Kreisstadt Siegburg Anlage 1

Gremium: Planungsausschuss
Sitzung am: 02.12.2020

Bebauungsplan Nr. 17/3 — Wohngebiet ,,An den Eichen“
Bereich zwischen dem Nordfriedhof und den offentlichen Verkehrsflachen ,,An den Eichen*
und ,,Alte PoststraBe“ in der Siegburger Nordstadt

Eingegangene Stellungnahmen und Abwagungsvorschlag der Stadtverwaltung

1. Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB sind folgende abwagungs-
relevante Stellungnahmen eingegangen:

Einwender A, An den Eichen, Siegburg

Einwender B, An den Eichen, Siegburg

Einwender C, Troisdorf,

vertreten durch die Kanzlei Lenz und Johlen, Rechtsanwalte mbH
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2. Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB sind folgende abwagungsrelevante
Stellungnahmen eingegangen:

2.1 LVR — Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland

2.2 Unitymedia NRW GmbH

2.3 Rhein-Sieg-Kreis, Referat Wirtschaftsférderung u. Strategische Kreisentwicklung, FB 01.3
2.4 Rhein-Sieg-Abfallwirtschaftsgesellschaft (RSAG AGR)

3. Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB sind folgende
abwagungsrelevante Stellungnahmen eingegangen:

3.1 Einwender C, Troisdorf,
vertreten durch die Kanzlei Lenz und Johlen, Rechtsanwalte mbH

4. Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB sind folgende abwagungsrelevante
Stellungnahmen eingegangen:

4.1 Rhein-Sieg-Netz GmbH

4.2 Vodafone NRW GmbH

4.3 Bezirksregierung Disseldorf - Kampfmittelbeseitigungsdienst

4.4 Rhein-Sieg-Kreis, Referat Wirtschaftsférderung und Strategische Kreisentwicklung,
Fachbereich 01.3

Die aufgelisteten Stellungnahmen werden nachfolgend behandelit.




1.1. Einwender A mit Schreiben vom 15.02.2018

LAls Eigentiimer eines direkt angrenzenden Grundstiicks befiirworte ich eine klare Einschrédnkung der
Bebauungsméglichkeiten.

Die vorgeschlagenen Einschrdnkungen, vor allem hinsichtlich der Anzahl der Vollgeschosse und der
Nutzungsart trage ich in vollem Umfang mit und beftirworte diese.

Auf Grund fehlenden &ffentlichen Parkraums sind PKW-Stellflichen/Garagen vorzusehen.*”

Behandlung der Stellungnahme / Abwagqungsvorschlag der Stadtverwaltung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Im Plangebiet sind offene Stellplatze, Stellplatze mit Uberdachung (Carports) sowie ober- und

unterirdische Garagen innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und auf den fir Stellplatze,
Carports und Garagen festgesetzten Flachen vorgesehen bzw. zulassig.

Beschlussvorschlag der Stadtverwaltung:

Die Anregung wird berucksichtigt.

1.2. Einwender B mit Schreiben vom 17.02.2018

,ES handelt sich um eine der wenigen, wenn nicht die einzige naturbelassene Griinfliche im
Wohngebiet. Schlielllich sollte im Rahmen einer griineren Stadt mit erh6htem Erholungswert die letzten
verbliebenen Griinflichen erhalten und nicht iiberbaut werden. Die geplante Uberbauung fiihrt somit
zum Verlust an biologischer Vielfalt, was auch durch eventuell geplante ausgleichende MalBnahmen
nicht mehr behoben werden kann. Die angrenzenden Griinflichen des Friedhofes sind mit der zu
bebauenden Fldche nicht vergleichbar, da die Flachen des Friedhofes gepflegt und nicht naturbelassen
sind. Gerade viele Arten wie Igel, Bienen und andere Insekten verlieren eins lhrer wenigen Habitate.
Bei dem Bau der Tiefgarage ist zu beachten, dass dies durch die massiven Erdarbeiten ein Eingriff nicht
nur in das oberirdische, sondern auch in das unterirdische Okosystem bedeutet. Inwieweit dieser Eingriff
auf den Abflul3 von Niederschlagwasser ins Grundwasser Einflu8 nimmt, scheint nicht klar. Schlie3lich
geht eine grol3e Versickerungsfldche verloren.

Zusétzlich muss bei einer solchen gro3en neuen Wohneinheit mit Besucherverkehr und Fahrzeugen
des Wirtschaftsverkehrs gerechnet werden. Es handelt sich schlie3lich nicht um ein kleines Reihenhaus,
ein solches Mehrfamilienhaus ist schon extrem grof3 und massiv.

Die Rettungswege bzw. Zufahrten fiir die Feuerwehr und die Rettungsfahrzeuge sind nicht erkennbar.
Die Sicherstellung des Brandschutzes in diesem engen Bereich scheint nicht geregelt zu sein (Zufahrt
Feuerwehr mit Drehleiter).”

Behandlung der Stellungnahme / Abwagungsvorschlag der Stadtverwaltung:

Die in der Stellungnahme beschriebene Griinflache soll erhalten bleiben, so dass sich an dieser Stelle
weder Eingriffe in das oberirdische noch unterirdische Okosystem ergeben. Da die Errichtung von
Wohnbebauung im Bereich des v.g. Grundstiicks im Bebauungsplan nicht vorgesehen ist, bzw. eine
Uberbaubare Grundstiicksflache an dieser Stelle nicht festgesetzt wird, ist die Behandlung der
aufgefuhrten Themen (Versickerung von Niederschlagswasser, Verkehr, Rettungswege, Brandschutz)
nicht erforderlich.

Beschlussvorschlag der Stadtverwaltung:

Die Anregungen werden nicht bericksichtigt.
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Bebauungsplan Nr. 17/3 — ,,An den Eichen“
hier: Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrter Herr Doring,

in vorbezeichneter Angelegenheit zeigen wir an, dass uns die |||
I it clor Wahunehmung iheer
rechtlichen Interessen beauftragt hat. Eine auf uns lautende Vollmacht ist
zum Nachweis unserer Legitimation als Anlage beigefiigt.

Namens und im Auftrag unserer Mandantin nehmen wir im Rahmen der
friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB zu dem in
Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 17/3 — ,,An den Eichen™ wie
folgt Stellung:

1.

Unsere Mandantin ist Eigentiimerin des Grundstiicks Gemarkung Siegburg,
Flur 2, Flurstiick 4334. Das Grundstiick ist derzeit unbebaut und liegt am
slidwestlichen Rand des Geltungsbereichs des in Aufstellung befindlichen
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Bebauungsplans Nr. 17/3. Im Flachennutzungsplan ist das Grundstiick als Wohnbau-
fliche dargestellt. Es ist allseitig von Wohnbebauung umgeben. Im Westen grenzt es
unmittelbar an die Grundstiicke ,,Am Beuhof 10 - 14 an. Noérdlich und 6stlich wird
das Grundstiick von der Bebauung entlang der Strafle ,,An den Eichen* eingerahmt,
deren private Hausgérten das Grundstiick zudem von dem weiter ndrdlich gelegenen
Friedhof optisch, rdumlich und stédtebaulich trennen. Im Siiden grenzt es an die eben-
falls mit Wohngebduden bebauten Grundstiicke Alte PoststraBe 41-47. Eine wegemi-
Bige Verbindung besteht iiber das Flurstiick 8058 zur StraBe ,,Am Beuhof* sowie iiber
die Flurstiicke 4335, 4340 und 4347 zur Strafle ,,An den Eichen*.

Am 21.11.2017 hat unsere Mandantin eine Bauvoranfrage zur Errichtung eines Mehr-
familienhauses auf ihrem Grundstiick eingereicht. Die fuBldufige und leitungsmaiBige
Erschlieung soll iiber das Flurstiick 8058 erfolgen. Die erforderlichen Stellplitze sol-
len in einer Tiefgarage untergebracht werden, die an die auf den Grundstiicken ,,Am
Beuhof 10 - 14 bereits bestehende Tiefgarage angebaut werden soll. Uber die Bau-
voranfrage ist bislang noch nicht entschieden. Zuletzt haben wir mit Schreiben vom
08.02.2018 im Auftrag unserer Mandantin zu der beabsichtigten Zuriickstellung der
Bauvoranfrage nach § 15 BauGB Stellung genommen.

2.

Das Grundstiick unserer Mandantin soll nach dem bisherigen Planungsstand zwar in
den Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans einbezogen wer-
den; von der Festsetzung einer iiberbaubare Grundstiicksfliche soll jedoch abgesehen
werden. Eine sinnvolle (bauliche) Nutzbarkeit des Grundstiicks wird damit fiir die Zu-
kunft gidnzlich ausgeschlossen. Insoweit lasst die gegenwirtige Planungskonzeption
eine angemessene Beriicksichtigung der Interessen unserer Mandantin, insbesondere
ihr verfassungsrechtlich iiber Art. 14 GG geschiitztes Eigentum, vermissen.

Im Einzelnen:

a)

Ein (wirksamer) Bebauungsplan bestimmt letztlich Inhalt und Schranken des Eigen-
tums im Sinne von Art. 14 Abs. 1 S. 2 GG. Die Gemeinde darf durch ihre Bauleitpla-
nung die (bauliche) Nutzbarkeit von Grundstiicken zwar veridndern; allerdings setzt
eine wirksame stédtebauliche Planung voraus, dass hinreichend gewichtige stidtebau-
lich beachtliche Allgemeinbelange fiir sie bestehen,



vgl. BVerwG, Urteil vom 12.12.1969 -4 C 105.66 —.

Diese Allgemeinbelange miissen umso gewichtiger sein, je stdrker die Festsetzungen
eines Bebauungspians die Befugnisse des Eigentlimers einschrianken oder Grundstiicke
von einer Bebauung ganz ausschliefen, denn das durch Art. 14 GG gewdihrleistete Ei-
gentumsgrundrecht gehért in hervorgehobener Weise zu den von der Bauleitplanung

zu berlicksichtigenden Belangen,

vgl. BVerfG, Beschluss vom 19.12.2002 — 1 BvR 1402/01 —; BVerwG,
Urteil vom 16.04.1971 — 4 C 66.67 —

Es umfasst neben der Substanz des Eigentums auch die Beachtung des verfassungs-
rechtlichen Grundsatzes der VerhiltnisméBigkeit und des allgemeinen Gleichheitssat-

zes,

vgl. BVerfG, Beschluss vom 19.12.2002 — 1 BvR 1402/01 — BVerwG,
Urteil vom 27.08.2009 — 4 CN 5.08 — und Beschluss vom 24.11.2010 — 4
BN 40/10 —

Die Beschrinkung der Nutzungsmdoglichkeiten eines Grundstiicks muss daher von der
Gemeinde als ein wichtiger Belang privater Eigentlimerinteressen in der nach § 1 Abs.
7 BauGB gebotenen Abwidgung der offentlichen und der privaten Belange beachtet

werden,

vgl. BVerwG, Beschluss vom 16.01.1996 — 4 MB 1.96 —.

