

Die o6ffentliche Auslegung wurde im Erdgeschoss des Elberfelder Hauses an
der Anschlagtafel fur 6ffentliche Bekanntmachungen durchgefiihrt. Dieser Ort
ist barrierefrei erreichbar und liegt unmittelbar neben dem wahrend der
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2)

3)

zu B

b)

Offnungszeiten standig besetzten Empfang. An der Anschlagtafel war ein
deutlich sichtbarer Hinweis auf den Ansprechpartner fir Auskinfte ange-
bracht. Hiervon wurde auch wahrend der Offenlage rege Gebrauch gemacht.

Der Aushang einer Kopie des Satzungsentwurfs in der Zweigstelle Bergisch
Neukirchen der Sparkasse Leverkusen stellt eine zuséatzliche Serviceleistung
dar, um insbesondere alteren oder gehbehinderten Blrgern die Information zu
erleichtern. Aus der Bekanntmachung ergibt sich eindeutig, dass diese Ein-
sichtmdglichkeit unabhéngig von der 6ffentlichen Auslegung angeboten wird.
Folgt man den Argumenten der Einwender, darf keine zusétzliche Information
vor Ort erfolgen, wenn diese nicht zugleich in der Qualitét der 6ffentlichen
Auslegung erfolgt. Diese Argumentation findet im BauGB keine Stiitze. Die
Beteiligungsvorschriften verbieten der Stadt nicht, zusatzlich zur dffentlichen
Auslegung die Unterlagen auch noch an anderer Stelle auszuhangen oder ins
Internet einzustellen.

In der Bekanntmachung fehlt der so genannte Praklusionshinweis, wonach
nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung un-
bertcksichtigt bleiben kénnen. Im vorliegenden Falle ist dies ohne Bedeutung,
da alle eingegangenen Stellungnahmen beriicksichtigt wurden.

Die Ausfiihrungen treffen nicht zu. Fiur die Entwicklungssatzung und fur die
Erganzungssatzung ordnet § 34 Abs. 6 die entsprechende Anwendung des
Lvereinfachten" Verfahrens nach 8§ 13 Abs. 2 BauGB an. Nach 8§ 34 Abs. 5
Satz 1 Nr. 2 und 3 BauGB ist Voraussetzung fiir die Anwendung dieser Sat-
zungen, dass keine Zulassigkeit UVP-pflichtiger Vorhaben begriindet wird und
keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von FFH-Gebieten oder Euro-
paischen Vogelschutzgebieten bestehen. Nach § 34 Abs. 5 Satz 4, letzter
Halbsatz BauGB sind in der Begriindung Angaben zu den Zielen, den Zwe-
cken und den wesentlichen Auswirkungen der Satzung erforderlich; ein ge-
sonderter Umweltbericht ist nicht gefordert. Die offengelegte Entwurfsbegrin-
dung enthélt alle erforderlichen Angaben.

Die Ausfiihrungen treffen nicht zu. Die Satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr.
2 und 3 BauGB dienen regelméRig der Ermdglichung privater Vorhaben. Be-
bauungsplane und Innenbereichssatzungen dirfen dazu dienen, die Bebau-
ung privater Grundstlicke vorzubereiten, ja es ist geradezu der Hauptzweck
dieses vom Gesetzgeber geschaffenen Instruments. Die Ergdnzungssatzung
Unterdlbach ist erforderlich, um eine geordnete bauliche Entwicklung zu er-
moglichen. Ohne die Satzung mit ihren einschrankenden Festsetzungen be-
steht bei der Zulassung von Vorhaben nach § 35 Abs. 2 BauGB die Gefahr ei-
ner zu starken Verdichtung der Bebauung. Dass sich die Satzungsbestim-
mungen an den vorhandenen Grundstlicksgrofien orientieren, entspricht dem
Grundsatz einer situationsgerechten Planung.

Die Ausfihrungen treffen nicht zu. Das Gesetz verlangt fiir eine Ergdnzungs-
satzung, dass die einbezogenen Flachen durch die bauliche Nutzung des an-
grenzenden im Zusammenhang bebauten Ortsteils gepragt sind. Diese Vor-
aussetzung ist durch den Wohngebaudebestand beidseits der Stralle Zum
Claashéauschen gegeben. Hinzu kommt, dass die zur Ergdnzung einbezoge-
nen Flachen die Wohnh&user Flabbenh&uschen 12, 13 und 15 aufweisen.
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d) Die Ausfuhrungen sind nicht nachvollziehbar, da gerade durch die Satzung
eine behutsame Bebauung erreicht werden soll. Im Ergdnzungsbereich dirfen
ausschlief3lich Einzelhduser auf grol3en Grundstlicken errichtet werden, wah-
rend der bebaute Teil der Ortslage erheblich dichtere Strukturen aufweist. Aus
den Festsetzungen ergibt sich, dass von einer stark verdichteten Bebauung
oder einer fast vollstandigen Versiegelung nicht die Rede sein kann.

e) Die Ausfiihrungen gehen insgesamt ins Leere, da die im Ergénzungsbereich
liegenden Pferdekoppeln und Stéalle weder bauaufsichtlich genehmigt, noch
geduldet sind. Vielmehr wurde am 10.04.2006 ein bauaufsichtliches Verfahren
mit dem Ziel der Beseitigung dieser Nutzungen eingeleitet. Der Ordnungs-
pflichtige hat daraufhin eine Bauvoranfrage zur Bebauung seines Grundbesit-
zes mit zwei Einzelhdusern eingereicht, deren Bearbeitung jedoch wegen des
noch nicht abgeschlossenen Satzungsverfahrens ruht.

f) Die Vorentscheidung zur Bebauung der Grundstiicke im Bereich der Ergéan-
zungsflachen wurde bereits mit der Ausweisung als Wohnbauflache im Fla-
chennutzungsplan und der Aufhebung des Landschaftsschutzes getroffen. Die
zusatzliche Bebauung mit Wohnh&ausern beeintrachtigt die angrenzenden Na-
turschutz- und Landschaftsschutzgebiete ebenso wenig, wie die bereits vor-
handenen Wohnhauser. Die wenigen zu erwartenden Fahrten gefahrden nicht
die Nutzung der Stral3e Flabbenhauschen durch FuRganger und Radfahrer.
Wenn die als in 6ffentliches Eigentum zu tberflihrenden bereits befestigten
StralRenflachen von den Eigentiimern nicht verauf3ert werden sollten, wird es
bei dem Querschnitt der Stral3e verbleiben, wie er bereits im 6ffentlichen Ei-
gentum steht. Dieser reicht aus, um das Befahren mit Feuerldsch- und Ret-
tungsfahrzeugen sowie mit Versorgungsfahrzeugen zu ermdéglichen.

g) Die Uberlegungen zum Gebot der Riicksichtnahme sind im Satzungsverfahren
verfehlt. Das baurechtliche Riicksichtnahmegebot ist Bestandteil des Tatbe-
standsmerkmals des Einfligens nach § 34 Abs. 1 BauGB und kann nur anhand
eines konkreten Vorhabens geprift werden. Die Ergdnzungssatzung setzt mit
ihren Bestimmungen den Rahmen fiir eine kiinftige Bebauung. Ob diese dann
tatsachlich - wie von den Einwendern befiirchtet - ausgefiihrt werden soll und
zu einer starken Beeintrachtigung ihres Grundbesitzes fihren kann, bleibt der
Prifung in einem kiinftigen Baugenehmigungsverfahren vorbehalten. Die Fest-
setzungen erzwingen eine Einzelhausbebauung mit seitlichen Grenzabsténden
entsprechend dem Gebaudebestand im Erganzungsbereich und bertcksichti-
gen dadurch bereits grundséatzlich nachbarliche Belange in Bezug auf die Frei-
haltung von Abstanden zwischen den Gebauden. Die Héhe der Baukorper ist
durch 8 3 Abs. 4 der Satzung beschrankt, so dass unter Berlcksichtigung der
nach 8 6 BauO NRW einzuhaltenden Abstandflachen eine tiberméafiige Be-
schattung der Freiflachen bereits bebauter Grundstticke nicht eintreten kann.

h) In die Ergédnzungssatzung konnten nur AuRenbereichsflachen einbezogen
werden. Das mit einem Wohnhaus bebaute Grundstiick Flabbenh&uschen 8
gehdrt zum baulichen Innenbereich und war daher in den klarstellenden Teil
der Satzung einzubeziehen. Dass dieses Grundstiick und die angrenzenden,
mit einer Pferdekoppel und mit Stallungen bebauten Grundstiicke von der glei-
chen Familie genutzt werden, ist unerheblich. Fir den klarstellenden Teil der
Satzung sind keine Festsetzungen mdoglich, da das Gesetz Festsetzungen nur
im Erganzungsbereich erlaubt. Die unterschiedliche Behandlung ist weder
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willkdrrlich, noch widerspricht sie dem Gleichbehandlungsgrundsatz, sondern
ist allein durch die Erméachtigungsnorm bedingt.

i) Dass auf den bislang nur gering bebauten Flachen Tiere zu beobachten sind,
rechtfertigt nicht die Aufrechterhaltung bzw. Wiederherstellung des Land-
schaftsschutzes im Bereich der Ergdnzungssatzung. Die Grundstticke im auf-
gehobenen Landschaftsschutzgebiet sind bereits mit Wohnhausern und Ne-
benanlagen bebaut, darunter auch das Grundstiick der Einwender. Wer selbst
im Landschaftsschutzgebiet wohnt und damit gegen das grundséatzliche Ver-
bot der Bebauung verstof3t, kann nicht im 6ffentlichen Interesse dessen Erhalt
verlangen. In Wahrheit geht es bei diesem Argument um die Erhaltung einer
privilegierten Wohnsituation zum Nachteil der Eigentimer der angrenzenden,
noch nicht bebauten Grundstiicke.

Beschlussentwurf:

Die vorgetragenen Bedenken werden nicht geteilt.

D Andreaund Alexander Skalacki
Zum Claashauschen 18, 51381 Leverkusen
vertreten durch Rechtsanwadlte Lenz und Johlen, Kaygasse 5, 50676 Koln
Schreiben vom 24.08.2006

Das Grundstiick unserer Mandanten liegt im rdumlichen Geltungsbereich der vorge-
nannten Satzung. Namens unserer Mandanten regen wir an, das Aufstellungsverfah-
ren zu der Ergénzungssatzung Unterdlbach einzustellen. Zu dem offen gelegten
Entwurf der Satzung nehmen wir wie folgt Stellung:

l.

Die Voraussetzungen fur den Erlass einer Erganzungssatzung nach § 34 Abs. 4 Satz
1 Nr. 3 BauGB fur den an die Ortslage Unterdlbach in stid-0stlicher Richtung an-
schlieRenden bebauten Bereich - Erganzungsflache nach Anlage B - sind nicht ge-
geben. Nach dieser Vorschrift kann die Gemeinde einzelne Aul3enbereichsflachen in
die im Zusammenhang bebauten Ortsteile einbeziehen, wenn die einbezogenen Fl&-
chen durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs entsprechend gepragt
sind. Zunéchst zutreffend wird in der Begriindung darauf hingewiesen, dass die
Grundstiicke Flabbenh&uschen 12 - 15 am Bebauungszusammenhang nicht mehr
teilnehmen, weil dieser durch das Flurstiick 11, auf dem mehrere Pferdestélle errich-
tet worden seien, unterbrochen werde; zu erganzen sei bereits an dieser Stelle, dass
es sich formell und materiell um illegale Stélle fir Pferde, Ziegen und Hunde handelt.
Dass die Splitterbebauung Flabbenhauschen 12 - 15 Bestandschutz geniel3t und
auch im Rahmen des § 35 Abs. 4 BauGB begtinstigt ist, vermag den Erlass der Er-
ganzungssatzung fir die unbebauten Grundstiicke nicht zu begriinden. Dem beab-
sichtigten Erlass der Erganzungssatzung steht entgegen, dass es an der erforderli-
chen planerischen Ordnung im ErschlieBungsbereich mit der Regelung tber Ver-
kehrsanlagen und sonstige Infrastruktureinrichtungen fehlt und die Grundstticke nicht
ordnungsgemalf erschlossen sind. Die hier beabsichtigte Schaffung von bis zu 10
Wohneinheiten geht Uber die gesetzliche Ermachtigung hinaus, wonach lediglich ein-
zelne AulRenbereichsgrundstiicke mit einbezogen werden drfen.
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I:

Die Erganzungssatzung ist ferner deswegen unheilbar fehlerhaft, weil eine ord-
nungsgemale Erschlieung nicht gesichert ist. Im Begrindungsentwurf wird selbst
eingerdumt, dass Wohngebaude mit mehr als zwei Wohnungen nicht zugelassen
werden kdnnten, da die Stral3e Flabbenhauschen aufgrund ihrer geringen Breite dar-
Uber hinausgehenden Zu- und Abgangsverkehr nicht aufnehmen kénne. Diese Er-
wagung gilt jedoch nicht erst fir mehr als 10 Wohneinheiten, sondern bereits fur die
jetzige Bebauung und damit fiir jede weiter hinzukommende Wohneinheit. Dabei sind
der vorgesehene Wendehammer sowie die vorgesehenen Zuerwerbsflachen nicht
geeignet, die fehlende ErschlieBung zu gewéhrleisten.