Tm Rahmen der Ahwi
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folglich die Nachteile einer Planung fiir Planunterworfene zu berticksichtigen. Besteht
ein Recht zur Bebauung, kommt der normativen Entzichung desselben erhebliches
Gewicht zu, welches sich im Rahmen der Abwigung auswirken muss. Die Frage, ob
das betreffende Grundstiick insgesamt Baulandqualitét besitzt, darf deshalb nicht offen
bleiben,

vgl. BVerfG, Beschluss vom 19.12.2002 — 1 BvR 1402/01 —.



b)

Im vorliegenden Fall ist daher in die Abwigung zwingend einzustellen, dass das
Grundstlick unserer Mandantin derzeit nach § 34 BauGB bebaubar ist und insbesonde-
re nach § 71 Abs. 2i.V.m. § 75 Abs. 1 S. 1 BauO NRW ein Rechtsanspruch auf Ertei-
lung des beantragten Vorbescheides zur Errichtung eines Mehrfamilienhauses besteht.
Dieser Rechtsanspruch wiirde durch den in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan

vereitelt.

Der geplante Ausschluss jeglicher Bebaubarkeit des Grundstiicks liele sich geméf der
von der Rechtsprechung entwickelten Kriterien im Rahmen der Abwigung nur durch
einen stidtebaulich beachtlichen Gemeinwohlbelang iiberwinden, der hinreichend ge-
wichtig ist, um einen derart massiven Eingriff in das Eigentum unserer Mandantin ver-
fassungsrechtlich rechtfertigen zu kénnen. Ein solcher ist hier jedoch weder in der
Planbegriindung benannt worden noch sonst erkennbar. Insbesondere vermag das ge-
nerelle, offenbar fiir das gesamte Stadtgebiet aufgestellte Ziel, Griin- und Gartenfli-
chen zu erhalten, einen derart massiven Eingriff in die verfassungsrechtliche garantier-
te Eigentums- und Baufreiheit, wie er mit dem Bebauungsplan und dem damit einher-
gehenden Entzug von bestehendem Baurecht verbunden wire, schlechterdings nicht zu

rechtfertigen.

Dartiber hinaus ist bei einer Einschrinkung bestehender Baurechte die Tatsache und
den moglichen Umfang hierfiir zu leistender Entschiddigungen nach §§ 39 ff. BauGB in

die Abwidgung einzustellen,
vgl. BVerwG, Beschluss vom 21.02.1991 — 4 NB 16.90 —.

Da mit dem Bebauungsplan eine Bebauung fiir die Zukunft vollig ausgeschlossen wer-
den soll, und die Stadt ausweisliche der Planbegriindung selbst davon ausgeht, dass das
Grundstiick unserer Mandantin derzeit planungsrechtlich nach Maflgabe von § 34
BauGB bebaubar ist, liegt die in § 42 BauGB vorausgesetzten Qualitét einer eigen-

tumsrechtlichen Rechtsposition zweifellos vor,

vgl. BVerwG, Urteil vom 11.04.2013 -4 CN 2.12 —.



Nach Maligabe von § 34 BauGB besteht hier aktuell Planungsrecht fiir ein Mehrfami-
lienhaus mit 7 Wohneinheiten entsprechend der eingereichten Bauvoranfrage, das fi-
nanziell entsprechend zu entschiidigen wire, sofern ein tiberragender Allgemeinwohl-
belang fiir den Entzug dieser Bebauungsméglichkeit benannt werden konnte.

3. :

Vor diesem Gesamthintergrund wird angeregt, das Grundstiick unserer Mandantin
(einschl. der Wegeparzellen 4335, 4340 und 4347) aus dem Geltungsbereich des in
Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 17/3 herauszunehmen oder alternativ
durch Festsetzung einer tiberbaubaren Grundstlicksflache die Bebaubarkeit des Grund-
stlicks in dem heute nach § 34 BauGB zuldssigen Umfang positiv zu regeln.

i

Mit freundlichen Griilen

(Dr. Michael Oerder)
Rechtsanwalt '

Behandlung der Stellungnahme / Abwagqungsvorschlag der Stadtverwaltung:

Zu 1.

Anlass fir die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens ist die v.g. Bauvoranfrage zur Errichtung eines
Mehrfamilienhauses mit 7 Wohnungen und einer Tiefgarage im Bereich des bislang unbebauten
Flurstlicks 4334 (s. Abb. 1 und 2).

Durch den v.g. Antrag wurde die Frage aufgeworfen, ob im beschriebenen Bereich eine bauliche
Verdichtung méglich sein soll oder vorhandene Frei-/Grinflachen zu erhalten sind.

Der Rat der Stadt hat die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 17/3 beschlossen, um die vorhandene
stadtebauliche Struktur einschlieRlich des vorhandenen Vegetation planungsrechtlich sichern, sowie
eine bauliche Verdichtung in den riickwartigen Grundstlicksbereichen ausschlielen zu kénnen. Eine
malfvolle bauliche Entwicklung bzw. Erweiterung im Bereich der vorhandenen Bebauung soll weiterhin
maoglich sein.
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Abb. 1 — Auszug aus dem Liegenschaftskataster (ohne Malstab)
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Abb. 2 — Lageplan mit Darstellung des geplanten Wohngebaudes (ohne Malistab)

Mit Bescheid vom 14.02.2018 wurde die Antragstellerin/Eigentimergesellschaft seitens der
Stadtverwaltung darlber in Kenntnis gesetzt, dass die Entscheidung uber den ,Antrag auf Vorbescheid*
vom 21.11.2017 aufgrund des v.g. Beschlusses zur Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 17/3 zuriickgestellt wird.

Um eine unerwilnschte stadtebauliche Entwicklung bis zur Inkrafttretung des Bebauungsplanes
verhindern zu kdnnen, hat dann der Rat der Stadt in seiner Sitzung am 22.03.2018 fur den Bereich des
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in der Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 17/3 eine Veranderungssperre als Satzung
beschlossen, die mit ihrer offentlichen Bekanntmachung am 18.04.2018 in Kraft getreten ist. Die
Geltungsdauer dieser Veranderungssperre wurde im Dezember 2019 gem. § 17 Abs. 1 Satz 3 BauGB
um ein Jahr auf insgesamt 3 Jahre verlangert.

Mit Schreiben der stadtischen Bauaufsicht vom 02.05.2018 wurde die Entscheidung tber den ,Antrag
auf Vorbescheid® aus planungsrechtlichen Grinden bis zum 19.02.2020 ausgesetzt und der o.g.
Bescheid vom 14.02.2018 aufgehoben.

Zu 2.

Seitens der Einwender ist die Errichtung eines Mehrfamilienhauses auf dem Flurstiick 4334, einer 936
gm groflen Grinflache in rickwartiger Lage, geplant, die von den &ffentlichen Verkehrsflachen ,Am
Beuhof* und ,An den Eichen® ausschlieBlich tGber schmale Privatwege, vorbei an vorhandenen
Wohnhausern, erreichbar ist (s. Abb. 3).

Das Konzept der Einwender sieht eine fulllaufige und leitungsmafige Erschlieung des Flurstiicks 4334
von der Anliegerstrale ,Am Beuhof* Uber das angrenzende, baulich genutzte Flurstick 8058 (,Am
Beuhof* 14) vor. Mit Fahrzeugen soll das Flurstick 4334 nur dudber die vorhandene
Gemeinschaftstiefgarage in Verbindung mit einer geplanten Tiefgaragen-Erweiterung, erreichbar sein.
Problematisch erscheinen in diesem Zusammenhang u.a. die Themen Anlieferung, Mullentsorgung,
Erreichbarkeit im Notfall.

@ Ta; ;

Abb. 3 — Luftbild und Liegenschaftskarte (ohne Malstab)
Wohnbebauung ,Am Beuhof*

Westlich des Flurstiicks 4334 wurden im Jahr 2001 mittels des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes /
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 17/2 die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Errichtung neuer Wohnbebauung geschaffen. Insgesamt sind 3 Mehrparteienwohnhauser
einschliellich Gemeinschaftstiefgarage und 8 Einfamilienhduser (2 Doppelhauser und 4 Einzelhauser)
mit oberirdischen Garagen, entlang einer neuen Anliegerstral’e (,Am Beuhof“) realisiert worden. Die
neue Stralte wurde an die Offentliche Verkehrsflache ,Alte Poststralle” angebunden.



Die Anliegerstralte ,Am Beuhof wurde als Stichstrale konzipiert, die sowohl nérdlich als auch dstlich
vor einem bebauten Grundstlick endet. Am 6stlichen Ende der Stichstral’e wurde aufgrund der GroR3e
und der Form des Flurstiicks 8058 das letzte Mehrfamilienhaus in der Baureihe (Am Beuhof Nr. 14) mit
geringen Abstand zur nérdlichen Grundstiicksgrenze, entlang des Nordfriedhofs, geplant und errichtet.
Die Mdoglichkeit einer Verlangerung der Stichstrae und die Erweiterung der Wohnbebauung in stlicher
Richtung wurde damit ausgeschlossen (s. Abb. 4 und 5).

Abb. 4 — Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 17/2 (stadtebaulicher Entwurf, ohne Malstab)
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Abb. 5 — Ubersichtsplan (Vorhaben- u. ErschlieRungsplan 17/2 und Umgebung, ohne MaRstab)

Stadtebaulich beachtliche Allgemeinbelange:

Mittels des in der Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 17/3 soll unter Bezugnahme auf die
Bestandsbebauung im Plangebiet, die Errichtung von Bebauung in riickwartigen Grundsticksbereichen
bzw. in zweiter Reihe ausgeschlossen werden, um u.a. beengte stadtebauliche Verhaltnisse verhindern
und die Erhaltung attraktiver und gesunder Wohnverhaltnisse in Verbindung mit dem Schutz von Natur
und Landschaft, gewahrleisten zu kénnen.

Hinsichtlich der Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und 1a BauGB wurde gem. § 2 Abs.
4 BauGB eine Umweltprifung durchgefiihrt und die ermittelten und bewerteten Belange des
Umweltschutzes in einem Umweltbericht gem. § 2a BauGB dargelegt.

Entschadigung:

Die Nachteile einer Planung fir Planunterworfene sowie die Tatsache und der mdgliche Umfang hierfur
zu leistender Entschadigungen sind im Rahmen der Abwagung zu beriicksichtigen.