1.

Nach der Rechtsprechung des Oberverwaltungsgerichts Minster z. B. Urteil vom
15.06.2000 - 7 A 4922/99 - muss die Zuwegung ungeachtet etwaiger Mangel geeig-
net sein, dem Grundstiick eine angemessene, hinreichend gefahrlose Verbindung
mit dem Ubrigen Verkehrsnetz der Gemeinde zu vermitteln. An ihren Ausbauzustand
sind dabei keine Uberhéhten Anforderungen zu stellen, doch hat die Zuwegung zu-
mindest sicher zu stellen, dass das erschlossene Grundstiick jederzeit mit Kraftfahr-
zeugen erreichbar ist, die im offentlichen Interesse - insbesondere zur Gefahrenab-
wehr - zum Einsatz gelangen. AulRerdem muss die Sicherheit und Leichtigkeit des
Verkehrs in einer Weise gewahrleistet sein, dass ein gefahrenloser Begegnungsver-
kehr von Kraftfahrzeugen stattfinden kann und dass auch FuRganger vor Gefahren
ausreichend gesichert sind. Diese Voraussetzungen, die jeweils kumulativ vorliegen
missen, sind nicht erflllt. In den Gebieten (stadtkernnahe Altbaugebiete, Wohnge-
biete in Orts- oder Stadtrandlage und dorfliche Gebiete), in denen die EAE 85/95 An-
liegerwege mit einer Breite von 3,0 m zur ErschlieBung von bis zu 10 Wohneinheiten
vorsehen, ist eine Weglange von maximal 50,0 m gewtinscht. Zudem wird eine Ge-
schwindigkeit von héchstens 20 km/h angestrebt sowie eine Wendeanlage und eine
Ausweichstelle am Wegende fur erforderlich gehalten.

2.

Entgegen diesen rechtlichen Vorgaben ist hier ein gefahrenloser Begegnungsverkehr
von Kraftfahrzeugen aufgrund der geringen Ausbaubreite auf fast allen Teilstlicken
ausgeschlossen. Dies gilt bereits fir das rund 70 m lange 1. Teilstlick von der Stral3e
zum Claashauschen bis zur ersten Kurve des Flabbenh&uschen. Aber auch das rest-
liche Teilstiick des insgesamt ca. 300 m langen Weges gewabhrleistet einen gefah-
renlosen Begegnungsverkehr nicht. Im Scheitel der Kurve befand sich zwar eine
Ausweichbucht, die bei Gegenverkehr in der Kurve genutzt werden konnte; diese
gehdrte jedoch nicht zum Weg. Es ist daher offen und steht im Belieben des Grund-
stiickseigentiimers, wie lange dieser Zustand erhalten bleibt - der Grundstiickseigen-
timer hat eine entsprechende Nutzung bereits untersagt und dort Parkplatze einge-
richtet. Da diese Ausweichmdglichkeit entfallen ist, muss im Falle einer Begegnung
in der Kurve ein Fahrzeug mindestens 70 m zurtickfahren. Dies birgt, vor allem bei
Dunkelheit, erhebliche Gefahren fir nachfolgende Fahrzeuge oder gar Ful3génger.
Bei Glatte durch Eis und Schnee oder bei schlechter Sicht infolge Nebels oder Re-
gens erhohen sich diese Gefahrenmomente gerade im Hinblick auf die Steigung des
Flabbenh&uschen in Richtung zum Claashauschen deutlich. Da wegen der beschrie-
benen Kurve nicht immer rechtzeitig Sichtkontakt besteht, ist auch nicht sicher ge-
stellt, dass sich die Fahrer entgegenkommender Fahrzeuge friihzeitig dahingehend
abstimmen koénnen, wer von beiden den Weg zuerst befahren und wer warten soll.
Dies bedeutet, dass es nicht selten zu Verkehrssituationen kommen wird, in denen
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ein Fahrzeug Uber eine langere Strecke zurlicksetzen muss, was im Hinblick auf die
enge Fahrbahn und die nicht unerhebliche Steigung vor allem bei Dunkelheit oder
ungunstigen Witterungsverhaltnissen zu Risiken fuihrt. Besonders heikel kann die
Begegnungssituation auch denn werden, wenn die schweren Entsorgungsfahrzeuge
den Weg befahren. Geféhrlich stellt sich die ErschlieBungssituation schlie3lich vor
allem auch fur FuRganger und Radfahrer dar.

Il

Anléasslich dieser Stellungnahme zu dem Entwurf der Klarstellungs- und Ergén-
zungssatzung durfen wir darauf hinweisen, dass es sich bei dem Reiterhof auf dem
Flurstiick 11 mit den dort befindlichen Stallen fur Pferde, Ziegen und Hunde um bau-
rechtlich illegale Anlagen handelt. Insbesondere fehlt auch eine Dungstéatte fir den
Mist der Pferde und sonstigen Tiere; derzeit wird der Dung einfach auf einem An-
hanger, der am StralRenrand steht, abgeladen. Namens unserer Mandanten fordern
wir Sie hiermit auf, gegen diese baurechtlich illegalen Zustéande ordnungsbehérdlich
einzuschreiten und diese nicht weiter zu dulden. Wir bitten héflich, uns den Eingang
dieses Antrages auf ordnungsbehérdliches Einschreiten durch das Bauordnungsamt
zu bestatigen und behalten uns vor, erforderlichenfalls die Bezirksregierung Koéln un-
terstiitzend einzuschalten.

V.

1.

Mit der beabsichtigten Erméglichung von funf weiteren Wohngebauden mit jeweils
zwei Wohneinheiten, also insgesamt 10 Wohneinheiten, ist eine erhebliche zusatzli-
che Storung fiir unsere Mandanten durch Verkehrslarm, Abgase und Erschitterun-
gen verbunden. Da das Haus und der Garten unmittelbar an der Stral3e liegen, wird
es nicht mehr maglich sein, dort Ruhe und Erholung zu finden. Unsere Mandanten
haben das Grundstiick seinerzeit zu einem hdheren Kaufpreis erwerben missen,
weil es unmittelbar an das Landschaftsschutzgebiet angrenzte. Durch das zu erwar-
tende zusétzliche Verkehrsaufkommen wird dem Grundstiick sein besonderer wert-
erhéhender Erholungsfaktor genommen und der Verkehrswert erheblich gemindert.

2.

Entgegen lhrer Auffassung besteht auch fur die bebauten Grundstiicke Flabbenh&u-
schen 12, 13 und 15 eine Ausgleichsverpflichtung. Diese Grundstiicke liegen - un-
streitig - im AuRenbereich nach § 35 BauGB und sollten nunmehr konstitutiv dem
Innenbereich zugeordnete werden. Dass Erweiterungen der bestandsgeschutzten
Gebaude keinen Eingriff auslésen, ist nicht begriindet und wird sich auch nicht be-
griinden lassen.

3.

Unsere Mandanten haben in dem unmittelbar angrenzenden Naturschutzgebiet be-
reits mehrmals ein Steinkauzpéarchen gesehen. Es finden sich dort auch immer wie-
der Krétenwanderungen entlang der Straf3e zum Claashéuschen/Flabbenhauschen
statt, die erheblich gestort wirden.

4.

Nach Mitteilung unserer Mandanten hat der Satzungsentwurf in der ersten Woche
entgegen der Bekanntmachung, bis Donnerstag, den 03.08.2006, bei der Sparkasse
in Bergisch Neukirchen, nicht ausgelegen. Da die Sparkasse Bergisch Neukirchen
langere Offnungszeiten hat, ist sie fiir unsere Mandanten als Berufstatige sehr wich-
tig, um Einsicht in den Plan nehmen zu kdnnen. Zudem wurde ihnen mitgeteilt, dass
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die Anregung und die Stellungnahme zu der Satzung bei der Sparkasse Bergisch
Neukirchen mit Empfangsbestatigung abgegeben werden kénnten. Dies steht im Wi-
derspruch zur Bekanntmachung, in der diese Auslegung unabhangig von formalen
Verfahren erfolgen soll. Es wirde hiernach ein Verfahrensfehler darstellen, wenn ein
Birger seine Stellungnahme bei der Sparkasse fristgerecht einreichen, diese aber
bei der Abwagung nicht beriicksichtigt wirde, da sie nicht fristgerecht bei der Stadt
Leverkusen eingegangen ware.

V.

Nach alledem leidet der Entwurf der Erganzungssatzung an mehreren Fehlern. Nicht
I6sbar ist jedoch die Frage der ErschlieBung, so dass das Satzungsverfahren hin-
sichtlich der Ergdnzungssatzung einzustellen ist.

Wegen der baurechtlich illegalen Anlagen und Nutzungen auf dem Flurstiick 11 brin-
gen wir abschliel3end nochmals ein Tatigwerden des Bauordnungsamtes in Erinne-
rung, fir das wir zunachst um eine Eingangsbestatigung bitten.

Stellungnahme der Verwaltung:

zu l.
Die in die Ergédnzungssatzung einbezogene Splitterbebauung ist bereits heute
mit der Bebauung im klarstellenden Satzungsteil optisch eng verbunden. Die
wenigen freien Grundstiicke sind grundséatzlich nach § 35 Abs. 2 BauGB be-
baubar, da der Flachennutzungsplan diese als Wohnbauflache darstellt, der
Landschaftsschutz nicht mehr besteht und auch keine 6ffentlichen Belange zu
erkennen sind, die einer SchlielRung der verbliebenen Liicken entgegenstehen
koénnten. Anders als § 35 Abs. 2 BauGB vermag jedoch eine Erganzungssat-
zung aufgrund ihrer satzungsrechtlichen Bestimmungen zur Bebauung der
Grundstilicke die stadtebauliche Entwicklung des Bereichs in den Einzelheiten
zu steuern und auch die ErschlieBungsverhaltnisse zu verbessern. Um die in
der Erganzungssatzung enthaltenen stadtebaulichen Ziele durchzusetzen, die
Uber die gesetzlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen des 8§ 35 Abs. 2 BauGB
hinausgehen, ist der Satzungserlass geboten. Der Umfang des Erganzungs-
bereichs Uberschreitet auch nicht die gesetzliche Erméachtigung, da nach dem
Wortlaut des 8§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB nicht nur ,eine einzelne® Flache,
sondern ,einzelne* Flachen, also auch mehrere Flachen, in die Satzung ein-
bezogen werden dirfen. Die gesetzliche Voraussetzung, dass die einbezoge-
nen Flachen durch die bauliche Nutzung der angrenzenden Bereiche entspre-
chend gepragt sein missen, ist im vorliegenden Falle erfullt.

zu ll.

1. Die Strafl3e Flabbenhduschen weist zwar nur geringe Breiten zwischen 3 m
und 4,5 m auf, kann jedoch als reine Anliegerstra3e sowohl den bereits heute
vorhandenen Zu- und Abgangsverkehr aufnehmen als auch den durch die
Neubebauung zu erwartenden Verkehr bewéltigen. Die Stral3e diente in friihe-
ren Jahren bis zur Errichtung der Durchfahrtssperre sogar dem so genannten
~Schleichverkehr nach Quettingen. Heute hat sie den Charakter einer Wohn-
stral3e. Hinzu kommt, dass sie derzeit nur die funf Wohngebé&ude Flabben-
hauschen 6, 7, 8, 12 und 13 erschlief3t und kiinftig lediglich funf weiteren Ge-
bauden als Zufahrt dient. Aufgrund des Ausbauzustands reichen Breite und
Befestigung der befahrbaren Verkehrsflache fir 10 Wohngebaude aus, um die
wenigen Fahrten der Anwohner und der Versorger bewaltigen zu kénnen. Die
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Empfehlungen fur die Anlage von ErschlieRungsanlagen - EAE 1985/95, er-
setzt durch die Richtlinien fir die Anlage von StadtstralRen, Ausgabe 2006 -
RASt 06 (herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fiir Straen- und
Verkehrswesen e.V., Kdln, 2007), verhalten sich nicht zu den baurechtlichen
Erfordernissen, sondern sind vielmehr Maf3stab fir die Planung und Anlage
von StralRen (BVerwG, Urteil vom 26.5.1989 - 8 C 6.88, BVerwGE 82, 102).
Als sachverstéandige Konkretisierung moderner Grundsatze des Strallenaus-
baus liefern sie der Gemeinde allgemeine Anhaltspunkte fur ihre Planungsent-
scheidung (OVG NRW, Urteil vom 22.3.1993 - 11a NE 64/89, NVwZ-RR 1994,
311 ff. = ZfBR 1994, 49). Fir die Bauleitplanung gelten somit - anders als fiir
die baurechtliche Zulassigkeitspriifung - strengere Mal3stabe.