§ 39 BauGB scheidet als Anspruchsgrundlage aus, da er den Entzug eines Baurechts voraussetzt, das
durch einen Plan gewahrt worden ist.

,§ 39 BauGB - Vertrauensschaden

Haben Eigentiimer oder in Ausibung ihrer Nutzungsrechte sonstige Nutzungsberechtigte im
berechtigten Vertrauen auf den Bestand eines rechtsverbindlichen Bebauungsplans Vorbereitungen fiir
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die Verwirklichung von Nutzungsmdéglichkeiten getroffen, die sich aus dem Bebauungsplan ergeben,
kénnen sie angemessene Entschéddigung in Geld verlangen, soweit die Aufwendungen durch die
Anderung, Ergénzung oder Aufhebung des Bebauungsplans an Wert verlieren. Dies gilt auch fiir
Abgaben nach bundes- oder landesrechtlichen Vorschriften, die fiir die ErschlieBung des Grundstiicks
erhoben wurden.”

Ein Entschadigungsanspruch nach § 42 BauGB ware auf Abs. 2 des Paragraphen zu beziehen.

,§ 42 BauGB - Entschédigung bei Anderung oder Aufhebung einer zuldssigen Nutzung

(2) Wird die zuldssige Nutzung eines Grundstiicks innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab Zuldssigkeit
aufgehoben oder geédndert, bemisst sich die Entschddigung nach dem Unterschied zwischen dem Wert des
Grundstiicks auf Grund der zuldssigen Nutzung und seinem Wert, der sich infolge der Aufhebung oder
Anderung ergibt.“

Das Thema ,Entschadigungsanspruch nach § 42 BauGB*“ wird im Abwagungsvorschlag der
Stadtverwaltung unter Punkt 3.1. (2. Stellungnahme der Einwender C) behandelt.

Die Stadtverwaltung geht davon aus, dass es sich bei dem Flurstlick 4334 derzeit planungsrechtlich um
ein nicht bebaubares Grundstiick (Gartenland) innerhalb eines unbeplanten Innenbereichs gem. § 34
BauGB handelt.

Die Formulierung im Vorentwurf der Planbegrindung

,Da das Grundstlick bislang in einem unbeplanten Innenbereich gem. § 34 Baugesetzbuch (BauGB) liegt,
wére das Vorhaben zuléssig, unter der Annahme, dass es sich nach der Art und dem Mal3 der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfléche, die (iberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren
Umgebung einftigt und die ErschlieBung gesichert ist.”

bezieht sich auf die unterschiedliche planungsrechtliche Bewertung seitens der Stadt und der
Grundstlckseigentimer.

Aus stadtischer Sicht handelt es sich um ein Bauvorhaben, das sich aufgrund der Lage in zweiter Reihe
nicht in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und somit gem. der Bestimmungen des § 34 BauGB
nicht zuldssig ist. Darlber hinaus wird die Auffassung vertreten, dass die ErschlieBung nicht gesichert
ist.

Zu. 3
Der Anregung, das Grundstiick aus dem Geltungsbereich des in der Aufstellung befindlichen

Bebauungsplanes herauszunehmen oder eine Uberbaubare Grundsticksflache festzusetzen, die die
Errichtung eines Wohngebdudes zulasst, soll aus den v.g. Griinden nicht gefolgt werden.

Beschlussvorschlag der Stadtverwaltung:

Die Anregungen werden nicht bericksichtigt.
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2.1 LVR — Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland mit Schreiben vom 30.01.2018

Sehr geehrte Damen und Herren,

ich bedanke mich fiir die Ubersendung der Planunterlagen im Rahmen der TOB-Beteiligung zu den
0.g. Planungen.

Auf Basis der derzeit fiir das Plangebiet verfligbaren Unterlagen sind keine Konflikte zwischen der
Planung und den 6ffentlichen Interessen des Bodendenkmalschutzes zu erkennen. Zu beachten ist
dabei jedoch, dass Untersuchungen zum Ist-Bestand an Bodendenkmalern in dieser Flache nicht
durchgefiihrt wurden. Von daher ist diesbezliglich nur eine Prognose moglich.

Ich verweise daher auf die Bestimmungen der §§ 15, 16 DSchG NRW (Meldepflicht- und
Veranderungsverbot bei der Entdeckung von Bodendenkmalern) und bitte Sie, folgenden Hinweis in
die Planungsunterlagen aufzunehmen: Bei Bodenbewegungen auftretende archdologische Funde und
Befunde sind der Gemeinde als Untere Denkmalbehdrde oder dem LVR-Amt fiir
Bodendenkmalpflege im Rheinland, AuBenstelle Overath, Gut Eichthal , 51491 Overath, Tel.:
02206/9030-0, Fax: 02206/9030-22, unverziglich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind
zunachst unverandert zu erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes fir Bodendenkmalpflege fiir den
Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

Mit freundlichen GriilRen
im Auftrag

Oliver Becker

LVR-Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland
Endenicher StralRe 133
53115 Bonn

Behandlung der Stellungnahme / Abwagungsvorschlag der Stadtverwaltung:

In den Textteil des Bebauungsplanes und die Planbegriindung wird folgender Hinweis aufgenommen:

Hinweise auf Konflikte zwischen der Planung und den offentlichen Interessen des Denkmalschutzes
liegen nicht vor.

Auf die Bestimmungen der §§ 15, 16 DSchG NRW wird verwiesen. Demnach sind bei
Bodenbewegungen auftretende archédologische Funde und Befunde der Stadt Siegburg als Untere
Denkmalbehérde oder dem LVR-Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland, AuBenstelle Overath, Gut
Eichthal, 51491 Overath, Tel.: 02206/9030-0, Fax: 02206/9030-22, unverziiglich zu melden.
Bodendenkmal und Fundstelle sind zunéchst unveréndert zu erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes fiir
Bodendenkmalpflege fiir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

Beschlussvorschlag der Stadtverwaltung:

Die Anregung wird berucksichtigt.
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2.2 Unitymedia NRW GmbH mit Schreiben vom 30.01.2018

Sehr geehrter Herr Déring,
vielen Dank fur lhre Informationen.
Gegen die 0. a. Planung haben wir keine Einwande. Neu- oder Mitverlegungen sind nicht geplant.

Wir weisen jedoch auf Folgendes hin: Im Planbereich befinden sich Versorgungsanlagen der Unitymedia NRW
GmbH. Bitte beachten Sie die beigefugte Kabelschutzanweisung.

Sollten aus lhrer Sicht Anderungen am Bestandsnetz der Unitymedia NRW GmbH notwendig werden, bitten wir
um schnellstmogliche Kontaktaufnahme.

In diesem Zusammenhang weisen wir bereits jetzt darauf hin, dass die Unitymedia NRW GmbH erforderliche
Umverlegungen ihrer vorhandenen Telekommunikationslinien (TK-Linien) grundsatzlich durch ein von ihr
beauftragtes Tiefbauunternehmen auf eigene Kosten bewirkt (§ 72 Absatz 3 Telekommunikationsgesetz [TKG]),
unabhangig davon, ob der Wegebaulastrager bereits Tiefbauunternehmen in 0.g. Vorhaben — insbesondere im
Rahmen einer 6ffentlichen Ausschreibung — beauftragt hat.

Hierfur ist die Einraumung eines Bauzeitfensters notwendig, das der Wegebaulasttrager und/oder sein
beauftragtes Tiefbauunternehmen bzw. Planungsbiro bei der Planung des o0.g. Vorhabens zu beriucksichtigen
und auf Antrag der Unitymedia NRW GmbH ihr zu gewahren und mit ihr abzustimmen hat.

Ordnungsgemal erfolgte Baubeschreibungen bzw. Erlauterungen zur Ausschreibung des Wegebaulastragers
bertcksichtigen derartige Verzégerungen, sodass Bauunternehmen und Planungsburos damit zu rechnen
haben.

Hierdurch entstehende Kosten und Ausfuhrungszeitverlangerungen sowie Behinderungen mussen deshalb
bereits vorab bei der Einheitspreisbestimmung und der Festlegung der Ausfihrungszeiten vom
Bauunternehmen bzw. Planungsbro bertcksichtigt werden.

Insofern weist die Unitymedia NRW GmbH vorsorglich jede Kostentibernahme fur geltend gemachte
Baustillstandzeiten sowie andere Schadensersatz- und Erstattungskosten infolge eines erforderlichen
Bauzeitfensters fur die Umverlegung ihrer TK-Linien zurtck.

Vor Baubeginn sind aktuelle Planunterlagen vom ausfuhrenden Tiefbauunternehmen anzufordern.

Unsere kostenlose Unitymedia Planauskunft ist erreichbar via Internet tber die Seite
https://www.unitymedia.de/wohnungswirtschaft/service/planauskunft/

Dort kann man sich einmalig registrieren lassen und Planauskinfte einholen.

Als zusatzliches Angebot bieten wir den Fax-Abruf tber die Fax-Nummer 0900/ 111 1140 (10 Euro pro Abruf)
an.

Fur Ruckfragen stehen wir lhnen gerne zur Verfugung. Bitte geben Sie dabei immer unsere oben stehende
Vorgangsnummer an.

Freundliche GruRRe

Zentrale Planung Unitymedia

Behandlung der Stellungnahme / Abwagungsvorschlag der Stadtverwaltung:

Keine Abwéagung erforderlich.

In die Planbegrindung wird ein Hinweis auf die im Bebauungsplangebiet vorhandenen
Versorgungsanlagen aufgenommen.

Beschlussvorschlag der Stadtverwaltung:

Die Stellungnahme der Unitymedia NRW GmbH wird zur Kenntnis genommen.
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Rhein-Sieg-Kreis + Der Landrat - Postfach 1551 - 53705 Siegburg

Rhein-Sieqg-Kreis mit Schreiben vom 07.02.2018

:rhein-sieg-kreis;

Der Landrat

Referat Wirtschaftsforderung und
Strategische Kreisentwicklung

Stadt Siegburg - Fachbereich 01.3 -
Planungs- und Bauaufsicht Frau Fischer

Nogenter Platz 10 Zimmer: 5.21

53721 Siegburg Telefon: 02241/13-2323

Telefax: 02241/13-3116
E-Mail theresia.fischer@rhein-sieg-kreis.de

Datum und Zeichen Ihres Schreibens Mein Zeichen Datum
E-Mail v. 17.01.2018; Herr Do6ring 01.3-Fi 07.02.2018

Bebauungsplan Nr. 17/3, ,,An den Eichen"
Bereich in der Siegburger Nordstadt, zwischen Nordfriedhof und o6ffentl. Verkehrs-

flache ,An den Eichen™ und ,Alte PoststraBe™
Beteiligung gem. § 4 (1) BauGB
Anlage: Kartenausschnitt aus dem Altlasten- u. Hinweisflachenkataster RSK

Sehr geehrter Herr Déring,
sehr geehrte Damen und Herren,

wie folgt wird zu dem unter Betreff genannten Bauleitplanverfahren Stellung ge-
nommen:

Abfallwirtschaft

Der Einbau von Recyclingbaustoffen ist nur nach vorhergehender Wasserrechtlicher
Erlaubnis zulassig.