Bei den Satzungen nach § 34 Abs. 4 BauGB handelt es sich gerade nicht um
Bauleitplane und erst recht nicht um Bebauungsplane. Mit ihrer Hilfe wird nur
die Zulassig von Vorhaben im Rahmen des 8§ 34 Abs. 1 BauGB gesteuert.
Nach dieser baurechtlichen Vorschrift muss die Erschlieung ,gesichert” sein.
Bei der Frage der ,gesicherten” Erschliel3ung geht es nicht um das anzustre-
bende Optimum der Gestaltung der Stral3e fiir die Bewdltigung bestimmter
verkehrlicher Situationen, sondern um die nach den drtlichen Gegebenheiten
erforderlichen Mindestanforderungen an die Erschlielungsanlagen (vgl.
BVerwG, Urteil vom 30.8.1985 - 4 C 48.81, BauR 1985, 661 = BRS 44 Nr. 75
= DOV 1986, 299 = NJW 1986, 394). Abzustellen ist weder auf die ,volle* Er-
schlie3ung, noch auf das Vorliegen oder Fehlen einer Ordnungsstérung, son-
dern allein darauf, ob die ErschlieBungsanlage ungeachtet etwaiger Mangel
geeignet ist, dem Grundstiick eine angemessene, hinreichend gefahrlose Ver-
bindung mit dem Ubrigen Verkehrsnetz der Gemeinde zu vermitteln (BVerwG,
Urteil vom 28.10.1981 - 8 C 4.81, BRS 38 Nr. 58). Die Anforderungen fur den
Neubau von Stral3en, wie sie das Straf3enrecht und die Ausbaurichtlinien vor-
sehen, liegen weit oberhalb dieser MaR3stabe. Fur die Beurteilung der Zulés-
sigkeit eines Vorhabens hinsichtlich der wegeméaRigen Erschlieung sind da-
gegen die Umstande des Einzelfalls maRR3gebend.

. Von der Einmindung in die StralRe Zum Claash&uschen bis in Hohe des
Grundsticks Flabbenhduschen 8 weist der im Gefélle liegende Stral3enkorper
lediglich eine Breite von wenig mehr als 3 m auf. Dieser Abschnitt ist geradli-
nig und gut zu Uberblicken, so dass der einfahrende Kraftfahrer sieht, ob die
Strecke frei ist und befahren werden kann. Das an diesen engen Abschnitt an-
schlieRende StraRenteilstiick im Bereich der Ergénzungssatzung ist ab-
schnittsweise breiter und ermdglicht Begegnungsverkehr. Bislang hat das Be-
fahren zu keinen Problemen gefuhrt. Der geringe Verkehr der wenigen zuséatz-
lichen Gebaude kann von der Stral3e in ihrem derzeitigen Ausbauzustand auf-
genommen werden. Weder ist zu beflrchten, dass Kraftfahrer langere Ab-
schnitte zurlicksetzen missen, noch kann es angesichts der méglichen Ge-
schwindigkeiten von weniger als 30 km/h zu einer Geféahrdung der Sicherheit
und Leichtigkeit des Verkehrs kommen. Die FuRganger sind nicht gefahrdet,
da die Stral3e keine Trennung von Fahrbahn und FulBweg aufweist, so dass
der Kraftfahrer sein Fahrzeug bei Beachtung der rechtlichen Vorgaben der
StraBenverkehrsordnung nur mit Schrittgeschwindigkeit bewegen kann. Auch
steht den Ful3gangern ab dem Grundstiick Flabbenh&auschen 8 eine eigene,
nicht befahrbare FuBwegverbindung zur StraRe Unterdlbach zur Verfligung.
Die Herrichtung einer Wendemdglichkeit soll durch die Erganzungssatzung
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zu lll.

zu V.

ermoglicht werden, so dass dieser Mangel kinftig entfallt. Versorgungsfahr-
zeuge und Besucherverkehre missen dann nicht mehr angrenzende Flachen
des Naturschutzgebiets zum Wenden in Anspruch nehmen. Fir die Bewohner
bildet das Fehlen einer Wendemdglichkeit am Ende der Stichstral3e kein Prob-
lem, da sie ihre privaten Zufahrten zum Wenden der Fahrzeuge nutzen.

Auf dem Flurstiick 11 befindet sich kein ,Reiterhof”. Vielmehr hat der Eigen-
timer hier Pferdekoppeln und Stélle errichtet, die allerdings bauaufsichtlich
nicht genehmigt sind. Bereits am 10.04.2006 wurde ein bauaufsichtliches Ver-
fahren mit dem Ziel der Beseitigung dieser Nutzungen eingeleitet, da eine
Tierhaltung in dem vorgefundenen Ausmalf? in dem durch Wohnnutzungen ge-
pragten Umfeld unzuldssig ist. Der Ordnungspflichtige hat daraufhin eine Bau-
voranfrage zur Bebauung seines Grundbesitzes mit zwei Einzelh&usern einge-
reicht, deren Bearbeitung jedoch wegen des noch nicht abgeschlossenen Sat-
zungsverfahrens ruht.

. Die Auswirkungen einer Neubebauung im Bereich der Ergdnzungssatzung

halten sich aufgrund der Festsetzungen in engen Grenzen. Durch héchstens 5
hinzutretende Wohngebaude wird der Zu- und Abgangsverkehr nur unwesent-
lich verstarkt. Messtechnisch ist diese Zunahme nicht erfassbar. Nach wie vor
wird es moglich sein, in dem an das Wohnhaus angrenzenden Garten Ruhe
und Erholung zu finden. Auch an dem Charakter eines ruhigen Wohnbau-
grundstiicks mit Ausblick auf das angrenzende Olbachtal &ndert sich nichts.

. Bei den in die Ergédnzungssatzung einbezogenen bereits bebauten Grundstu-

cken Flabbenhauschen 12, 13 und 15 l6sen Erweiterungen der Bebauung kei-
ne Ausgleichsverpflichtung aus, da situationsbedingt hierfiir nur bereits baulich
gepragte Flachen in Anspruch genommen werden kdnnen. Insoweit liegt kein
Eingriff in Natur und Landschaft im Sinne des § 4 Abs. 1 LG vor. Auch durch
die Errichtung eines Satteldaches auf dem Flachdachgeb&aude Flabbenh&u-
schen 15 kann das Landschaftsbild nicht beeintrachtigt werden.

. Im Rahmen der Anderung des Landschaftsplanes wurden groRe Teile des

Olbachtals zwischen der Ortslage Unterdlbach und dem Ortsteil Quettingen
als Naturschutzgebiet festgesetzt. Eine derartige Festsetzung setzt naturlich
voraus, dass entsprechend schutzwirdige Pflanzen- und Tierbestande vor-
handen sind. Dass insbesondere die Tierbestande durch die angrenzende
Bebauung in Unterdlbach/Flabbenhauschen gestort wirden, ist nicht zu erwar-
ten, da die Verkehrs- und Wohnbauflachen nicht in dieses Naturschutzgebiet
hinein erweitert werden. Auch die Kraftfahrzeugbewegungen &ndern sich nur
marginal. Durch den Ausbau der Wendemdglichkeit am Ende der Straf3e
Flabbenhauschen wird kiinftig auch unterbunden, dass Kraftfahrzeuge beim
Wenden auf der engen Fahrbahn die angrenzenden unbefestigten Flachen
des Naturschutzgebietes befahren.

. Der Aushang einer Kopie des Satzungsentwurfs in der Zweigstelle Bergisch

Neukirchen der Sparkasse Leverkusen stellt eine zusatzliche Serviceleistung
dar, um insbesondere alteren oder gehbehinderten Birgern die Information zu
erleichtern. Aus der Bekanntmachung ergibt sich eindeutig, dass diese Ein-
sichtmoglichkeit unabhéangig von der offentlichen Auslegung angeboten wird.
Folgt man den Argumenten der Einwender, darf keine zusatzliche Information
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vor Ort erfolgen, wenn diese nicht zugleich die Qualitat der 6ffentlichen Ausle-
gung aufweist. Diese Argumentation findet im BauGB keine Stitze. Die Betei-
ligungsvorschriften verbieten der Stadt nicht, zuséatzlich zur 6ffentlichen Ausle-
gung die Unterlagen auch noch an anderer Stelle auszuhéngen. Aus der Be-
kanntmachung konnte nicht geschlossen werden, dass Uber die Einsichtnah-
me hinaus bei der Sparkasse néahere Informationen zu erhalten gewesen wa-
ren, ferner nicht, dass eine Stellungnahme an die Sparkasse zu adressieren
sei. Keiner der Einwender hat sich so verhalten. Vielmehr wurden alle Stel-
lungnahmen bei der Stadtverwaltung fristgerecht eingereicht.

Zu V. Dass die Erganzungssatzung an Fehlern leidet, stellt die Rechtsauffassung
des Einwenders dar, die nicht geteilt wird. Die Erschlielungssituation l&sst
sich bei Realisierung der Festsetzungen nachhaltig verbessern.

Bis zum Abschluss des Satzungsverfahrens kann das gegen den Eigentiimer
des Flurstiicks 11 eingeleitete ordnungsbehordliche Verfahren ruhen, da bei
einer dann mdoglichen Erteilung des Vorbescheids fur die beantragte Wohnbe-
bauung sich ohnehin ordnungsgemaRe Zusténde in Ubereinstimmung mit den
Festsetzungen der Erganzungssatzung herstellen lassen.

Beschlussentwurf:

Die vorgetragenen Bedenken werden nicht geteilt.

E RalfLaschinski
Flabbenhduschen 13,51381 Leverkusen
vertreten durch Rechtsanwalte Huttemann Nickel & Hoepner
Franz-Kail-StralRe 2, 51375 Leverkusen
Schreiben vom 23.08.2006

In der obigen Angelegenheit hat unser Mandant nach wie vor berechtigte Bedenken

gegen die Klarstellungs- und Ersetzungssatzung Unterdlbach. Diesen Bedenken ist

auch durch den geénderten Satzungsvorschlag bislang nicht ausreichend Rechnung
getragen.

1.

Wir weisen darauf hin, dass unser Mandant bislang rechts der StraRe auf dem zu
seinem Grundstiick gehdrenden Streifen parkt. Die Stadt Leverkusen beabsichtigt
durch die Ergéanzungssatzung offensichtlich, diesen Teil des Grundstiicks unseres
Mandanten der Stral3e "zuzuschlagen" und unserem Mandanten dadurch die ihm
zustehenden Parkmdglichkeiten zu nehmen. Die Parkplatze auf dem Grundstiick un-
seres Mandanten sollen also der Stral3e geopfert und unserem Mandanten jegliche
Parkmdglichkeit genommen werden. Diese Vorgehensweise vertragt sich nicht mit
dem Eigentumsrecht unseres Mandanten und dem Umstand, dass er die ihm geho-
rende Flache bislang als Parkflache genutzt hat. Wir sehen nicht, aus welchem recht-
lichen Grund die Stadt Leverkusen berechtigt sein sollte, die Parkpléatze unseres Man-
danten auf seinem eigenen Grundstick einer StraRe zuzuschlagen. Dies gilt umso
mehr, als die gegenuber gelegenen Flachen auf der anderen Stral3enseite der Stadt
Leverkusen gehdren, die Stadt also die Moglichkeit hat, wenn sie eine Verbreiterung
der StralRe beabsichtigt, diese auf ihrem eigenen Grund und Boden durchzufiihren.
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2.

Die Klarstellungs- und Ersetzungssatzung stof3t offensichtlich nicht nur bei unserem
Mandanten sondern auch bei allen anderen Angrenzern auf Unversténdnis. Bislang
war ein Ausweichplatz im Bereich Flabbenh&uschen 8 vorhanden. Dieser Ausweich-
platz ist vom Eigentiimer mittlerweile mit Pfahlen und Absperrleinen zu einem Privat-
parkplatz umgestaltet worden. Dadurch ergeben sich fir samtliche Anlieger erhebli-
che Verkehrsbeeintrachtigungen, die kaum hinnehmbar sind und die erst recht nicht
durch eine Klarstellungs- und Ergénzungssatzung perpetuiert dirfen. Durch die
Sperrung des vorhandenen Ausweichplatzes ergibt sich die Verkehrssituation, dass
bei Gegenverkehr einer der Verkehrsteilnehmer nun ca. 300 Meter riickwarts fahren
muss, weil zwei Fahrzeuge nicht auf der Straf3e vorbei passen. Dies bedeutet im Er-
gebnis, dass alle Fahrzeuge Uber das Grundstiick unseres Mandanten bis zum ge-
planten Wendehammer geleitet werden, um dort zu wenden. Angesichts dieses
Sachverhalts tragt die Klarstellungs- und Erganzungssatzung nach Auffassung des
Unterzeichners dem Gebot der Problemlsung nicht ausreichend Rechnung. Es wer-
den mehr Probleme aufgeworfen als beseitigt. Die Verkehrssituation wird durch die
Klarstellungs- und Erganzungssatzung in keiner Weise gelost. Die Satzung kann da-
her in der vorliegenden Form keinen Bestand haben.

Stellungnahme der Verwaltung:

zu 1. Es wurden lediglich die bereits mit einer leichten bituminésen Decke versehe-
nen Teile des Privatgrundstticks, unter denen der 6ffentliche Abwasserkanal
verlauft, als offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Die Begrenzung der offent-
lichen Verkehrsflache bildet die vorhandene Einfriedungsmauer. Die Schluss-
folgerung, dass nach dem Eigentumsubergang dort nicht mehr geparkt wer-
den kann, trifft nicht zu. Auch andere Anliegerstral3en im Stadtgebiet Leverku-
sen dienen dem Abstellen von Kraftfahrzeugen, wenn der Platz auf dem eige-
nen Grundstick nicht ausreicht. Auf dem Grundstiick Flabbenhauschen 13 be-
finden sich jedoch eine 5,5 m breite und 5 m tiefe Garagenzufahrt sowie an
der westlichen Grundstlicksgrenze eine weitere im Mittel 5 m breite und 5 m
tiefe befestigte Zufahrt, Diese Flachen dienen zum Abstellen von Kraftfahr-
zeugen und werden durch den beabsichtigten Erwerb der Verkehrsflachen im
Bereich der Straf3e in ihrer Funktion nicht eingeschrénkt. Die derzeit im Eigen-
tum der Stadt Leverkusen befindliche StralRenflache reicht bis unmittelbar an
das Naturschutzgebiet heran. Eine Erweiterung der Verkehrsflache in dieses
Naturschutzgebiet hinein ist nicht vertretbar, zumal die bereits heute mit einer
bitumintsen Decke versehene StralRenflache, die sich aus dem offentlichen
und dem privaten Eigentum zusammensetzt, in Héhe des Hauses Flabben-
hauschen 13 eine Breite von ca. 5 m aufweist.

Dass die Stadt die faktisch als 6ffentliche Verkehrsflache genutzten privaten
Grundsticksflachen erwerben mochte, ist schon aus Grinden der Rechtsklar-
heit sinnvoll und geboten. Eine Rechtfertigung ergibt sich gerade auch aus der
planerischen Konzeption fur den Bereich der Erganzungssatzung, nach der
die offentlich genutzte Verkehrsflache entsprechend den derzeitigen ortlichen
Verhéltnissen und dem Verlauf des Schmutzwasserkanals in stadtisches Ei-
gentum Uberflihrt werden soll, soweit die Eigentimer hierzu bereit sind. Fr
diese hat das den Vorteil, dass sie sich ihrer - privaten - Verkehrssicherungs-
pflicht entledigen kénnen.
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Zu 2. Die geplante Breite der 6ffentlichen Verkehrsflache im Bereich der Ergén-
zungssatzung von 4,5 m bis 5 m reicht aus, um einen Begegnungsverkehr von
Personenkraftfahrzeugen zu ermdglichen.

Beschlussentwurf:

Die vorgetragenen Bedenken werden nicht geteilt.

F Hans-Georg Stiefvater
Bechlenberg 65, 42799 Leichlingen
vertreten durch Rechtsanwalte Lenz und Johlen, Kaygasse 5, 50676 Koln
Schreiben vom 23.08.2006 und 26.04.2006 sowie vom 27.12.2006

In oben genannter Angelegenheit Gberreichen wir Thnen anliegend nochmals unser
Schreiben vom 26.04.2006, das an Sie am 26.06.2006 versandt wurde. Wir machen
den Inhalt dieser Stellungnahme zum Gegenstand der Stellungnahme im Rahmen
der Offentlichkeitsbeteiligung zu der derzeit offen liegenden Klarstellungs- und Er-
ganzungssatzung. Dartber hinaus wird weitergehend wie folgt Stellung genommen:

1.

Die Festsetzung in 8 4 Abs. 1i.V.m. 8 1 Abs. 3 der Satzung ist unangemessen und
unverhaltnismaRig. Wir bitten, die Ausgleichsflachenzuordnung der Flurstlicke 8/1,
Ostlicher Teil des Flurstiicks 14 u. 1375 zum &stlichen Teil des Flurstiicks 15 nicht
festzusetzen. Die Ausgleichsverpflichtung zum Pflanzen von 10 Laubbdumen sowie
mit heimischen Strauchern auf mindestens 700 m2 entspricht nicht dem zu erwarten-
den Eingriff auf dem Flurstiick 15, auf dem nach den Festsetzungen eine maximale
Grundflache von 100 m2 bzw. 140 m2 zulassig ist. Es ist nicht zu erwarten, dass der
notwendige Ausgleich die gesamte Flache der Flurstiicke 8/1, dstlicher Teil des Flur-
stiicks 14 u. 1375 in Anspruch nehmen wird. Dies gilt insbesondere fiir den 6stlichen
Bereich des Flurstiicks 8/1 u. 1375, der sich innerhalb der bebauten Ortslage befin-
det und nur von der deklaratorischen Klarstellungssatzung erfasst sein dirfte. Unser
Mandant ist bereit, die durch die BaumaRRnahmen verursachten Eingriffe auszuglei-
chen. Dies sollte aufgrund einer korrekten Eingriffs- und Ausgleichsberechnung er-
folgen. Etwaige Ausgleichsmalinhahmen kénnen sodann auf den Grundstiicken unse-
res Mandanten durchgefiihrt werden. Die flaichendeckende Ausweisung der genann-
ten Flurstiicke ist hierfur nicht erforderlich. Unser Mandant ist bereit, seiner Aus-
gleichsverpflichtung durch Abschluss eines stadtebaulichen Vertragesi.S.v. 81 a
Abs. 3 S. 4 BauGB nachzukommen.

2.

Es liegen auch fir den von lhnen als Klarstellungssatzung bezeichneten Bereich die
Voraussetzungen fir den Erlass einer Entwicklungssatzung im Sinne des 8§ 34 Abs. 4
Satz 1 Nr. 2 BauGB vor. In die Entwicklungssatzung kdnnen bebaute Bereiche im
AuRenbereich einbezogen werden. Es ist nicht Voraussetzung fur die Einbeziehung
in die Entwicklungssatzung, dass alle in diesem Bereich gelegenen Grundstuicke be-
baut sind, das Satzungsgebiet muss nur nach GréRRe und Zuschnitt, einschlieR3lich
der unbebauten, aber bebaubaren Grundstiicke nach entsprechender Bebauung ei-
nen Ort im Sinne von § 34 Abs. 1 BauGB darstellen kénnen (so Sofker in: Ernst-
Zinkahn-Bielenberg, BauGB Rn. 102 zu § 34). Dies wird im vorliegenden Fall durch
die Kombination der Klarstellungssatzung sichergestellt. Aus diesem Grunde ist auch
die Festsetzung von Ausgleichsmaflinahmen entbehrlich.
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3.

Aus den vorgenannten Grinden bitten wir auch, den 6stlichen Teil der Flurstiicke 8/1
und 1375 aus der Darstellung als Erganzungsflache auszunehmen. Dieser Bereich
ist bereits jetzt als unbeplanter Innenbereich anzusehen und bedarf nur der Einbe-
ziehung in die deklaratorische Klarstellungssatzung. Es ist insbesondere nicht ein-
sehbar, dass unser Mandant schlechter gestellt werden soll, als die Eigentimer der
Flurstiicke 11 u. 2089, bei denen es sich auch um vollstandig unbebaute Grundsti-
cke handelt, denen aber zugestanden wird, der Ausgleichsverpflichtung durch Anle-
gung von 5 m breiten Pflanzstreifen nachzukommen. Fir diese Ungleichbehandlung
ist eine Rechtfertigung nicht ersichtlich.

4,

Auf die erheblichen Beschrénkungen durch die in § 3 enthaltenen bodenrechtlichen
Festsetzungen haben wir bereits in dem als Anlage beigefligten Schreiben hingewie-
sen, auf das wir nochmals besonders Bezug nehmen. Wie Sie in Ihrem Schreiben
vom 28.06.2006 darlegen, verfugt das Gebaude auf dem Flurstliick 14 bereits Uber
eine Grundflache von 170 m2. Dies bedeutet, dass die Satzung mit einer Festsetzung
einer erheblich geringeren Grundflache in den Bestand eingreift und daher auch bei
erheblichen Umbaumanahmen bestandsmindernd wirkt. Aus diesem Grunde blei-
ben wir bei unserer Anregung, die Grundflache auf allen Grundsticken zu erhdhen,
um angemessene Wohnverhaltnisse zu schaffen. Dies gilt fur die Flurstiicke 14 u. 15
inshesondere deshalb, weil auf diesem Grundstiick noch dazu eine Firsthéhenbe-
grenzung gilt. Jedenfalls aber muss fur das auf dem Flurstiick 14 befindliche Gebau-
de eine bestandsschutzsichernde Festsetzung nach § 1 Abs. 10 BauNVO getroffen
werden.

5.

Wir halten auch an unserer Stellungnahme hinsichtlich des Wendehammers fest.
Wie Sie wissen, gibt es westlich der Grundstiicke unseres Mandanten bereits eine
Wendemadglichkeit und die einzige Zufahrtsmdglichkeit zum Flurstick 14, so dass
diese ohnehin aufrechterhalten werden muss und daher die Wendemdaglichkeit auch
in diesem bereits vorhandenen offentlichen Verkehrsraum hergestellt werden kann.

6.

In 8§ 1 Abs. 2 gehen wir davon aus, dass sich der an die Ortslage Unterdlbach an-
schlieBende bebaute Bereich in stidwestlicher Richtung und nicht in siidéstlicher
Richtung befindet. Hierbei handelt es sich also ausschlie3lich um eine redaktionelle
Klarstellung.

Im Ubrigen halten wir an der diesem Schreiben beigefligten Stellungnahme fest und
greifen gerne Ihren Vorschlag auf, die Einzelheiten einmal vor Ort zu besprechen, um
auftatsachlichen Verhéltnissen beruhende Unklarheiten zu beseitigen.

Inhalt des in Bezug genommenen Schreibens vom 26.04.2006:

Wir haben die Bestimmungen des Satzungsentwurfs und ihrer Begriindung aufmerk-
sam gelesen und dirfen uns erlauben, hierzu, auch bereits im Vorgriff auf die beab-
sichtigte Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB, wie folgt Stellung zu
nehmen:

1.
Gemal § 2 der Satzung wird bestimmt, dass sich die Zulassigkeit von Vorhaben im
Geltungsbereich der Satzung nach § 34 BauGB richtet. Gleichzeitig wird fur
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Vorhaben auf den Ergénzungsflachen 88 3 und 4 der Satzung fur anwendbar erklart.
Hierzu regen wir Folgendes an:

a) Dem Begrundungstext ist zu entnehmen, dass Sie durch die Festlegung der Min-
destbaugrundstiicksgroRe erreichen wollen, dass die Nachverdichtung nur be-
grenzt erfolgt. Diese Intention ist grundsatzlich verstandlich. Gleichwohl schlagen
wir vor, die Mindestgrundstticksgré3e auf 500 gm festzusetzen, da auch in der
angrenzenden Ortslage Flabbenhduschen bzw. Unterélbach vergleichbare
Grundstiicksgrof3en vorhanden sind und dies also eine ortshildgerechte Entwick-
lung erméglicht. Wir gehen des Weiteren davon aus, dass die sich im Eigentum
unseres Mandaten, Herrn Hans Georg Stiefvater, befindlichen Ausgleichsflachen
mit der Flursticksnummer 14 bei der Bemessung der Baugrundstticksgrof3e be-
ricksichtigt werden.

b) In § 3 Abs. 3 der Satzung wird die zulassige Grundflache der Baugrundstiicke der
Erganzungsflache auf 100 gm begrenzt. Wir bitten Sie, hier eine angemessene
Erhdhung auf 150 gm zuzulassen. Das auf dem Flurstiick 14 bereits vorhandene
Wohngebaude verfligt bereits tUber eine Wohnflache von etwa 130 gm. Da eine
Erweiterung dieses Gebaudes ausweislich der Begriindung der Satzung ohnehin
zuldssig ware, bitten wir dies zum einen auch fir eine etwaige Neubebauung die-
ses Grundsticks mit den genannten Flachengro3en zu ermdglichen und diese
Mdglichkeit auch fir den derzeit nicht bebauten Teil des Flurstiicks 15 vorzuse-
hen.

c) Entsprechendes gilt fur die Gebdudehdhen. Es ist nicht nachvollziehbar, dass auf
dem Flurstiick 2040 etwa eine volle zweigeschossige Bebauung mit einer First-
hdhe von 11,50 m zulassig sein soll, nicht aber auf den unmittelbar angrenzen-
den Flurstiicken 14 und 15. Auch hier bitten wir den Maf3stab des § 34 BauGB
durchgangig anzuwenden und eine entsprechende angemessene Hohenentwick-
lung, insbesondere eine Zweigeschossigkeit auf den Flurstiicken 14 und 15 zu
ermdglichen. Dies gilt insbesondere im Hinblick auf die begrenzte Grundflache,
die ein heutigen Bedurfnissen entsprechendes Wohnen nur bei einer entspre-
chend groRen Geschossflache ermdglicht.

d) Bemerkenswert ist zumindest die im Vergleich zu den Flurstiicken 11 und 2289
erheblich groRere Ausgleichsverpflichtung fiir die Baumaflinahme auf dem Flur-
stiick 15. Wir gehen davon aus, dass dies damit zusammen hangt, dass unser
Mandant Eigentiimer der Flurstiicke 8/1, 14 und 1375 ist. Auch wenn wir es fur
rechtlich zulassig hielten, die Flachen unseres Mandanten im Rahmen einer Ent-
wicklungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 2 BauGB festzusetzen, die eine Aus-
gleichspflicht nicht ausldst, ist unser Mandant allerdings zur Durchfiihrung ent-
sprechender AusgleichsmalRnahmen auf seinen Grundstlicken bereit, wenn hier-
fur entsprechende Bebauungsmdoglichkeiten geschaffen werden. Auch dies sollte
bei der Festsetzung von Grundflachen und Gebaudehdhen bericksichtigt wer-
den. Bei einem zu krassen Missverhéltnis zwischen dem Aufwand fur die Schaf-
fung von Baurecht und den geschaffenen Baumoglichkeiten wiirden die Auflagen
des Bebauungsplanes anderenfalls zu einem nicht hinnehmbaren Missverhaltnis
zwischen Aufwand und Nutzen fuhren.