Im Rahmen der Baureifmachung der Grundstlicke anfallendes bauschutthaltiges
oder organoleptisch auffalliges Bodenmaterial (z. B. aus Bodenaufflllungen) ist
ordnungsgemal zu entsorgen.

Die Entsorgungswege des abzufahrenden Bodenaushubs sind vor der Abfuhr dem
Rhein-Sieg-Kreis, Amt fur Umwelt- und Naturschutz - Sachgebiet ,Gewerbliche Ab-
fallwirtschaft® - anzuzeigen. Dazu ist die Entsorgungsanlage anzugeben oder die
Wasserrechtliche Erlaubnis (Anzeige) der Einbaustelle vorzulegen.

Altlasten
Aus Altlastensicht stehen dem Planvorhaben keine Bedenken entgegen.

Altablagerungshinweisflache

Im Planbereich ist im Altlasten- u. Hinweisflachenkataster des Rhein-Sieg-Kreises
eine Altablagerungshinweisflache nachrichtlich erfasst (siehe Anlage). Die Fla-
al
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che wurde durch Luftbildinterpretation und Auswertung historischer Karten ermit-
telt. In der TK 25 von 1941 und in Kriegsluftbildern ist eine Abgrabung bzw. ein
Gelandeeinschnitt zu erkennen.

Zum heutigen Zeitpunkt gibt es keine konkreten Anhaltspunkte dafiir, dass hier
in der Vergangenheit Abfallstoffe abgelagert worden sind. Dem Rhein-Sieg-Kreis
liegen auch keine umweltgeologischen Informationen bzw. Gutachten vor, die
aus Altlastensicht eine abschlieBende Bewertung zulassen wiirden.

Folgender Hinweis sollte aufgrund der vorherigen Ausfiihrungen im Bauleitplanver-
fahren Berlicksichtigung finden:

Werden bei Bauarbeiten verunreinigte Bodenhorizonte angetroffen, so ist unver-
zlglich der Rhein-Sieg-Kreis, Amt fir Umwelt- und Naturschutz zu informieren
(siehe § 2 Abs. 1 Landesbodenschutzgesetz NRW). Ggf. sind weitergehende Un-
tersuchungen zur Geféahrdungsabschatzung (Entnahme von Bodenproben, Durch-
fihrung von chemischen Analysen etc.) zu veranlassen. Alle MaBnahmen im Zu-
sammenhang mit schadlichen Bodenverunreinigungen sind mit dem Amt flir Um-
welt- und Naturschutz abzustimmen.

Erneuerbare Energien

Es wird angeregt, bei der Aufstellung des Bebauungsplans auch die Energieeffizienz
moglicher BaumaBnahmen zu berucksichtigen und den Einsatz erneuerbarer Ener-
gien zur dezentralen Erzeugung von Warme und Strom im Baugebiet zu prifen.

GemaB § la Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutz sowoh! durch
MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der
Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Mit freundlichen GriBen
Im Auftrag

T

Altlasten- u. Hinweisflachenkarte

S

7 \\4\ —




Behandlung der Stellungnahme / Abwagungsvorschlag der Stadtverwaltung:

Zum Thema ,Abfallwirtschaft*:

Die Hinweise der Kreisverwaltung werden mit folgendem Wortlaut in den Textteil des Bebauungsplanes
aufgenommen.

Der Einbau von Recyclingbaustoffen ist nur nach vorhergehender wasserrechtlicher Erlaubnis zuldssig.
Im Rahmen der Baureifmachung der Grundstiicke anfallendes bauschutthaltiges oder organoleptisch
auffalliges Bodenmaterial (z. B. aus Bodenauffiillungen) ist ordnungsgemal3 zu entsorgen.

Die Entsorgungswege des abzufahrenden Bodenaushubs sind vor der Abfuhr dem Rhein-Sieg-Kreis,
Amt fir Umwelt- und Naturschutz - Sachgebiet ,Gewerbliche Abfallwirtschaft"- anzuzeigen.

Dazu ist die Entsorgungsanlage anzugeben oder die wasserrechtliche Erlaubnis (Anzeige) der
Einbaustelle vorzulegen.

Zum Thema ,Altlasten®:

Die Altablagerungshinweisflache wird in der Planbegriindung thematisiert.

AuRerdem wird folgender Hinweis in den Textteil des Bebauungsplanes aufgenommen:

Werden bei Bauarbeiten verunreinigte Bodenhorizonte angetroffen, so ist unverziiglich der Rhein-Sieg-
Kreis, Amt fiir Umwelt- und Naturschutz zu informieren. Ggf. sind weitergehende Untersuchungen zur
Gefdahrdungsabschétzung (Entnahme von Bodenproben, Durchfiihrung von chemischen Analysen,

usw.) zu veranlassen. Alle MalBnahmen im Zusammenhang mit schadlichen Bodenverunreinigungen
sind mit dem Amt flir Umwelt- und Naturschutz abzustimmen.

Zum Thema ,Einsatz erneuerbarer Energien®:
Das Thema wird in der Planbegriindung behandelt.

Mittels des Bebauungsplanes soll die stadtebauliche Struktur gesichert werden. Zusatzliche Bebauung
ist nur in Form von baulichen Erweiterungen vorgesehen.

Auf die Moglichkeiten der Nutzung erneuerbarer Energien und die Regelungen der

Energieeinsparverordnung, die zu diesem Aspekt bautechnische Standardanforderungen vorgibt, wird
verwiesen.

Beschlussvorschlag der Stadtverwaltung:

Die Anregungen werden berlcksichtigt.
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2.4 Rhein-Sieg-Abfallwirtschaftsgesellschaft (RSAG A6R) mit Schreiben vom 08.02.2018

8. Februar 2018

Bebauungsplan Nr. 17/3

Bereich in der Siegburger Nordstadt zwischen dem Nordfriedhof und den &ffentlichen
Verkehrsflachen ,An den Eichen® und ,Alte Poststralle”

Sehr geehrter Herr Déring,

danke fur lhre Mitteilung vom 17. Januar 2018.

Von Seiten der RSAG AR werden zu dem Bebauungsplan in der vorgesehenen Lage
keine Bedenken erhoben.

An Hand der von Ihnen eingereichten Unterlagen entnehmen wir, dass die vorhandene
Verkehrsflache fir unsere Abfallsammelfahrzeuge ausreichend dimensioniert ist.

Sicherheitstechnische Anforderungen an Stra3en und Fahrwege fir die Sammlung von
Abféllen entnehmen Sie bitte der BGI 5104 und RASt 06.

Mit freundlichen Grif3en

Udo Otto Ralf Mundorf

Behandlung der Stellungnahme / Abwagqungsvorschlag der Stadtverwaltung:

Der Hinweis bezlglich der sicherheitstechnischen Anforderungen gem. Berufsgenossenschaftlicher
Informationen (BGI) und Richtlinien fur die Anlage von Stadtstralen (RASt 06) werden zur Kenntnis

genommen.

Im Plangebiet werden keine neuen Verkehrsflachen (Stralken, Wohnwege, Wendeanlagen)
ausgewiesen. Mill und Abfalle werden wie bisher, auch zukinftig, im Bereich der vorhandenen

6ffentlichen Verkehrsflachen entsorgt. Anderungen sind nicht erforderlich.

Beschlussvorschlag der Stadtverwaltung:

Die Stellungnahme der RSAG wird zur Kenntnis genommen.
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3.1 Einwender C mit Schreiben vom 23.09.2020

Lenz und Johlen - Postfach 510940 - D 50845 Kéin

Kreisstadt Siegburg

Prof. Dr, Heribert Jahten”

. L
_DrKlaus Schriemann

Dr. Franz-Josef Pauli”
Dr. Rainer YoB

Dr. Michael Osrder
Dr. Thomas Lmtgauw

Thomas Elsner
Ralner Schmitz”
Drj Alexander Beutlingm

Duf Markus Johlen”

Abt, Stadtplanung und Denkmalschutz
Herrn Jochen Déring w
Nogenter Platz 10 KRLL w\j TSRGBUR
53721 Sicgburg Dt 1 [] ‘1 e gy
2409, zozﬁ 09:47 3
Vorab per Telefax: 02241-1029511 * 7
,E3.0%,

Kéln, 23.09.2020 Assistenz:
Unser Zeichen: 0179017 11/cK || N

Bebauungsplan Nr. 17/3 — ,,An den Eichen®
hier: Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrter Herr Déring,

namens und im Auftrag unserer Mandantin, | i AR
I chocn wir unter Bezugnahme auf die be-

reits mit Schreiben vom 20.02.2018 im Rahmen der fitihzeitigen Beteili-
gung vorgelegte Vollmacht nunmehr im Rahmen der Offentlichkeitsbeteili-
gung gem. § 3 Abs. 2 BauGB zu dem in Aufstellung befindlichen Bebau-
ungsplan Nr. 17/3 — ,,An den Eichen* wie folgt Stellung:

1.
Der vorliegende Bebauungsplanentwurf sicht nach wie vor keine Bebaubar-
keit des Grundstiicks unserer Mandantin vor. Die Begriindung hierfiir soll

Eberhard Keunecke

Dr. Inga Schwertner

Dr. Philipp Libert”

Dr. Christian Giesecke, LL1.
Dr. Felix Paull”

Dr. Tanja Parthe”

Martin Hah'

Dr. Kai Petra Dreesen, LLAF
Nick Keckler”

Béla Gehrken

Dr. Gerrit Krupp

Markus Neftekoven

Dr. Meike Dressel

Eva Strauss

Janine Mues, LL.M.

Nima Rast .

Dr. Elmar Loer, EMBA

Ines Biesenack, LL.B.

Dr, Jan D, Sommer

Dr. Mahdad Mir Djawaci
Thorsten Scheuren, LL.M.
lMats Hagemann

Stephan Wirtz, LLM.
Benedikt Plesker

Dr. Viviane McCready, LL.E.

P Pariner 15.d. ParlGG
V' Fasharwall fir Verwallungsrachl
B Fachanwall fir Sau-u, Architehtenreat
G Fachanwelt [r Vergaberechl
W AnwallMediator DAA
{0, Aainer Voll aueh FL Hagen)
L MeGil Lniversity (Mantreal, Kanada)
E Masler of European Studies
F Mailrise en droll {Universild Paris X)
D Dipl-Verwallungsbelricbswil (FH)
A Execulive Masler of Business
Administration

Gegrincel von RA'Wallgang Lenz
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sich aus den den Planunterlagen beigeflisten Abwigungsvorschligen ergeben. Diese
tragen die beabsichtigte Entscheidung nicht,

2,

Die Nichtberiicksichtigung der Eigentiimerbelange unserer Mandantin ldsst vielmehr
weiterhin eine angemessene Abwiigung der berechtigten Interessen unserer Mandantin
an einer baulichen Nutzung ihres Grundstiicks, welches insbesondere durch Art. 14

(GG geschiitzt 1st, vermissen.

a)

In die Abwagung ist zwingend einzustellen, dass das Grundstiick unserer Mandantin
im Moment nach § 34 BauGB bebaubar ist und nach §§ 77 Abs. 1, 74 Abs. 2 Bau©
NRW ein Rechtsanspruch auf Erteilung des beantragten Vorbescheides zur Errichtung
eines Mehrfamilienhauses besteht. Dieser Rechtsanspruch wiirde durch den geplanten

Bebauungsplan vereitelt.

Nach MaBgabe von § 34 BauGB besteht hier aktuell Planungsrecht fiir ein Mehrlami-
Henhaus mit 7 Wohneinheiten entsprechend der eingereichten Bauvoran{rage, das ti-
nanziell entsprechend zu entschadigen wire, sofern ein Gberragender Allgemeinwohl-

helang fir den Entzug dieser Bebauungsmoglichkeil benannt werden kénnte.

Hiervon scheint trotz gegenteitiger Aussage i Ergebnis auch die Stadt Siegburg aus-
zugehen. Anderenfalls wiire es nicht erforderlich gewesen, das Vorhaben unserer
Mandantin iiber planungsrechtliche Sicherungsinstrumente nach § 14 ff. BauGB zu

verhindern.

Bei ihrer Beurteilung, dass sich das geplante Vorhaben nicht gemdll § 34 Abs. 1S, 1
BauGB in die nihere Umgebung einfiige, verkennt die Stadt Siegburg, dass die fiir die
Beurleilung des Einfiigens eines Bauvorhabens nach § 34 Abs. 1 S. 1 BauGB maBgcb-
liche ,,ndhere Umgebung” fiir jedes der in dieser Vorschrift genannten Kritericn ge-
sondert zu ermitteln ist. Auch gibt es nach der stindigen Rechisprechung keinen all-
gemeinen Grundsatz, wonach hinsichtlich des Kritcriums der tiberbaubaren Grund-
stiicksfliche eine Tinterlandbebauung von vornherein stidiebaulich unerwiinscht und
deshalb nur ausnahmsweise gemih § 34 Abs. 1 BauGB zuldssig wire,
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vgl. BVerwG, Urteil vom 21.11,190, 4 C 30.78, OVG NRW, Urteil vom
0f, Mdrz 2017 -2 4 45/16 —.

Selbst wenn die geplante Bebauung sich nicht hinsichtlich aller in § 34 Abs. 1 BauGB
cenannter Kriterien in die vorhandene Umgebung einfiigen wiirde, rechtfertigl dies
nicht den Ausschluss jeglicher baulicher Ausnutzbarkeit des Grundstiicks unserer

Mandantin,

b)

Der geplante Ausschiuss jeglicher Bebaubarkeit des Grundstiicks liefie sich gemdl der
von der Rechtsprechung entwickelten Kriterien im Rahmen der Abwigung nur durch
einen stidtebaulich beachtlichen Gemeinwohlbelang tiberwinden. Dieser miisste hin-
reichend gewichtig scin, um einen derart massiven Eingriff in das Eigentum unserer
Mandantin verfassungsrechtlich rechtfertigen zu konnen. Letztendlich wird durch die
Planung die Privatniitzigkeit des Grundstiicks insgesamt aufgehoben.

Trotz unseres Hinweises im Rahmen der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wird
cin solcher Belang in der Stellungnahme der Verwaltung nicht benannt und ist auch
nicht aus der Planbegriindung erkennbar. Wie bereits mit Schreiben vom 20.62.2018
erwihnt, stellt das Planungsziel, ein Baugrundstiick als Griin- und Gartenfldchen zu
erhalten, einen massiven Eingriff in die verfassungsrechtliche garantierte Eigentums-
und Baufreiheit dar. Dieser Eingriff erfolgt durch den Bebauungsplan und dem damit
cinhergehenden Entzug von bestehendem Baurecht und ist im Ergebnis nicht zu recht-
fertigen. Des Weiteren ist eine behauptete Beeintrichtigung attraktiver und gesunder
Wohnverhiltnisse richtigerweise nicht substantiiert geltend gemacht worden.

¢)
Die mit dem Bebauungsplan verbundene Einschrinkung bestehender Baurcchte ist

hinsichtlich des mdglichen Umfangs hierfiir zu leistender Entschiidigungen nach §§ 39
ff. BauGB trotz cines Hinweises nicht in die Abwigung eingestellt worden,

vel. dazu BVerwG, Beschiuss vom 21.02.1991 — 4 NB 16.90 —,

Da mit dem Bebauungspian eine Bebauung fiir die Zukunft villig ausgeschlossen wer-
den soll, und das Grundstiick unscrer Mandantin derzeit planungsrechtiich nach Mal-
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gabe vou § 34 BauGB bebaubar ist, liegt die in § 42 BauGGB vorausgesetzten Qualitit
einer eigentumsrechtlichen Rechtsposition zweifellos vor,

val BVerw(, Urteil vom 11.04.2013 —4 CN 2,12 —,

Vor diesem Gesamthintergrund wird erneut angeregt, das Grundstiick unserer Mandan-
tin (einschi. der Wegeparzellen 4335, 4340 und 4347) aus dem Geltungsbereich des in
Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 17/3 herauszunchmen oder altemativ
durch Festsetzung einer {iberbaubaren Grundstiicksflache die Bebaubarkeit des Grund-
stéicks in dem heute nach § 34 BauGB zulissigen Umfang positiv zu regeln.

Mit freundlichen GriiRen
|
.‘"‘/\......//
(Dr. Michael Oerder)

Rechtsanwalt

Behandlung der Stellungnahme / Abwagqungsvorschlag der Stadtverwaltung:

Zu1.

Die Stadtverwaltung geht davon aus, dass es sich bei dem Flurstiick 4334 derzeit planungsrechtlich um
ein nicht bebaubares Grundstiick (Gartenland) innerhalb eines unbeplanten Innenbereichs gem. § 34
BauGB handelt.

Aus stadtischer Sicht flgt sich das von den Einwendern geplante Bauvorhaben aufgrund der Lage in
zweiter Reihe nicht in die Eigenart der ndheren Umgebung ein und ist somit gem. der Bestimmungen
des § 34 BauGB nicht zuldssig. Darlber hinaus wird die Auffassung vertreten, dass die Erschlielung
nicht gesichert ist.

Zu 2.

Die Nachteile einer Bauleitplanung fiir Planunterworfene sowie die Tatsache und der mégliche Umfang
hierfur zu leistender Entschadigungen sind im Rahmen der Abwagung zu bertlicksichtigen. § 39 BauGB
scheidet dabei als Anspruchsgrundlage hier von vornherein aus, da er den Entzug eines Baurechts
voraussetzt, das durch einen Plan gewahrt worden ist (BVerwG, Urteil vom 11. April 2013 — 4 CN 2/12
—, Rn. 12, juris). Das ist hier nicht der Fall. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.17/3 erstreckt
sich ausschlieBlich auf Grundstiicke, die bislang noch nicht mit einem Bebauungsplan berplant sind.
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Alle Entschadigungstatbestande des § 42 BauGB setzen jeweils voraus, dass die zulassige Nutzung
eines Grundstiicks aufgehoben oder geandert wird. Erst wenn eine solche zulassige Nutzung vorliegt,
kommt es in einem zweiten Schritt darauf an, ob die Aufhebung oder Anderung innerhalb eines
Zeitraums von 7 Jahren ab Zuldssigkeit erfolgt oder spater. Im ersten Fall bemisst sich die
Entschadigung nach der Differenz des Bodenwerts vor und nach der Anderung des Bebauungsplans.
Im zweiten Fall ist allein der Eingriff in die ausgeilibte Nutzung zu entschadigen. Die 7-Jahres-Frist wird
also erst dann in Gang gesetzt, wenn Uberhaupt eine zuldssige Nutzung vorliegt.

Voraussetzung flr jede zuldssige Nutzung eines Grundsticks ist auch gem. § 34 Abs. 1 BauGB, dass
die ErschlieBung des Bauvorhabens gesichert ist. Nur dann besteht Uberhaupt ein Anspruch auf
Erteilung der Baugenehmigung, wenn im Ubrigen die bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen sowie
sonstigen offentlich-rechtlichen Vorschriften eingehalten sind. In der Regel setzt deshalb die
Feststellung, dass die ErschlieBung eines Bauvorhabens ab einem bestimmten Zeitpunkt gesichert ist,
den Lauf der 7-Jahres-Frist des § 42 Abs. 2 BauGB ab diesem Zeitpunkt in Gang.

Nach allgemeiner Auffassung ist die ErschlieBung gesichert, wenn mit der Herstellung der
ErschlieBungsanlage, d.h. ihrer Benutzbarkeit im Zeitpunkt der Gebrauchsabnahme des Bauwerks,
gerechnet werden kann. Das soll sich nach objektiven Merkmalen richten, wobei die finanzielle
Sicherstellung der ErschlieBungsmalRnahme und der absehbare Beginn und Zeitrahmen fiir die
Durchflihrung der ErschlieBungsarbeiten wesentliche Anhaltspunkte bieten (vgl. BGHZ, 135, 192, 197;
Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, Kommentar, § 30, Rn. 51). Hier bestehen bereits erhebliche Zweifel
daran, dass die Parzelle 4334 in diesem Sinne erschlossen ist und sich dort ein Bauvorhaben nach §
34 Abs. 1 BauGB hinsichtlich der Grundsticksflache, die Gberbaut werden soll, in die ndhere Umgebung
einflgt.

Wenn man dies gleichwohl zu Gunsten des Eigentimers unterstellt und zudem annimmt, dass die 7-
Jahres-Frist des § 42 Abs. 2 BauGB noch nicht abgelaufen sei, dann konnte ein
Entschadigungsanspruch nach § 42 Abs. 2 BauGB bestehen. Ein Entschadigungsanspruch nach § 42
Abs. 3 — nach Ablauf der 7-Jahres-Frist dirfte demgegeniber nicht bestehen, da in die ausgelibte
Nutzung nicht eingegriffen wird.