2.
Im Bereich des Flurstiicks 15, also dem Grundstiick unseres Mandanten, soll eine
Wendemaoglichkeit geschaffen werden und westlich dieser Wendemdglichkeit ist eine
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Durchfahrtssperre vorgesehen. Diese Regelungen werden den tatsachlichen Gege-
benheiten und der beabsichtigten Entwicklung der Grundstticke nicht gerecht. Das
Haus Flabbenh&uschen 15 wird derzeit von der westlichen Gabelung her Uiber die
Flurstiicke 16 und 15 angefahren. Aufgrund der Topographie des Gelédndes ist eine
ErschlieBung dieses Objektes tber die sudlich des Flursticks 15 verlaufende Stral3e
Flabbenhauschen nicht gegeben, so dass die bestehende sud-westliche Zufahrt ge-
sichert bleiben muss. Dies bedingt, dass es zu einer Durchfahrtssperre westlich des
vorgesehenen Wendehammers nicht kommen kann.

Des Weiten ist Folge der tatsachlichen ErschlieBungsgegebenheiten, dass der Wen-
dehammer im Bereich der sudlichen Gabel der Stral3e Flabbenh&uschen errichtet
werden sollte. In diesem Bereich befindet sich bereits eine Aufweitung, so dass eine
Wendemadglichkeit ohne groReren baulichen Aufwand realisiert werden kann. Da die-
se Flache ohnehin bereits jetzt und bestandsgeschutzt fur Erschlieungszwecke ge-
nutzt wird, bietet sich der Ausbau dieses Bereichs mit einem Wendehammer an. Im
Ubrigen beeintrachtigt der nach dem derzeitigen Satzungsentwurf vorgesehene
Wendehammer im Flurstiick 15 die Nutzungsmoglichkeiten dieses Grundstiicks er-
heblich.

3.

Des Weiteren bitten wir unserem Mandanten die Mdglichkeit einzurdumen, eine An-
gleichung der Bdschungslinien vorzunehmen, die es ermdglicht, das Gelande im Be-
reich des Flurstiicks 14, Flabbenh&auschen 15 zu modellieren und dort ein Geb&ude
auf StraRenniveau zur Stral3e Flabbenhduschen neu zu errichten. Damit kann eine
das Orts- und Landschaftsbild weniger beeintrdchtigende Bebauung realisiert werden.

4.

Wir bitten Sie héflich, diese Anregungen zu beriicksichtigen und sie moglichst bereits
zum Gegenstand der Offenlage zu machen. Gerne kénnen wir Einzelheiten kurzfris-
tig besprechen, damit ein mit unserem Mandanten abgestimmter Planentwurf pra-
sentiert werden kann.

Inhalt des in Bezug genommenen Schreibens vom 27.12.2006:

Wir Uberreichen lhnen in der Anlage eine naturschutzfachliche Bewertung der fest-
gesetzten AusgleichsmalRnahmen und bitten auf Grund dessen, die insoweit getrof-
fenen Festsetzungen auf den Flurstiicken 8/1 und 1375 entfallen zu lassen.

Anmerkung:
Der Text des Gutachtens ist auszugsweise ohne die Fotos nachfolgend abgedruckt:

-25-



Satzung zur Festlegung der Innenbereichsgrenzen fiir den Ortsteil Unterélbach

Naturschutzfachliche Bewertung der Eingriffs- Ausgleichsproblematik auf den
Grundsticken Flabbenhauschen, Flur 10, Flurstiicke Nr. 14, 15, 16, 8/1 und 1375 in
der Gemarkung Leverkusen - Bergisch Neukirchen

Stand: 05.12.06

Garten- & Landschaftsplanung Dipl.-Ing. llsmarie Warnecke
Schannenbacher Weg 40, 64646 Heppenheim

1. Ausgangssituation

Die Grundstiicke in der Gemarkung Leverkusen - Bergisch Neukirchen, Flur 10, Nr.
14, 15 und 16, Eigentimer Herr Hans- Georg Stiefvater, befinden sich innerhalb der
»Satzung zur Festlegung der Innenbereichsgrenzen fir den Ortsteil Unterdlbach -
Klarstellungs- und Ergédnzungssatzung Unterdlbach-*, die im April 2006 Rechtskraft
erlangt hat. Das Grundstiick Nr.14 ist seit 1954 bebaut (Flabbenhauschen Nr. 15);
zunachst wurde ein Behelfsheim genehmigt. 1956 folgte die Baugenehmigung fiir
eine Garage, 1966 die Genehmigung fur eine Erweiterung und einen Umbau zu
einem Wohnhaus. Die versiegelte Flache betragt insgesamt ca. 250 m2 (Wohnhaus
und Garage). Fir dieses Gebaude besteht nach 8§ 35 Abs. 4 BauGB Bestandsschutz
und keine Ausgleichsverpflichtung. Entsprechend Punkt 5 der Entwurfsbegriindung
ist das gesamte Grundstiick so vorgepragt, dass ,auch Erweiterungen der bestands-
geschutzten Gebaude keine Eingriffe auslésen®.

Das Grundstiick Nr. 15 ist bisher nicht bebaut. Durch die Klarstellungssatzung wird
jedoch eine Nachverdichtung ermdglicht, da der Bereich zwischen dem Geb&ude Nr.
13 (Grundstuck Nr. 2040) und Nr. 15 (Grundstuick Nr. 14) als Bauliicke bewertet wird.
Ein Baufenster ist in der Planung nicht eingetragen, die Standorte fur die zukiinftigen
Wohngeb&ude sind in den Karten zur Entwurfsbegriindung als Kreise (mdgliche
Bauvorhaben) dargestellt. Die neu hinzu kommenden Geb&aude werden somit der
ErschlielBungsstralRe ,Flabbenhduschen® zugeordnet, um eine Hinterlandbebauung
auszuschlieen. Die Satzung ermdglicht in dem héngigen Gelénde jeweils eine Be-
bauung mit einem eingeschossigen Wohngebaude und ausgebautem Dachgeschol3.
Die Festsetzung einer Firsththe von 8,5 m bezieht sich auf das natiirliche Gelande,
gemessen in der Mitte des Baukorpers, und soll eine hthenméaRige Anpassung an
die vorhandene Bebauung bewirken sowie einen harmonische Ubergang zur freien
Landschaft gewahrleisten. Wahrend das vorhandene Gebaude (mit der Nr. 15) in-
nerhalb des Grundstticks Nr. 14 auf einer héheren Ebene liegt und von oben her er-
schlossen ist, soll das zukiinftige Gebaude im Hangbereich entstehen und der Er-
schlielBungsstrale ,Flabbenhduschen” zugeordnet werden.

Bei einem Neubau auf dem Grundstlick Nr. 15 ist ein Eingriff in den Naturhaushalt
und das Landschaftsbild zu erwarten. Anhand der Ausfiihrungen wird dargelegt, dass
fur den Eingriff, der durch einen Neubau entstehen wirde, die in der Satzung festge-
legten Ausgleichsflachen Giberdimensioniert sind und nicht der GroZenordnung des
Eingriffs entsprechen.

2.1 Geholzbestand auf den Grundstiicken Nr. 14, 15 und 16

Das gesamte Gelande wurde ursprtinglich mit verschiedenen Ziergehélzen bepflanzt,
die groéRtenteils auch heute noch vorhanden sind. Die Zufahrt zum vorhandenen
Haus verlauft parallel zur nordwestlichen Grundstiicksgrenze, der stillgelegten
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Gleisanlage, und ist alleeartig mit Fichten sowie anderen Nadelgehdlzen gesaumt.
Dieser Bereich soll nicht verandert werden und bietet eine gute Abschirmung nach
Nordwesten.

Die Grundstiicksflache, die innerhalb eines spitzen Dreiecks zwischen der Privat-
stral3e, dem Wohnhaus und der StralRe ,Flabbenhauschen” liegt und in das Grund-
stick Nr. 16 auslauft, weist einen dichten Gehdlzbestand auf, in den ebenfalls nicht
eingegriffen werden soll. Es werden allenfalls Pflegemal3hahmen durchgefihrt.

Anfang der 50er Jahre wurde der Garten gestaltet und der Hang befestigt, d. h. tber-
wiegend mit Fichten bepflanzt. Auf dem Grundstiick Nr. 15 hat sich 6stlich des be-
stehenden Wohnhauses auf einer Flache von ca. 300 m2 ein waldartige Fichten-
pflanzung entwickelt. Diese Fichten sind mittlerweile ca. 40 - 50 Jahre alt, zu dicht
gesetzt und als Stangenholz zu bewerten.

Sid- und sudéstlich des Wohnhauses sind die Laubgehdlze (mit Ausnahme der auf
den Grundstuicken mittlerweile hoch gewordenen Laub- und Nadelbdume), auch die
immergrinen Straucher wie z. B. Kirschlorbeer, regelmaRig zuriick geschnitten wor-
den, so dass dieser Bereich nach Osten, zur Talaue des Olbachs hin offen und ein-
sehbar ist.

2.2 Biotopwert der Grundstiicksflachen

In der Satzung wurde zur Berechnung des Ausgleichsbedarfs das Bewertungsverfah-
ren nach Froelich/Sporbeck von 1991 angewandt. Da auf dem Grundstiick Nr. 15
verschiedene Biotoptypen vertreten sind, kann eine Zusammensetzung von Rasen,
Hecken, Einzelbdumen, Zierstrauchern und Fichtenwald vorausgesetzt werden. Ein
Mittelwert von 12 Werteinheiten dirfte daher zutreffend sein. Es kann jedoch nicht
nachvollzogen werden, dass die bei den vorgesehenen Eingriffen in den Hangbe-
reich durch Wohnbebauung und den Wendehammer zu beseitigenden Gehdlzbe-
stande als hochwertig bezeichnet werden. Der zentrale Bereich auf dem Grundstiick
Nr. 15, in den durch eine Bebauung eingegriffen werden wird, besteht aus 6kologisch
minderwertigen Fichtenbestanden, die keinen Unterwuchs aufweisen. Es fehlt zudem
eine abgestufte Randbepflanzung zur dstlichen Grundstiicksgrenze, d. h. zur Er-
schlieBungsstralRe. Die hohen Nadelbaume stehen unmittelbar an der Einzaunung.

Da es sich bei der vorliegenden Gelandesituation um eine sehr enge Nachbarschaft
zwischen Gebaudekomplexen und hohen Baumen handelt, ist es zum Schutz der in
den bestehenden Geb&auden wohnenden Personen ohnehin notwendig, das Wind-
wurfrisiko durch die hohen Nadelbdume zu mindern. Das wirde auch die Sicherheit
fur Spazierganger und Radfahrer erhéhen, die den Weg ,Flabbenhauschen® in hoher
Frequentierung fur die Naherholung nutzen. Gleichzeitig kann durch die entspre-
chende Ausgestaltung der zukiinftigen Gartenflachen auch der 6kologische Wert der
betroffenen Grundstiicksbereiche und insbesondere der dstlichen Randzone gestei-
gert werden.

Hinsichtlich der FlachengroRRe ist u. E. zu differenzieren zwischen o6ffentlicher und
privater Flache und zwischen kurzfristigem Eingriff und langfristigen Eingriffsfolgen.
Der durch die Satzung vorgegebene Eingriff in die Gehélzbestande des Grundstlicks
Nr. 15, um einen Wendehammer anzulegen, liegt im 6ffentlichen Interesse, die Be-
bauung mit einem Wohnhaus ist dagegen ein privates Anliegen. Die in der Satzung
fur die genannten Eingriffe zugrunde gelegte Flache von 850 mz2 durfte sich nur auf
den kurzfristigen Zeitfaktor wahrend der Bauphase beziehen, langfristig werden die
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nicht versiegelten Flachen wieder herstellt. Dauerhaft versiegelt bleiben die Flachen
des Wendehammers (ca. 50 m2) sowie die festgesetzten Flachen des Wohnhauses
und der Nebenanlagen mit insgesamt 140 mz2.