Der Gutachterausschuss des Rhein-Sieg-Kreises hat das Grundstick 2002 als Bauerwartungsland
eingestuft und darauf hingewiesen, dass das Grundstuck fir die jeweiligen Anlieger einen sogenannten
Hinterlandwert hat, weshalb ein Ansatz von 20 % des erschlieBungsbeitragspflichtigen Baulandwertes
erfolgte. Ausgehend von einem Bodenrichtwert fiir die Grundstiicke an der Verkehrsflache ,Alte
Poststralke” von damals 245 €/m? wurden Erschliefungskosten (Kanal/StraRe) in Héhe von 35 €/m?
veranschlagt, so dass sich eine Grundstlickswert von (245 € - 35 €) x 0,2 = 42 €/m? ergab. Der
Bodenwert des rund 950 m? groRen Grundstiicks betrug damals mithin 40.000 € gerundet.

Ubertragen auf die Bodenrichtwerte 2020 und die aktuellen ErschlieRungskosten ergibt sich ein
Grundstlckswert von ca. 360 €/m?x 0,2 = 72 €/m? und ein Bodenwert fir das Grundstlick von gerundet
68.000 €, wenn man von der Qualitédt von Bauerwartungsland ausgeht, die allerdings nach § 42 Abs. 2
BauGB zu entschadigen ist.

Wenn man zugunsten des Grundstiickseigentiimers von einem bestehenden Baurecht ausgeht, dann
ware der Bodenrichtwert fir baureifes, jedenfalls noch kanalanschlussbeitragspflichtiges Land (ca. 400
€/m?) zugrunde zu legen; woraus ein Grundstlickswert von ca. 375.000 € resultiert.

Dies zu Gunsten des Grundstlickseigentiimers und zu Lasten der Stadt Siegburg unterstellt, iberwiegen
gleichwohl die mit der weiteren Freihaltung des Grundstiicks von Bebauung verbundenen o&ffentlichen
Belange, weil somit beengte stadtebauliche Verhaltnisse zu verhindern sind und die Erhaltung
angenehmer und gesunder Wohnverhaltnisse in Verbindung mit dem Schutz von Natur, Landschaft und
Klima gewahrleistet werden kénnen.

Die Erhaltung vorhandener Grinflachen wird im Rahmen der Abwagung vorrangig eingestuft, da dem
Plangebiet eine besondere dkologische Bedeutung zukommt. An erster Stelle durch das Flurstiick 4334,
das aktuell stark mit Gehdlzen bewachsen ist, darunter hochwuchsige Bdume, aber auch durch die
stralRenbegleitenden, breiten Grinstreifen, die durch die dort wachsenden Baume eine wichtige
Funktion als Vernetzungselement besitzen.
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Die Einwender haben das Flurstiick 4334 (einschlieBlich angrenzender Flurstiicke) im Juni 2017, im
Rahmen einer Grundstiicksversteigerung erworben. Seitens des Auktionshauses wurde damals auf
Folgendes hingewiesen.

,Die unbebauten Grundstiicke sind begriint sowie mit Bdumen und Strauchern bewachsen. Das
Grundstlck besteht aus 4 zusammenhangenden Flurstlicken. - Grundstiicksgrofie laut Grundbuch:
1.113 gm - Laut schriftlicher Auskunft des Bauplanungsamtes der Stadt Siegburg vom 20.09.2016
besteht kein bestandskraftiger B-Plan. Der FNP weist reines Wohngebiet aus. Lage im Innenbereich
gemal § 34 BauGB. - Die endglltige und verbindliche Bebauungsmaglichkeit fir dieses Grundstick
konnte vom Auktionshaus nicht geklart werden. Fur die mégliche Bebauung in vorgeschilderter Form
Ubernimmt das Auktionshaus keine Haftung. - Mindestgebot: 19.000 € (rund 17 €/m?)*

Es musste demnach damit gerechnet werden, dass das Grundstlick baulich nicht genutzt werden kann.

Das Flurstiick 4334 konnte als Gartenflache der westlich angrenzenden Mehrfamilienhausbebauung
»,Am Beuhof* genutzt werden. Die Errichtung von Nebenanlagen aullerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen ist im BP 17/3 nicht ausgeschlossen.

Zuletzt wird darauf verwiesen, dass innerhalb des Plangebietes auch im Bereich der
Mehrfamilienhduser ,An den Eichen Nr. 1, 3 und 5“ eine verhaltnismaRig gro3e, baulich nicht nutzbare
Grundstlcksflache (Gartenflache zwischen der vorhandenen Bebauung und der Verkehrsflache "Alte
Poststral’e") vorhanden ist.

Beschlussvorschlag der Stadtverwaltung:

Die Anregungen werden nicht bericksichtigt.

4.1 Rhein-Sieq-Netz GmbH mit Schreiben vom 26.08.2020

(...)

gegen den o.g. Bebauungsplan bestehen unsererseits keine Bedenken.

Im Bereich befinden sich Versorgungsleitungen, die in ihrem Bestand zu sichern sind.
Bitte beziehen Sie uns in lhre Planungen ein.

Mit freundlichen GriRen

(...)

Anbei Plane unserer Versorgungsanlagen fir den o.g. Bebauungsplan.

()

Behandlung der Stellungnahme / Abwagqungsvorschlag der Stadtverwaltung:

Keine Abwéagung erforderlich.
Anderungen im Bereich vorhandener Leitungen sind nicht notwendig.
In der Planbegriindung werden die vorhandenen Versorgungsleitungen thematisiert.

Beschlussvorschlag der Stadtverwaltung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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4.2 Vodafone NRW GmbH mit Schreiben vom 09.09.2020

vielen Dank fir |hre Informationen.

Gegen die 0. a. Planung haben wir keine Einwande. Neu- oder Mitverlegungen sind nicht geplant.

Wir weisen jedoch auf Folgendes hin: Im Planbereich befinden sich Versorgungsanlagen der Vodafone NRW
GmbH. Bitte beachten Sie die beigefligte Kabelschutzanweisung.

Sollten aus Ihrer Sicht Anderungen am Bestandsnetz der Vodafone NRW GmbH notwendig werden, bitten wir
um schnellstmégliche Kontaktaufnahme.

In diesem Zusammenhang weisen wir bereits jetzt darauf hin, dass die Vodafone NRW GmbH erforderliche
Umverlegungen ihrer vorhandenen Telekommunikationslinien (TK-Linien) grundsétzlich durch ein von ihr
beauftragtes Tiefbauunternehmen auf eigene Kosten bewirkt (§ 72 Absatz 3 Telekommunikationsgesetz [TKG]),
unabhéangig davon, ob der Wegebaulasttrager bereits Tiefbauunternehmen in 0.g. Vorhaben — insbesondere im
Rahmen einer &ffentlichen Ausschreibung — beauftragt hat.

Hierfur ist die Einrdumung eines Bauzeitfensters notwendig, das der Wegebaulasttrager und/oder sein
beauftragtes Tiefbauunternehmen bzw. Planungsbuiro bei der Planung des 0.g. Vorhabens zu bericksichtigen
und auf Antrag der Vodafone NRW GmbH ihr zu gewéhren und mit ihr abzustimmen hat.

Ordnungsgeman erfolgte Baubeschreibungen bzw. Erlduterungen zur Ausschreibung des Wegebaulasttragers
berlicksichtigen derartige Verzégerungen, sodass Bauunternehmen und Planungsbliros damit zu rechnen
haben.

Hierdurch entstehende Kosten und Ausfihrungszeitverlangerungen sowie Behinderungen mussen deshalb
bereits vorab bei der Einheitspreisbestimmung und der Festlegung der Ausflihrungszeiten vom
Bauunternehmen bzw. Planungsburo bertcksichtigt werden.

Insofern weist die Vodafone NRW GmbH vorsorglich jede Kostentibernahme fiur geltend gemachte
Baustillstandzeiten sowie andere Schadensersatz- und Erstattungskosten infolge eines erforderlichen
Bauzeitfensters fur die Umverlegung ihrer TK-Linien zurtck.

Vor Baubeginn sind aktuelle Planunterlagen vom ausfihrenden Tiefbauunternehmen anzufordern.

Unsere kostenlose Vodafone Planauskunft ist erreichbar via Internet Gber die Seite
https://immobilienwirtschaft.vodafone.de/partner-der-immobilienwirtschaft/kontakt-planauskunft/planauskunft. html

Dort kann man sich einmalig registrieren lassen und Planausklnfte einholen.

Als zusatzliches Angebot bieten wir den Fax-Abruf tber die Fax-Nummer 0900/ 111 1140 (10 Euro pro Abruf)
an.

Fur Ruckfragen stehen wir lhnen gerne zur Verfiigung. Bitte geben Sie dabei immer unsere obenstehende
Vorgangsnummer an.

Bitte beachten Sie:

Bei einer Stellungnahme, z.B. wegen Umverlegung, Mitverlegung, Baufeldfreimachung, etc. oder eine
Koordinierung/Abstimmung zum weiteren Vorgehen, dass Vodafone und Unitymedia trotz der Fusion
hier noch separat Stellung nehmen. Demnach gelten weiterhin die bisherigen Kommunikationswege.
Wir bitten dies fir die nachsten Monate zu bedenken und zu entschuldigen.

Freundliche GruRe

Zentrale Planung Vodafone

Behandlung der Stellungnahme / Abwagqungsvorschlag der Stadtverwaltung:

Keine Abwéagung erforderlich.
Anderungen am Bestandsnetz der Vodafone NRW GmbH sind nicht notwendig.
In der Planbegriindung werden die vorhandenen Leitungen/Anlagen thematisiert.

Beschlussvorschlag der Stadtverwaltung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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4.3

Bezirksregierung Diisseldorf - Kampfmittelbeseitigungsdienst

mit Schreiben vom 14.09.2020

Bezirksragierung Disseldord, Postiach 300865, 40408 Dikssaldord

Stadt Siegburg
Ordnungs- und Gewerbeabteilung
53719 Siegburg

Kampfmittelbeseitigungsdienst / Luftbildauswertung
Siegburg, Bebauungsplan Nr. 17/3

lhr Schreiben vom 24.08.2020

Fir die angefragte Flache liegt bereits eine Luftbildauswertung vor. Da
Kommunen auf alte Luftbildauswertungen im Modul KISKaB von |G-NRW
zugreifen kénnen, hatte ein erneuter, eventuell bauverzogernder Antrag
auf Luftbildauswertung nicht mehr gestellt werden miissen.