Unserer Auffassung nach kann der Ausgleich fur den Bau des Wendehammers nicht
einem privaten Grundsttickseigentiimer zur Last gelegt werden. Fir den Ausgleich
eines Eingriffs ist der Verursacher, d. h. die Gemeinde, zusténdig. Da der Wende-
hammer im 6ffentlichen Interesse liegt, ist die MaRnahme von allen Beteiligten zu
tragen. Die ErschlieBung und deren Kosten sind im § 123 BauGB ff geregelt. Die
Gemeinde kann Uber eine Satzung (8135a BauGB) die Kostenerstattung anteilsmé-
RBig festlegen.

3. Ausgleichsmalinahmen

Zwischen Eingriff und Ausgleich sollte mdglichst ein funktionaler Zusammenhang
bestehen. Insofern ist die Zuordnung der AusgleichsmalRnahme in unmittelbarer N&-
he zum Eingriff optimal. Es bestehen lediglich Bedenken wegen der Gré3enordnung
der festgesetzten Ausgleichsflache.

3.1 Bestand

Der in der Satzung als Ausgleichsflache festgesetzte Teil des Flurstticks Nr. 14 wird
als Garten genutzt und gepflegt. Als Begrenzung zur benachbarten Gleistrasse hat
sich eine Hecke aus hohen Laubgehélzen entwickelt. Zum 6stlich angrenzenden
Grundstiick Nr. 2040 schlieRen sich ebenfalls Hecken an, die durch Schnitt geformt
werden. Dazwischen befindet sich eine Rasenflache mit einem nicht mehr genutzten
Schwimmbecken, das zurtickgebaut werden soll.

3.2 Mallnahmen

Auf dem lang gezogenen Grundstilick verbleibt zwischen den begrenzenden Hecken
ein Streifen von ca. 600 m2. Mit einer Pflanzung von bodenstéandigen Laubgehdlzen
kann gegenuber der gegenwartig vorhandenen Rasenflache eine hohere Wertigkeit
der Flache erzielt und eine landschaftsgerechte Einbindung des gesamten Bereichs
erzielt werden. Wenn die Ausgleichsmalinahmen wie beschrieben durchgefiihrt wer-
den, entsteht eine Aufwertung in einer Gré3enordnung von etwa 9.600 Wertpunkten.
Damit kann sicher auch der durch den Wendehammer verursachte Eingriff ausgegli-
chen werden, sofern sich die Gemeinde mit dem Eigentiimer Uber die Kosten einigt.

Die Festsetzung von AusgleichsmalRnahmen auf den Flachen Nr. 8/1 und 1375 kann
nicht nachvollzogen werden. Aus den o. a. Grinden werden die MalZnahmen auf
dem Grundstiick Nr. 14 fur vollig ausreichend gehalten.

Es ist weiterhin nicht zu begriinden, warum bei gleichen gro3en Eingriffen (festge-
setzt sind 100 m2 pro Baullicke) unterschiedliche GréRenordnungen der Ausgleichs-
maf3nahmen vorgeschrieben werden. Zum Beispiel:

1. Fur die erganzende Bebauung auf dem Grundstiick Nr. 2040 werden keine
Ausgleichsmaflinahmen gefordert, weil ,die kiinftige Bauflache bereits als
Wohngarten genutzt wird und das Grundstiick eine dichte Randbepflanzung der
seitlichen und ruckwartigen Grundsticksgrenzen aufweist”. (Zitat aus der Ent-
wurfsbegriindung).

2. Als Ausgleich fir eine ergdnzende Bebauung auf dem Flurstiick 11 werden

- 28 -



lediglich Pflanzstreifen in 5 m Breite verlangt, d. h. insgesamt 200 m2 pro
Pflanzstreifen. Die Festsetzung wird damit begriindet, dass durch die Baumalf3-
nahme vorrangig das Landschaftsbild betroffen sein wirde. Dies trifft u. E. auch
fur das Grundstuck Nr. 15 zu.

4. Zusammenfassung

Die Klarstellungssatzung erméglicht in Unterdlbach eine Nachverdichtung der vor-
handenen Bebauung und setzt pro Bauliicke eine Uberbaubare Flache von 100 mz2,
mit Nebenanlagen 140 m2 fest. Wenn noch Treppen, Wege und Terrassen hinzu ge-
rechnet werden, ergibt sich z. B. fiir die Parzelle Nr. 15 eine versiegelte Flache von
maximal 250 m2. In der Satzung wird fir die Eingriffe durch Wohnbebauung und
Wendehammer eine Flache von insgesamt 850 m2 angenommen. Diese Verkniip-
fung von offentlichen und privaten Planungen kann nicht nachvollzogen werden.

Fir das auf dem Grundstiick Nr. 15 mdgliche Wohngeb&aude werden daher 250 m?
versiegelte Flache angenommen und nicht — wie in der Satzung ausgefihrt - 850 mz2.
Das wird damit begriindet, dass die wahrend der Bauphase auftretenden Beeintréach-
tigungen durch erforderliche Abgrabungen und Aufschittungen mit Neuanpflanzungen
kurzfristig, d. h. innerhalb eines Jahres, ausgeglichen werden kénnen.

Gegenuberstellung der in der Satzung angegebenen Eingriffs- und Ausgleichsfla-
chen (1) und einer alternativen Berechnung (2):

Flache Okologische Wert- | Eingriffswert in 6kologischen
einheiten Werteinheiten
Eingriff (1): 850 m? 12 10.200
Ausgleich (1): 700 m? 16 11.200
Eingriff (2): 250 mz 12 3.000
Ausgleich (2): 600 m2 16 9.600

Die Ausgleichsberechnung fur den vorgesehenen Wendehammer als 6ffentliche
Maf3nahme bleibt von dieser Berechnung zunéchst unberihrt.

Der Grundstiickseigentiimer bietet somit eine dreifach groRere Ausgleichsflache

als erforderlich an. Auch wegen des Gleichbehandlungsgrundsatzes werden die Aus-
gleichsmaRnahmen auf dem Grundstlick Nr. 14 fir mehr als ausreichend gehalten.
Die auf den Grundstticken Nr. 8/1 und 1375 festgesetzten MaRnahmen sind u. E.
nicht erforderlich.

Stellungnahme der Verwaltung:
zum Schreiben vom 23.08.2006

zu 1. Die mit Schreiben vom 27.12.2006 vorgelegte naturschutzfachliche Bewertung
verdeutlicht, wenn ihr auch nicht in allen Teilen gefolgt werden kann, dass die
Ausgleichsflache im Bereich der Flurstiicke 8/1 und 1375 nicht bendtigt wird.
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Immmmm= Umgrenzung der Ausgleichsflachen im ausgelegten Entwurf

Ausgleichsflachen, auf die verzichtet werden kann

Die Auffassung, dass der im Zusammenhang bebaute Ortsteil Unterélbach
auch durch eine Entwicklungssatzung im Sinne des § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2
BauGB geregelt werden kdnnte, trifft nicht zu. Aufgrund der Anzahl der Ge-
baude mit Aufenthaltsraumen und deren raumliche Zuordnung steht aul3er
Zweifel, dass es sich bei Unterdlbach um einen im Zusammenhang bebauten
Ortsteil im Sinne des § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB handelt. Fir diesen Be-
reich kommt nur der Erlass einer Klarstellungssatzung in Betracht. Fraglich ist
dagegen, ob die von dem im Zusammenhang bebauten Ortsteil Unterdlbach
deutlich abgeriickten Gebédude Flabbenh&duschen 12, 13 und 15 bereits einen
bebauten Bereich im Sinne des 8§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB bilden, fur
den der Erlass einer Entwicklungssatzung zuléassig wéare. Dies hatte zur Folge,
dass keine AusgleichsmalRnahmen erforderlich wéaren. Die Vorschrift definiert
nicht, was unter einem ,bebauten Bereich im Auf3enbereich” zu verstehen ist.
Aus Sinn und Zweck der Regelung lasst sich erkennen, dass es sich um einen
Bebauungszusammenhang handeln muss, dem nur noch die Ortsteileigen-
schaft fehlt. Untergeordnete Splitterbebauungen im AuRenbereich, denen
noch nicht einmal die Eigenschaft einer Splittersiedlung im Sinne des § 35
Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 BauGB zugebilligt werden kann, rechnen nicht hierzu.
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Die Gebaude Flabbenh&auschen 12 und 13 einerseits sowie das Gebaude
Flabbenhauschen 15 andererseits liegen an unterschiedlichen Zuwegungen,
sind durch dichten Baum- und Strauchbestand optisch voneinander getrennt
und weisen auch einen starken héhenmaRigen Versatz auf. Dies schliel3t es
aus, der Bebauung das Gewicht einer Splittersiedlung zuzubilligen. Daher
kommt fur diesen Bereich nur der Erlass einer Erganzungssatzung im Sinne
des § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB in Betracht, was zur Folge hat, dass die
zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft auszugleichen sind.

Wie bereits zu 1. dargelegt, kann auf die Ausgleichsflachen im Bereich der
Flurstiicke 8/1 und 1375 verzichtet werden. Die beiden Flurstiicke werden aus
dem Geltungsbereich der Satzung herausgenommen. Nur der schmale nord-
Ostliche Teil des Flurstiicks 1375 zwischen der Boschung der ehemaligen
Bahnlinie und dem Wohnhausgrundstiick Zum Claashauschen 1 verbleibt im
klarstellenden Teil der Satzung. Eine mit den Flurstiicken 11 und 2089 ver-
gleichbare Situation ist weder in tatsédchlicher noch in rechtlicher Hinsicht ge-
geben. Die Flurstiicke 8/1 und 1375 liegen oberhalb einer Hangkante auf dem
Niveau der ehemaligen Eisenbahntrasse und sind durch Aufschittungen
kunstlich entstanden. Sie unterliegen dem Landschaftsschutz und werden von
der Wohnbauflachendarstellung des Flachennutzungsplans nicht mehr erfasst.
Aufgrund der 6rtlichen Situation sind sie Teil des baurechtlichen Auf3enbe-
reichs im Sinne des § 35 BauGB. Eine Einbeziehung in die Ergénzungssat-
zung scheitert im Ubrigen an der fehlenden Bauflachendarstellung des Fla-
chennutzungsplans und dem bestehenden Landschaftsschutz.

Durch die Festsetzung in § 3 Abs. 3 der Satzung wird die zulassige Grundfla-
che von Hauptanlagen auf 100 m2 Grundflache und die zulassige Grundflache
der Haupt- und Nebenanlagen einschlie3lich der Stellplatze und Garagen auf
140 m?2 Grundflache begrenzt. Das Wohnhaus Flabbenh&uschen 12 verfligt
Uber eine Grundflache von lediglich rund 90 m2. Das Wohnhaus Flabbenh&u-
schen 13 weist dagegen eine Grundflache von rund 125 m?, das Wohnhaus
Flabbenh&uschen 15 eine Grundflache von rund 170 m? auf. Die Satzungsbe-
stimmung des § 3 Abs. 3flihrt in Bezug auf die beiden letztgenannten Gebaude
dazu, dass diese im Falle eines Abrisses mit nachfolgender Neubebauung nur
in verkleinerter Form mit hochstens 100 m? Grundflache errichtet werden durf-
ten. Eine derartige Neubebauung kann z. B. nach einem Brand erforderlich
werden. Auch durch UmbaumaRnahmen, z. B. durch Beseitigung eines Flach-
daches mit nachfolgender Dachaufstockung, geht der Bestandsschutz verlo-
ren, so dass eine Reduzierung der Grundflache auf das zulassige Maf3 erfor-
derlich wirde. Es trifft daher zu, dass die Satzung bezuglich der Wohnhauser
Flabbenh&uschen 13 und 15 bestandsmindernd wirkt. Eine generelle Erho-
hung der Grundflache zur Erfassung des Bestands ist aber nicht vertretbar, da
dann auf den Freiflachen im Bereich der Ergdnzungssatzung generell wesent-
lich groRere Gebaude errichtet werden dirften. Grundzug der Satzung ist eine
behutsame Nachverdichtung der Bebauung, die hinter der Bebauungsdichte
im klarstellenden Teil der Satzung deutlich zuriickbleibt. Dies ist schon mit
Rucksicht auf den umgebenden wertvollen Landschaftsraum und die geringe
Breite der Anliegerstral3e geboten. Die angeregte Aufnahme einer den Be-
stand sichernden Festsetzung nach § 1 Abs. 10 BauNVO scheitert an der
Voraussetzung, dass hieflr ein Baugebiet festgesetzt werden misste, was je-
doch aufgrund der Vorpragung des Gebiets durch die vorhandene Bebauung
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nicht erforderlich im Sinne des § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB ist. Um einem Abwa-
gungsmangel zu begegnen, bietet sich gemaR § 16 Abs. 6 BauNVO eine den
Gebaudebestand sichernde Ausnahmeregelung in § 3 Abs 3 der Satzung an.
Danach kdnnen nach Art und Umfang bestimmte Ausnahmen von der festge-
setzten Grundflache vorgesehen werden. Fir die bestehenden Wohnhauser
Flabbenh&uschen 13 und 15 wird eine Uberschreitung bis zur tatséchlich vor-
handenen Grundflache als Ausnahme zugelassen, wenn das jeweilige Gebéau-
de wesentlich geandert oder aber durch einen Brand, ein Naturereignis oder
ein anderes aufRergewdhnliches Ereignis zerstort wurde und alsbald neu er-
richtet werden soll.