Luftbilder aus den Jahren 1939 - 1945 und andere historische Unterlagen
liefern keine Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln im bean-
tragien Bereich. Daher ist eine Uberpriifung des beantragten Be-
reichs auf Kampfmittel nicht erforderlich. Eine Garantie auf Kampfmit-
telfreiheit kann gleichwohl nicht gewahrt werden. Sofern Kampfmittel ge-
funden werden, sind die Bauarbeiten sofort einzustellen und die zustén-
dige Ordnungsbehérde oder eine Polizeidienststelle unverziglich zu ver-
standigen.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie
Rammarbeiten, Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten etc. empfehle ich eine
Sicherheitsdetektion. Beachten Sie in diesem Fall auf unserer Internet-
seite das Merkblatt fin Baugrundeingriffe .

Weitere Informationen finden Sie auf unserer Internetseite .

Im Auftrag
gez. Weihe
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Bezirksregierung [ ausgewertate Filchein) =—— Laufgraben
lsseldor @ Blindgingerverdacht == Panzergraben

M6 gerSumie Blndganger &  Schotzenloch
Y E i W geraumie Flache B Steiiung

99 5.3 5382060-618/20 FZ3  Detektion nichtmogkcn 1S militar. Anlage
Uberprifung der zu Oberbauenden Fiachen

Mafiatah : 1:1.500 it nicht erforderte!
: Uberprifung der zu Oberbavenden Flachen
Datum @ 14.09.2020 i o

Deese Karte darf nur mit des zugehdrgen texdichen Steliungnahme versendsat werden.
Micht relovants Objakie sullerhaib des beantragten Bersichs sind blandat

Behandlung der Stellungnahme / Abwéqungsvorschlag der Stadtverwaltung:

Die Informationen und Empfehlungen des KBD werden als Hinweis in den Textteil des
Bebauungsplanes und die Planbegriindung Gbernommen.

Beschlussvorschlag der Stadtverwaltung:

Die Anregung wird bertiicksichtigt.
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4.4 Rhein-Sieq-Kreis, Referat Wirtschaftsforderung und Strategische Kreisentwicklung,

Fachbereich 01.3

mit Schreiben vom 14.09.2020

Referat Wirtschaftsforderung und
Strategische Kreisentwicklung

Stadt Siegburg - Fachbereich 01.3 -
Planungs- und Bauaufsicht Frau Fischer

Mogenter Platz 10 Zimmer: 5.21

53721 Siegburg Telefon: 02241/13-2323

Telefax: 02241/13-3116
E-Mail theresia.fischer@rhein-sieg-kreis.de

Datum und Zeichen ILhres Schreibens Mein Zeichen Datum
E-Mail v. 24.08.2020; Herr Déring 01.3-Fi 14.09.2020

Bebauungsplan Nr. 17/3, ,,An den Eichen™

Bereich in der Siegburger Nordstadt, zwischen Nordfriedhof und offentl. Verkehrs-
flache ,An den Eichen"™ und ,Alte Poststrale”

Beteiligung gem. § 4 (2) BauGB

Sehr geehrter Herr Doring,
sehr geehrte Damen und Herren,

wie folgt wird zu dem unter Betreff genannten Bauleitplanverfahren Stellung ge-
nommen:

Abfallwirtschaft

Das Amt fur Umwelt- und Naturschutz empfiehlt den Hinweis  Abfallwirtschaft" wie
folgt zu erganzen:

Der Einbau von Recyclingbaustoffen ist nur nach vorhergehender Wasserrechtlicher
Erlaubnis zulassig.

Im Rahmen der Baureifmachung der Grundsticke anfallendes bauschutthaltiges
oder organoleptisch auffalliges Bodenmaterial (z. B. aus Bodenauffiillungen) ist
ordnungsgemal zu entsorgen.

Die Entsorgungswege des abzufahrenden Bodenaushubs sind vor der Abfuhr dem
Rhein-Sieg-Kreis, Amt fir Umwelt- und Naturschutz - Sachgebiet ,Gewerbliche Ab-
fallwirtschaft” — anzuzeigen. Dazu ist die Entsorgungsanlage anzugeben oder die
Wasserrechtliche Erlaubnis (Anzeige) der Einbaustelle vorzulegen.

Natur-, Landschafts- und Artenschutz

Gegen die Planungen bestehen aus Sicht des Amtes fir Umwelt- und Naturschutz
keine grundsatzlichen Bedenken. Allerdings sind die in den Unterlagen enthaltenen
Aussagen teilweise nicht schllssig.
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Artenschutzpriifung

Eine einmalige Begehung des Plangebietes kann naturgemal keine Erfassung des
Bestandes an planungsrelevanten Arten erméglichen. Die gangigen Methoden-
standards des Landes sehen fiir eine aussagekraftige Erfassung jeweils mehrere
Begehungen, teilweise unter Einsatz spezieller Technik vor (z. B. flir die Fledermau-
serfassung). Insofern kann die vom Gutachter vorgenommene Bewertung lediglich
aufgrund einer Potenzialanalyse flir das Plangebiet erfolgen und muss auch so be-
wertet werden. Offensichtlich hat weder eine Uberpriifung der gréBeren Baume auf
potenzielle Fledermausquartiere stattgefunden noch war eine hinreichende Uberprii-
fung der Avifauna maoglich. Dazu fuhrt das Gutachten explizit aus: ,Allerdings kann
ein potenzielles Vorkommen der planungsrelevanten Arten Bluthadnfling, Girlitz,
Sperber, Star und Waldohreule im Plangebiet nicht von vornherein ausgeschlossen
werden, auch wenn diese Arten zundchst nicht nachgewiesen werden konnten, und
ihr Vorkommen aufgrund von hier eher suboptimal ausgebildeten, artspezifischen
Habitatstrukturen kaum wahrscheinlich ist. Zur Uberpriifung sind tiefergehende Un-
tersuchungen erforderlich.™

Insofern ist das Fazit des Gutachters, planungsrelevante Arten seien nicht betrof-
fen, nicht nachvollziehbar. Entsprechende Aussagen finden sich u. a. auch im Um-
weltbericht und in der Begriindung.

Insofern ist generell und nicht nur wahrend der Brutzeit eine erneute arten-
schutzrechtliche Prifung wvon Vorhaben, die im Plangebiet mit einer Inanspruch-
nahme von Gehdlzen einhergehen sollen und nicht lediglich den Charakter von
Form- und Pflegeschnitten haben, zwingend erforderlich. Dies sollte auch im Plan
selbst klar zum Ausdruck kommen.

Der Gutachter weist mehrfach insbesondere auf die Gkologische Bedeutung der
groBkronigen Laubbdume und des unbebauten Grundstiicks hin, auch im Zusam-
menhang mit dem angrenzenden Friedhof. Eine Festsetzung der Einzelbdume, ggf.
auch des unbebauten Grundstiicks als Griinflache, konnte diesem Sachverhalt und
auch den Belangen des Klimaschutzes angemessen Rechnung tragen.

SchlieBlich wird empfohlen, zumindest Hinweise zur Verwendung insekten- und fle-
dermausfreundlicher Beleuchtungen sowie zur Vermeidung von Schottergarten ent-
sprechend den Vorschldgen des Stddte- und Gemeindebundes aufzunehmen. Von
einer automatischen Entwicklung der unbebauten Flachen hin zu einer dkologisch
hoherwertigen Situation sollte nicht ausgegangen werden (s. Aussagen zur Ziffer 9
der Begriindung).

Mit freundlichen GriBen
Im Auftrag
gez. Fischer

Behandlung der Stellungnahme / Abwagqungsvorschlag der Stadtverwaltung:

Zum Thema ,Abfallwirtschaft"

Der Hinweistext wird gleichlautend in den Textteilt des Bebauungsplanes und die Planbegriindung
aufgenommen.
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Zum Thema ,Natur-, Landschafts- und Artenschutz*

Ziel des Bebauungsplanes ist die planungsrechtliche Sicherung der vorhandenen stadtebaulichen
Struktur in Verbindung mit dem Ausschluss neuer Bebauung in riickwartigen Grundstiicksbereichen
bzw. in zweiter Reihe, um u.a. beengte stadtebauliche Verhaltnisse verhindern und die Erhaltung
angenehmer und gesunder Wohnverhaltnisse in Verbindung mit dem Schutz von Natur, Landschaft und
Klima gewahrleisten zu kdnnen.

Die Erhaltung vorhandener Grinflachen wird im Rahmen der Abwagung vorrangig eingestuft, da dem
Plangebiet eine besondere dkologische Bedeutung zukommt. An erster Stelle durch das Flurstick 4334,
das aktuell stark mit Gehdlzen bewachsen ist, darunter hochwuchsige Bdume, aber auch durch die
strallenbegleitenden, breiten Griinstreifen, die durch die dort wachsenden Baume eine wichtige
Funktion als Vernetzungselement besitzen.

Der Bebauungsplan sieht nur entlang der vorhandenen ErschlieBungsflachen (berbaubare
Grundstucksflachen vor, die bereits weitgehend baulich genutzt sind. Die lbrigen Grundstiicksteile
sollen von Bebauung freigehalten werden. Die Erweiterung vorhandener Hauser in begrenztem Umfang
ist weiterhin moglich.

Zum Thema ,Artenschutzprifung®

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine artenschutzrechtliche Prifung durchgefiihrt. In
der letzten Fassung des Prifberichtes vom 30.09.2020 nimmt der Gutachter folgende Bewertung vor:

LInsgesamt ergibt sich damit, dass fiir das Plangebiet aktuell keine Bedeutung als Lebensraum fiir
planungsrelevante Tierarten nachgewiesen werden konnte. Jedoch griindet sich diese Einschétzung
nur auf eine einmalige Begehung des Gebietes, so dass tiefergehende Untersuchungen erforderlich
sind, um zu einer endgqliltigen Einschétzung zu gelangen. Denn eine Funktion des Plangebietes als
Lebensraum fiir die planungsrelevanten Arten Bluthénfling, Girlitz, Sperber, Star und/oder Waldohreule
sowie fiir die Zwergfledermaus unter den Sé&ugetieren kann von vornherein nicht vollstdndig
ausgeschlossen werden, auch wenn ein Vorkommen dieser Arten groenteils eher unwahrscheinlich
ist.

Ungeachtet dessen zeichnet sich das Plangebiet durch mehrere Besonderheiten aus, wodurch ihm eine
besondere &kologische Bedeutung zukommt. An erster Stelle zu benennen ist in diesem
Zusammenhang ein groBes, unbebautes und ruhiges Grundstiick an der Sidwestecke des
Plangebietes (Flurstiick-Nr. 4334). Es ist aufgrund seiner isolierten Lage in einem Zwickel zwischen
dem Gelénde des Nordfriedhofs im Nordwesten und unmittelbar angrenzender Bebauung im
Sidwesten, Siiden und Norden nicht (ber 6ffentliche Wege erreichbar ist. Hinzu kommt, dass die
Zugénglichkeit dieses Grundstlick grundsétzlich auch aufgrund der bestehenden topografischen
Verhéltnisse durch zwei deutliche terrassenartige Geldndespriinge im Norden und Siiden von
vornherein stark erschwert ist.

Das besagte Grundstiick ist aktuell stark mit Gehélzen bewachsen, darunter hochwiichsige Bdume, und
l&sst aufgrund dessen trotz mangelnder Pflege noch immer einen mehr oder minder ausgeprégten,
parkartigen Charakter erkennen, der sich deutlich an die Strukturen des angrenzenden
Friedhofsgelédndes anlehnt. Die Einheit mit dem Friedhofsgeldnde kommt nicht nur dadurch zum
Ausdruck, dass sich das Geldnde dieses Grundstiicks quasi wie eine auf gleicher Ebene ausgebildete
Terrasse zwischen die Bebauung im Norden und Siiden schiebt, von der sie durch die oben
beschriebenen, terrassenartigen Gelédndespriinge stark abgesetzt ist, sondern vor allem auch durch den
vergleichbaren Baumbestand mit teilweise ausladenden Altbdumen. In diesem Zusammenhang sind
eine grol3e Blutbuche sowie mehrere méachtige Eichen besonders erwdhnenswert. Letztere sind Teil
einer zusammenhédngenden Baumreihe, die sowohl auf dem Gelédnde des Friedhofs stockt als auch auf
demjenigen des ungebauten Flurstiicks 4334.

Insofern bildet das Grundstiick sowohl geldndemorphologisch als auch 6kologisch eine Einheit mit dem
Gelédnde des Nordfriedhofs, und stellt gleichzeitig nicht nur ein wichtiges réumliches und funktionales
Verbundelement zu den angrenzenden innerstédtischen Wohnbereichen dar, was insbesondere hier
auch noch durch die hohen Bdume betont wird, die dort in unmittelbarer Ndhe auf den
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strallenbegleitenden Griinstreifen wachsen, sondern ermdéglicht zudem eine Vernetzung zwischen den
das Plangebiet umklammernden, siddwestlichen und sidéstlichen Teilen des Friedhofs, dessen
(zusammenhéngende) Fldche durch die Ausbuchtung des innerstadtischen Wohnbereichs des
Plangebietes nach Norden rdumlich unterbrochen erscheint.

Letztlich dokumentiert sich die funktionale Ahnlichkeit auch im Nachweis einer Reihe waldgebundener
Vogelarten, die einen zusammenhdngenden Lebensraum im parkartigen Geldndekomplex von
Nordfriedhof und unbebautem Grundstlick des Plangebietes besitzen.

Als weitere Besonderheit sind die bereits vorstehend erwédhnten, stralenbegleitenden, breiten
Griinstreifen herauszustellen, die durch die dort wachsenden B&ume eine wichtige Funktion als
Vernetzungselement besitzen.

Fazit:

Die artenschutzfachliche Einschétzung zum Plangebiet des Bebauungsplans 17/3 im Bereich zwischen
dem Nordfriedhof und den O6ffentlichen Verkehrsflachen ,An den Eichen* und ,Alte Poststral3e” im
Stadftteil Nordstadt der Kreisstadt Siegburg” gelangt zu der Einschétzung, dass das Geldnde keine oder
nur eine vergleichsweise geringe aktuelle Bedeutung als Lebensraum fiir planungsrelevante Arten
besitzt. Diese Prognose stlitzt sich auf eine einmalige Begehung, die insgesamt nicht ausreicht, um
belastbare Aussagen zu treffen. Daher sind vertiefende Nachuntersuchungen erforderlich, um zu
belegen, dass es durch eine mégliche Verdichtung der Bebauung nicht zu einem Verstol3 gegen die
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1, Nr. 1-3 BNatSchG kommt.

Aktuell sind keine Erfordernisse fir MalBnahmen zur Vermeidung und Minimierung
artenschutzrechtlicher Beeintréchtigungen aus Sicht der Tierwelt zu erkennen. Dies gilt auch mit Blick
auf mogliche spezifische AusgleichsmalBnahmen gemdl3 § 44, Abs. 5 BNatSchG. Solche
funktionserhaltenden MalBnahmen [so genannte CEF-MalRnahmen (Continuous ecological functionality-
measures)] dienen im Allgemeinen dem Erhalt der 6kologischen Funktion von Fortpflanzungs- oder
Ruhestétten, einschliellich der essentiellen Nahrungshabitate, im rdumlichen Zusammenhang, die
vorhabenbedingt beeintrdchtigt werden. Um die &kologische Funktion der im Vorhabenbereich
potenziell vorhandenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten, einschlielich der essentiellen
Nahrungshabitate, im rdumlichen Zusammenhang zu wahren, miissen die MaBnahmen vorgezogen,
also vor Beginn des Vorhabens, durchgefiihrt werden.

Ebenso ist eine Uberpriifung von Ausnahmetatbesténden nach § 45, Abs. 7 BNatSchG in diesem
Zusammenhang bislang nicht offensichtlich.

Generell ist damit zu beachten, dass sowohl der Abriss von Gebduden als auch die Beseitigung von
Geholzen im Plangebiet zur Baufeldfreimachung immer einer vorherigen artenschutzrechtlichen
Uberpriifung durch geeignetes Fachpersonal bedarf. Die hier vorliegende artenschutzrechtliche
Einschétzung bildet dafiir keine ausreichende Grundlage, weil z.B. nicht ausreichend auf mégliche
Fledermausquartiere hin gepriift werden konnte, und die meisten Vogelarten bereits ihre Brutreviere
verlassen haben. AuBBerdem ist in diesem Zusammenhang auch zu beachten, dass es gemal3 § 39 Abs.
5 BNatSchG grundsétzlich verboten ist, Gehblze wéhrend der allgemeinen Brutzeit der Végel in der Zeit
vom 1. Mérz bis zum 30. September abzuschneiden oder auf den Stock zu setzen.

Weitergehende vertiefende tierékologische Untersuchungen zum aktuellen Zeitpunkt oder im Vorgriff
auf mogliche BaumalBnahmen mit unbestimmtem Termin werden grundsétzlich als nicht sinnvoll
erachtet, da spétere Verdnderungen hinsichtlich der Besiedlung durch die Tiere nicht von vornherein
ausgeschlossen werden kénnen.

Unabhéngig von der hier vorgenommenen, eher geringen artenschutzfachlichen Voreinschétzung des
Plangebietes, besitzt dieses aber vor allem in Bezug auf das aktuell unbebaute Grundstiick mit der
Flurstiicks-Nr. 4334 im Siidwesten eine besondere 6kologische Bedeutung. Es empfiehlt sich das
genannte Grundstiick aufgrund seiner wichtigen Verbund- und Vernetzungsfunktion nicht zu bebauen,
und den vorhandenen Baumbestand zu erhalten, zumal die Zugénglichkeit des Flurstiicks wegen der
schwierigen topografischen Verhéltnisse generell stark eingeschrénkt ist.

Ebenso sollten die stralBenbegleitenden, breiten Griinstreifen erhalten bleiben und keinesfalls weiter
(teil)versiegelt werden, z.B. durch Stellplétze fiir Kraftfahrzeuge. Deren 6kologische Bedeutung kénnte
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durch die partielle Anpflanzung von Staudenbeeten anstelle der vorhandenen Rasenfléchen (noch)
erheblich aufgewertet werden. Das dadurch geschaffene Blitenangebot kann eine wichtige
Nahrungsressource fiir Insekten darstellen, und damit diesbeziiglich einen gewissen Ausgleich fiir die
héufig bliitenarmen Privatgérten und 6ffentlichen Bereiche der Innenstadt bilden.*

Da es sich um einen Angebotsbebauungsplan handelt, ein Eingriff in Natur- und Landschaft in nur sehr
geringem Umfang moglich ist, und es aktuell keine konkreten Bauvorhaben im Bereich der im Plangebiet
festgelegten Uberbaubaren Grundstiicksflachen gibt, schliel sich die Verwaltung der Auffassung des
Gutachters hinsichtlich weitergehender Untersuchungen an.

Den Anregungen entsprechend wird in Textteil des Bebauungsplanes folgender Hinweis zum Thema
Artenschutz aufgenommen.

Artenschutz
Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine artenschutzrechtliche Priifung durchgefiihrt.

Im Priifungsbericht, der der Planbegriindung anliegt, gelangt der Gutachter zu der Einschétzung, dass
das Geldnde keine oder nur eine vergleichsweise geringe aktuelle Bedeutung als Lebensraum fiir
planungsrelevante Arten besitzt. Diese Prognose stlitzt sich auf eine einmalige Begehung, die
insgesamt nicht ausreicht, um belastbare Aussagen zu treffen. Daher sind vertiefende
Nachuntersuchungen erforderlich, um zu belegen, dass es durch eine mégliche Verdichtung der
Bebauung nicht zu einem Verstol3 gegen die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs.
1, Nr. 1-3 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) kommt.

Vorhaben, die im Plangebiet mit einer Inanspruchnahme von Gehdlzen einhergehen und nicht lediglich
der Charakter von Form- und Pflegeschnitten haben bzw. die Beseitigung von Gehblzen zur
Baufeldfreimachung und der Abriss von Gebduden bediirfen zwingend einer vorherigen
artenschutzrechtlichen Uberpriifung durch einen Sachversténdigen.

Die fachgutachterliche Bewertung ist der stadtischen Bauaufsicht im Baugenehmigungsverfahren
vorzulegen.

Weitere Einzelheiten sind dem Umweltbericht (Teil B der Planbegriindung) und dem v.g.
Priifungsbericht (Anlage zur Planbegriindung) zu entnehmen.

Um Konflikte mit artenschutzrechtlichen Vorschriften zu vermeiden, sind in Hinblick auf die Beseitigung
von Gehdlzbestdnden, die Bestimmungen des § 39 Abs. 5 BNatSchG zu beachten. U.a. ist es
grundsétzlich verboten, Gehdlze wéhrend der allgemeinen Brutzeit der Végel in der Zeit vom 1. Mérz
bis zum 30. September abzuschneiden, auf den Stock zu setzen oder zu beseitigen. Zuléssig sind
schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur
Gesunderhaltung von Bdumen.

Aus artenschutzfachlicher Sicht sollte auf die Anlage von Schottergérten verzichtet werden.

Die Verwendung von insekten- und fledermausfreundlicher Beleuchtung wird empfohlen.

Beschlussvorschlag der Stadtverwaltung:

Die Anregungen werden berlcksichtigt.
Eine weitergehende artenschutzrechtliche Prifung wird im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
nicht durchgefunhrt.
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