Die Lage der in § 3 Abs. 5 der Satzung festgesetzten Wendemdglichkeit orien-
tiert sich an den drtlichen Gegebenheiten. Die Wendeflache wurde im Bereich
einer bestehenden Grundstiickseinfahrt angeordnet, um die Bodenversiege-
lung und den Eingriffin das Privateigentum so gering wie mdéglich zu halten.
Dartber hinaus berlcksichtigt die Erweiterung der 6ffentlichen Verkehrsflache,
dass der nach Siiden ausgerichtete Wohngarten eines im Anschluss an das
Gebéaude Flabbenhduschen 13 neu errichteten Wohngebéudes nicht durch die
StraBenerweitung fur die Wendeflache unnétig beschnitten wird.

Die Formulierung des 8§ 1 Abs. 2 der Satzung enthalt insofern einen Fehler, als
es nicht in ,stdostlicher Richtung®, sondern in ,stidwestlicher Richtung* hei3en
muss. Der Fehler ist im Satzungstext zu berichtigen.

zum Schreiben vom 26.04.2006

zul.

a)

Die in 8 3 Abs. 1 der Satzung geregelten Mindestgrundstticksgrof3en sollen
verhindern, dass eine Verdichtung der Bebauung, vergleichbar der im klarstel-
lenden Teil der Satzung eintritt. Die angeregte Reduzierung des Wertes von
700 m2 auf 500 mz2 ist angesichts dieser stadtebaulichen Zielsetzung nicht ver-
tretbar. Die Ausgleichsflachen kénnen entgegen der Annahme im Schreiben
vom 26.04.2006 nicht angerechnet werden, da sich die Festsetzungsermach-
tigung des 8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB nur auf Baugrundstiicke bezieht. Wie sich
aus 8 1 Abs. 2 in Verbindung mit § 2 der Satzung ergibt, unterliegt nur die Er-
ganzungsflache den Bestimmungen des § 34 BauGB. Die Ausgleichsflache ist
in 8 1 Abs. 3 der Satzung besonders geregelt und in der Anlage B zu 8§ 1 be-
sonders gekennzeichnet. Sie ist nach § 4 Abs. 1 Satz 1 der Satzung der Er-
ganzungsflache aufgrund der Erméachtigung des § 9 Abs. 1a BauGB lediglich
zugeordnet und bildet daher keinen Bestandteil des Baugrundsticks.

b)

Wie zu Punkt 4 des Schreibens vom 23.08.2006 dargelegt, scheidet eine ge-
nerelle Erhéhung der zulassigen Grundflache aus. Die in die Satzung aufzu-
nehmende Ausnahmeregelung fir die Gebaude Flabbenhdauschen 13 und 15
beriicksichtigt auch den Rechtsgedanken aus 8 35 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB.
Die Eigentimer werden durch die Ausnahmeregelung somit nicht schlechter
gestellt, als wenn ihre Geb&aude im baurechtlichen Auf3enbereich verblieben
waren. Dariiber hinaus kdnnen sie ihre Gebaude wesentlich &ndern, also z. B.
den Grundriss umgestalten oder die Dachkonstruktion verandern. Die Aus-
nahmeregelung verhindert einerseits eine stadtebaulich nicht erwinschte
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Erweiterung der Bebauung am Rande zum AufRRenbereich und berucksichtigt
andererseits einen so genannten ,aktiven“ Bestandsschutz.

c)

Die in 8§ 3 Abs. 4 der Satzung geregelten zulassigen Gebaudehohen stellen
auf die ortlichen Gegebenheiten ab. Im Kernbereich der Ergédnzungsflache
sind bereits die beiden héheren Gebaude Flabbenh&duschen 12 und 13 vor-
handen. Die geringere zulassige Hohe der Gebaude auf den Flurstiicken 11,
14 und 15 soll einerseits einen harmonischeren Ubergang zur bestehenden
niedrigeren Bebauung Flabbenh&uschen 6 und 8 und andererseits zur freien
Landschaft hin gewéhrleisten. Es handelt sich hierbei um keine Ungleichbe-
handlung gleichgelagerter Félle, sondern eine die planerische Konzeption um-
setzende Festsetzung. Die Begrenzung der Hohe der Gebaude am westlichen
Satzungsrand tragt ferner dem Umstand Rechnung, dass das Gebaude Flab-
benhauschen 15 deutlich héher am Hang liegt als die Gebaude Flabbenhau-
schen 12 und 13. Auch ein Neubau in der Licke zwischen den Geb&uden
Flabbenh&uschen 13 und 15 wird unter Beriicksichtigung der Himmelsrichtung
und des Hangbereichs erhdht angeordnet werden. Um das Ortsbild nicht zu
beeintrachtigen ist daher eine Einschrankung der Hohe der Bebauung gebo-
ten. Andererseits ermoglicht die Festsetzung ein am Hang stehendes Gebéau-
de mit Normalgeschoss, ausgebautem Dachgeschoss und hangseitig freilie-
gendem Untergeschoss, so dass trotz der Begrenzung der Grundflache aus-
reichend Wohnflache fir zwei Wohnungen gewonnen werden kann. Darlber
hinaus lasst die Festsetzung auch ein ausgebautes Satteldach auf dem flach-
gedeckten Gebaude Flabbenh&uschen 15 zu.

d)

Die bebaubaren Grundstticke im Erganzungsbereich der Satzung weisen un-
terschiedliche Ausgleichsverpflichtungen auf. Dies ist keine Folge einer Un-
gleichbehandlung, sondern resultiert aus unterschiedlich starken Eingriffen in
Natur und Landschaft. Zweifelsohne ist der durch die Satzung vorbereitete
Eingriff im Bereich der Flurstiicke 14 und 15 wesentlich intensiver als der auf
den dbrigen Flursticken. Dies hangt mit dem vorhandenen dichten Fichtenbe-
stand zusammen, der aus Grinden der Gefahrenabwehr im Falle einer Be-
bauung vollstandig entfernt werden muss. Da wie unter Punkt 2 der Stellung-
nahme zum Schreiben vom 23.08.2006 dargelegt, ein Fall des § 34 Abs. 4
Satz 1 Nr. 2 BauGB nicht vorliegt, muss der Eingriff ausgeglichen werden. Es
ist allerdings zuzugestehen, dass die Wertigkeit des Fichtenbestandes nur ge-
ring ist. Dies belegt die vorgelegte naturschutzfachliche Bewertung. Unter Be-
ricksichtigung der Ausgleichsmdglichkeiten auf dem hochgelegen Teil des
Flurstucks 14 durch Rickbau eines Schwimmbeckens mit einer Rasenflache
und anschlieRender standortgerechter Bepflanzung mit Baumen und Stréu-
chern auf einer Flache von rund 600 m2 kann auf die Ausgleichsflachen im Be-
reich der Flurstiicke 8/1 und 1375 vollstandig verzichtet werden.

Eine Verschiebung der Wendemadglichkeit in westliche Richtung bis zur Ein-
miindung der privaten Zufahrt des Grundstiicks Flabbenh&auschen 15 in die
Stral3e Flabbenhauschen (im Schreiben vom 26.04.2006 als ,stidliche Gabel*
bezeichnet) ist weder stadtebaulich sinnvoll, noch landschaftsrechtlich vertret-
bar. Durch die Verschiebung wuirde sich eine Verlangerung der Fahrbahn um
rund 100 m entlang des angrenzenden Naturschutzgebiets ergeben. Dieser
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Abschnitt ginge als reiner Ful3- und Radweg somit verloren. Im Bereich der
Einmindung konnte die Wendemoglichkeit aufgrund des vorhandenen Langs-
und Quergefalles nur mit erheblichem baulichem Aufwand geschaffen werden.
Ein verkehrlicher Vorteil ware mit dieser Lésung nicht verbunden.

Dass die vorgesehene Anordnung der Wendemdglichkeit im Bereich des Flur-
stuicks 15 die ortlichen Gegebenheiten besser berticksichtigt als die Alternative
ist unter Punkt 5 der Stellungnahme zum Schreiben vom 23.08.2006 darge-
legt. Hierdurch werden die Nutzungsmoglichkeiten des Flurstiicks 15 keines-
wegs - wie behauptet - erheblich beeintrachtigt. Vielmehr lasst sich im An-
schluss an die Wendemdoglichkeit eine in den Hang eingeschobene Garage
mit einer Treppe zum bestehenden hoéher gelegenen Geb&aude anordnen.

Die gewlinschte weitere Bebauungsmdglichkeit unterhalb des bestehenden
Wohnhauses Flabbenhauschen 15 wiirde einen Eingriff in die Hangsituation
erfordern und dartber hinaus zu einer GbermaRigen Verdichtung der Bebau-
ung am Rande des Naturschutzgebiets fiihren. Die stadtebauliche Konzeption
ermdglicht jedoch nur einen geringen Verdichtungsgrad im westlichen Rand-
bereich der Satzung. Allerdings ist es nicht ausgeschlossen bei einem Ab-
bruch des bestehenden Gebaudes Flabbenhduschen 15 ein neues satzungs-
konformes, talseitig tiefer gelegenes Gebaude zu errichten.

Die bereits vor der 6ffentlichen Auslegung eingegangene Stellungnahme wird
durch das Schreiben vom 23.08.2006 vollinhaltlich zum Gegenstand der vor-

getragenen Stellungnahme gemacht, so dass trotz teilweiser Wiederholungen
auf die Punkte im Einzelnen eingegangen werden musste.

zum Schreiben vom 27.12.2006

Mit diesem Schreiben wurde erganzend zum Vorbringen in der Offenlage eine natur-
schutzfachliche Bewertung der festgesetzten Ausgleichsmal3nahmen vorgelegt. We-
gen des inneren Zusammenhangs mit dem Vorbringen wéhrend der Offenlage des
Satzungsentwurfs ist diese Bewertung in die Abwagung einzubeziehen. Im Ergebnis
ist der Bewertung zuzustimmen, wenngleich auch zu einzelnen Punkten klarstellende
oder korrigierende Anmerkungen erforderlich sind.

zu 1.

Die Klarstellungs- und Erganzungssatzung Unterdlbach ist noch nicht in Kraft
getreten. Die naturschutzfachliche Bewertung bezieht sich auf den offengeleg-
ten Entwurf, was aus dessen Uberschrift erkennbar ist. Die Darstellung zur
bestehenden Bebauung Flabbenhduschen 15 und zur geplanten Schliel3ung
der Baullicke zwischen den Wohnh&usern Flabbenh&duschen 13 und 15 nimmt
auf die Angaben der Entwurfsbegriindung Bezug.

Missverstandlich ist in der Bewertung die Bezugnahme auf Hausnummern und
Flursticksnummern. Diese sind zum Teil deckungsgleich: so befindet sich das
Wohnhaus Flabbenhduschen 15 auf den Flurstiicken 14 und 15. Aufgrund
dieser Tatsache kann es leicht zu Verwechslungen kommen.

Die Ausgangslage ist der nachfolgenden Karte zu entnehmen.
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Zur Verdeutlichung:

Das Wohnhaus Flabbenhduschen 15 liegt auf einem mit Baumen und Stréu-
chern dicht bepflanzten Grundstick, das sich aus den Flurstiicken 14, 15 und
16 zusammensetzt. Es befindet sich im oberen Hangbereich und ist tber eine
private Zufahrt in westliche Richtung an die tiefer gelegene Stral3e Flabben-
hauschen angebunden.

Vom Wohnhaus wiederum flihrt eine Freitreppe zum héher gelegenen Teil des
Flurstiicks 14. Dort befindet sich eine Gartenanlage mit Rasen und einem nicht
mehr benutzten Schwimmbecken. Der Teil des Grundstiicks zwischen der pri-
vaten Zufahrt und der StralRe Flabbenh&auschen weist sehr dichten Fichtenbe-
stand auf. Im Bereich der Bauliicke weist das Grundstiick eine Randbepflan-
zung aus Fichten zum Nachbargrundstiick und zur Stral3e hin auf. Im unteren
Hangbereich zur Stral3e Flabbenh&uschen hin befindet sich eine Wiese mit
Stréuchern, der obere Hangbereich ist wiederum mit Fichten dicht bepflanzt.

Die Erganzungssatzung erfasst nicht das gesamte Grundstuck, sondern nur
dessen 6stlichen Teil mit dem bestehenden Wohnhaus und der Gartenanlage.
Die Satzung regelt die Zulassigkeit der BaullickenschlieRung zwischen den
H&ausern 13 und 15. Der von der Ergdnzungssatzung nicht erfasste westliche
Grundstiicksteil liegt im baurechtlichen AuRenbereich und im Landschafts-
schutzgebiet. Hier ist das Bauen grundsatzlich untersagt. Zuséatzlich ergibt sich
durch die Landschaftsschutzfestsetzung des Landschaftsplans eine weitere
Einschrankung in der Nutzbarkeit dieses Teils des Grundsticks.

zu 2.1 Da die Satzung nur den 6stlichen Grundstiicksteil erfasst, ist die Schilderung

des Geholzbestandes im westlichen Grundstilicksteil ohne rechtliche Bedeu-
tung. Die Darstellung des Bepflanzungsbestandes im Eingriffsbereich trifft zu.
Die Bewertung der Fichtenbepflanzung im oberen Hangbereich der Baullicke
als zu dichtes Stangenholz wird geteilt.
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Die in diesem Bereich an den Grundstiicksgrenzen stehenden hohen Nadel-
bdume mussen aus Grinden der Gefahrenabwehr ohnehin beseitigt werden.
Auch der dichte Fichtenbestand im oberen Hangbereich kann bei einer Be-
bauung der Lucke nicht verbleiben und muss zur Vermeidung des Windwurfri-
sikos beseitigt werden. Auch fur die Herrichtung der Wendemadglichkeit muss
Grundstlicksrandbepflanzung entfernt werden, wenn auch der Uberwiegende
Teil der Wendeflache vorhandene Wegeflachen betrifft. Insgesamt resultiert
daraus ein Erfordernis zur vollstandigen Beseitigung des Gehdlzbestandes auf
rund 850 m? Flache.

Obwohl der zu entfernende Fichtenbestand als nicht standortgerecht bezeich-
net werden kann, ist der Eingriff als massiv zu werten. Nach Realisierung der
Bebauung kénnen namlich keine Baumpflanzungen in vergleichbarem Umfang
erfolgen. Schon aus Grunden der Gefahrenabwehr sind auf den Grundstiicks-
freiflachen keine hohen B&aume mdglich. Es steht zu erwarten, dass ein ,ver-
ninftig" handelnder Bauherr nur Straducher und einige wenige niedrige Baume
anpflanzen wird, um den Aufenthaltsraumfenstern seines Gebaudes ausrei-
chenden Lichteinfall zu ermdglichen. Die kiinftigen Freiflaichen des Grundstiicks
weisen somit eine Wertigkeit auf, die mit dem derzeit vorhandenen waldarti-
gen Gehdlzbestand nicht vergleichbar ist. Dies rechtfertigt es, die erforderli-
chen AusgleichsmaflRnahmen anders anzusetzen, als bei den Ubrigen
Grundstlicken im Erganzungsbereich der Satzung. Auch die Einbeziehung des
Wendehammers in die Betrachtung ist sachgerecht. Die Verlangerung der be-
festigten Fahrbahn dient einzig und allein dazu, die notwendigen Erschlie-
Rungsvoraussetzungen zur Bebauung der Liicke zwischen den Hausern Flab-
benh&auschen 13 und 15 zu schaffen. Ohne diese zusatzliche Baumdglichkeit
brauchte die befestigte Fahrbahn auch nicht verlangert zu werden. Es hétte
ausgereicht, nordéstlich des Gebaudes Flabbenhduschen 13 eine Wende-
moglichkeit im Bereich der dort vorgesehenen neuen Bebauung festzusetzen.
Da die befestigte Fahrbahn nur verlangert werden muss, um die Neubebau-
ung der Licke zu ermdglichen, muss dem Vorhaben die Herrichtung der
Wendemadglichkeit und die Fahrbahnverlangerung zugerechnet werden.

Die Verkleinerung der Ausgleichsflache berticksichtigt die Bedenken hinsicht-
lich der GroRRenordnung der AusgleichsmalRnahmen angemessen.

zu 3.1 Der angebotene Rickbau des nicht mehr genutzten Schwimmbeckens und die

standortgerechte Bepflanzung der Riuickbauflache und der anschlieRenden
Rasenflache stellt eine ausreichende AusgleichsmalRnahme dar.

zu 3.2 Die zur Verfugung stehenden 600 m2 Ausgleichsflache bilden einen ausrei-

chenden Ersatz fir die in der Bebauungsliicke zu beseitigende Bepflanzung.
Dass dieser Eingriff grundsatzlich schwerer zu werten ist als die Eingriffe auf
den Ubrigen Grundstiicken im Ergéanzungsbereich, steht mit der unterschiedli-
chen Grundsticksvorpragung im Zusammenhang. Der Bereich Flabbenhau-
schen 8 bis 13 hat fiir den mit baurechtlichen Fragen nicht vertrauten Betrach-
ter bereits den Charakter eines Baugebiets, auch wenn die Flachen selbst
noch im AufR3enbereich liegen. Der Bereich ist aber durch bauliche Anlagen
und Wohngarten bereits stark vorgepragt. Dagegen stellt sich das Wohnhaus
Flabbenhauschen 15 als eine in waldartige Umgebung eingebettete isolierte
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Bebauung dar. Diesen Eindruck verstérkt die Lage des Gebaudes, weit zu-
rickgesetzt von der StraRe Flabbenhduschen und hdhenmafig versetzt im
Hang. Es wirkt optisch abgertickt von der tbrigen Bebauung. Aufgrund dieser
Lagebesonderheiten sind die Grundstlicke nicht als gleichwertig einzustufen.
Sie werden erst durch die Satzung dem Rechtsregime des § 34 BauGB un-
terworfen, was fir die Grundstiickseigentimer infolge der neu eingerdumten
Baumdglichkeiten begunstigend wirkt. Dabei sind die Wertsteigerungen fir
das Grundstick Flabbenh&uschen 15 deutlich héher anzusetzen, als fur die
Grundstlicke im Gbrigen Erganzungsbereich der Satzung, da dort eine starke-
re bauliche Vorpragung besteht. Dass im Rahmen des Satzungsverfahrens
die unterschiedliche Situation der einbezogenen Grundstlicke bezliglich der
Ausgleichsverpflichtung unterschiedlich zu bewerten ist, stellt keine Ungleich-
behandlung gleichgelagerter Sachverhalte, sondern eine situationsgerechte
Beplanung unter Beriicksichtigung der jeweiligen Ausgleichsaspekte dar.

Fur die BaultickenschlieBung zwischen den Gebauden Flabbenh&uschen 12
und 13 muss lediglich ein durch kinstliche Aufschittung entstandener Terras-
senbereich mit angrenzender Rasenflache in Anspruch genommen werden.
Der 6kologische Wert der zu bebauenden Flache ist als gering einzuschatzen.
Die Hinnahme eines geringfugigen Ausgleichsdefizits von deutlich weniger als
10 % liegt angesichts der Schwachen des mathematischen Bewertungsverfah-
rens noch im Rahmen des der Gemeinde eingerdumten Abwégungsspiel-
raums (so das BVerwG im Beschluss vom 07.11.2007 - 4 BN 45.07, BauR
2008, 329). Im vorliegenden Falle wurde bei der Abwégung berucksichtigt,
dass der Eigentimer des Wohnhauses Flabbenhauschen 13 insbesondere
den ansteigenden rickwartigen Grundstiicksbereich in der Vergangenheit be-
reits dicht mit Laubgehdlzen bepflanzt hat, so dass eine weitere Aufwertung
durch Bepflanzungen raumlich nicht mehr mdéglich ist. Diese Tatsache darf
aber nicht zu seinem Nachteil gereichen, vielmehr ist sein aus dkologischer
Sicht als positiv zu bezeichnendes Verhalten in die Abwagung einzustellen.
Daher ist ein Verzicht auf Ausgleich in diesem Sonderfall vertretbar.

Bei der Bebauung des Bereichs zwischen den Gebéuden Flabbenh&duschen 8
und 12 (Flurstticke 11 und 2089) war zu bertcksichtigen, dass sich dort Pfer-
destallungen, Schuppen, Pferdekoppeln und befestigte Flachen befinden. Die
zu erwartenden Eingriffe infolge der kiinftigen Bebauung mit Wohnh&usern
betreffen daher kaum den Boden, sondern wirken sich auf das Landschaftsbild
aus. Die neue Wohnbebauung wird optisch deutlich massiver in Erscheinung
treten als die vorhandenen baulichen Anlagen. Um diesem Nachteil zu begeg-
nen, soll durch Uberbreite seitliche Randbepflanzungen der Eindruck einer
aufgelockerten, durchgriinten Bebauung erreicht werden. Dieser Sachverhalt
ist nicht vergleichbar mit der Schwere des Eingriffs auf dem Flurstiick 15.

Bei einer Bebauung der Licke zwischen den Wohngeb&auden Flabbenh&u-
schen 13 und 15 sind sowohl massive Eingriffe in den Boden als auch solche
in das Landschaftsbild zu erwarten. Um lberhaupt eine sichere Bebauung er-
moglichen zu kdnnen, muss zunachst der gesamte Nadelholzbestand beseitigt
werden, was - ungeachtet der 6kologischen Wertigkeit des Nadelholzes an
diesem Standort - das Landschaftsbild sehr stark beeintrachtigen wird. Eine
vergleichbar dichte Baumpflanzung kann nach Realisierung der Bebauung
schon sicherheitsbedingt nicht wieder neu als Ersatz geschaffen werden.
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Die durch Hochbauten und Wege versiegelte Flache darf aufgrund der Fest-
setzungen maximal 250 m2 betragen. Hinzu kommen 50 m2 versiegelte Flache
im Bereich der neu zu schaffenden Wendemdglichkeit, die vorhabenbedingt
an dieser Stelle angeordnet werden muss und demzufolge in die Betrachtung
einzubeziehen ist, ebenso 100 m2 Fahrbahnverlangerung. Da ein ,verninftig"
handelnder Bauherr nur Straucher und einige wenige niedrige Baume im Bau-
bereich anpflanzen wird, um den Aufenthaltsraumfenstern ausreichenden
Lichteinfall zu ermdéglichen, werden nur die Freiflachen im Hangbereich eine
Wertigkeit aufweisen, die mit der des vorhandenen waldartigen Geholzbe-
standes vergleichbar ist. Dies rechtfertigt es, die Bewertung abweichend von
der fur die Ubrigen Grundstiicke im Erganzungsbereich durch einen Flachen-
vergleich vorzunehmen (s. Punkt 2.2 zum Schreiben vom 27.12.2006).
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Die Eingriffsflache im Bereich des Flurstiicks 15 ist mit 850 m2 anzusetzen.
Davon entfallen 800 m2 auf die eigentliche Baullicke und 50 m2 auf die neu zu
schaffende Wendeflache. Hinzu kommen 100 m2 Fahrbahnbefestigung fur die
Verlangerung der befestigten Fahrbahn, die ursachlich durch das Bauvorha-
ben bedingt sind. Abzuziehen sind 350 m2 Hangbereich, da davon auszuge-
hen ist, dass dieser nach der Bepflanzung mit heimischen Laubgehélzen der
Wertigkeit der Bepflanzung vor dem Eingriff zumindest gleichkommt.
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Es ergeben sich im Bereich des Flurstiicks 15 rund 500 m2 (450 + 50 m?2) und
zusatzlich fur die Fahrbahnverlangerung der StralRe Flabbenhauschen 100 mz,
zusammengerechnet also 600 m? auszugleichende Eingriffsflache.

Auf dem nordlich angrenzenden Flurstiick 14 stehen 600 m? Ausgleichsflache
zur Verfugung. Durch Rickbau eines Schwimmbeckens mit einer Rasenflache
und anschlieRender standortgerechter Bepflanzung mit heimischen Baumen
und Strauchern kann ein Ausgleich fur den zu erwartenden Eingriff erfolgen (s.
Punkt 1.d zum Schreiben vom 26.04.2006). Da im 450 m2 grof3en Baubereich
nur 250 m2 Flache versiegelt werden durfen, verbleibt eine als Wohngarten zu
begriinende und bepflanzende Flache von 200 m?, so dass der Ausgleich den
Eingriff sogar noch leicht Ubertreffen dirfte.

Die Ausgleichsflachen im Bereich der Flurstiicke 8/1 und 1375 sind daher
nicht erforderlich.

Beschlussentwurf:

1.

Der Ergénzungsteil wird insoweit geandert, als die Flurstiicke 8/1 und 1375 (teil-
weise) aus dem Geltungsbereich der Satzung herauszunehmen sind.

. Im ersten Satzteil des 8§ 1 Abs. 2 der Satzung wird das Wort ,stidostlicher* durch

das Wort ,stidwestlicher” ersetzt.

. 8 3 Abs. 3 der Satzung wird um eine den Gebaudebestand sichernde Ausnahme-

regelung erganzt. Angefiigt wird ein neuer Satz 3:

,Gemal § 16 Abs. 6 BauNVO ist ausnahmsweise fiir die Gebaude Flabbenhau-
schen 13 und 15 im Falle der alsbaldigen Neuerrichtung nach einem Brand, Natur-
ereignis oder auRergewodhnlichen Ereignis oder im Falle der wesentlichen Ande-
rung die vorhandene Grundflache bzw. der um 40 v. H. erhdhte Wert anzusetzen.”

. In 8 4 Abs. 1 Satz 2 der Satzung wird der Wert 700 m? durch den Wert 600 m?2 er-

setzt.

. Im Ubrigen werden die vorgetragenen Bedenken nicht geteilt.
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