Anlage zur BeschluBvorlage VP4314

B E G R U N D U N G

der Satzung gem. § 4 Baugesetzbuch MaBnahmengesetz

flir den Ortsteil Schlich

1. rechtliche Grundlagen

Mit der Anderung des MaBnahmengesetzes zum Baugesetzbuch (BauGB
MaBnahmenG) durch das Investitionserleichterungs- und Wohnbau-
landgesetz (Invest.WohbaulG) vom 22. April 1993 wird der Gemeinde
das Recht gegeben, bestimmte, bislang zum AuBenbereich z&hlende
Flachen in den durch Satzung gem. § 34 BauGB festgelegten im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteil einzubeziehen.

Rechtsgrundlage fiir den Erlas und den Inhalt der Satzung ist:

- Baugesetzbuch (BauGB)
- MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch

in der zur ZzZeit gliltigen Fassung.

2. rechtliche Voraussetzungen fiir den Erlas der Satzung

Voraussetzung fiir die Einbeziehung von Fl&dchen nach § 4 Abs. 2 a
BauGB MafnahmenG in das Gebiet gem. § 34 BauGB ist, das

- die einbezogenen Grundstiicke durch eine iiberwiegende Wohn-
nutzung des angrenzenden Bereichs geprigt sind,

- die Einbeziehung ausschlieBliche zugunsten Wohnzwecken
dienender Vorhaben erfolgt,

- fiir die einbezogenen Flichen nach § 34 Abs. 4 Satz 3 BauGB
festgesetzt wird, daB ausschlieflich Wohngeb&dude zuldssig sind.

3. Bestand

Flir den Ortsteil Schlich besteht seit dem 22. Mai 1981 eine
Satzung gem. § 34 Abs. 2 BBauG.

Die Baustruktur der ndheren Umgebung ist geprdgt durch iiber-
wiegend eingeschossige Einfamilienhausbebauung, die iiber Sattel-

dacher verfiigt.



4.

Lage der Fl&achen

Im Ortsteil Schlich werden zwei Flachen in den im Zusammenhang
bebauten Ortsteil einbezogen.

Dabei handelt es sich um:

a)

Gemarkung Bedburdyck
Flur 1
Flurstiicke 232 (tlw.), 234 (tlw.) und 235 (tlw.)

siidlich des "Schelsener Weges"

zwischen "Am Tanneneck" und "Brabanter StraBe”.

Bei den Fl&achen siidlich des "Schelsener Weges" handelt es sich
um Ackerfldchen. Der Flachennutzungsplan stellt hier Flaiche

Im Landschaftsplan des Kreises Neuss, Teilabschnitt Vv,
Korschenbroich/Jiichen ist nordlich der StraBe "Am Kommerbach"
bis zu einer Resttiefe von ca. 30 m, gemessen vom "Schelsener
Weg", Landschaftsschutzgebiet mit dem Entwicklungsziel 1:
"Erhaltung einer mit naturnahen Lebensridumen oder sonstigen
natiirlichen Landschaftselementen reich und v1e1falt1g ausge-
statteten Landschaft" ausgewiesen.

Das Landschaftsschutzgebiet bezieht sich auf den siidlich der
Strage "Am Kommerbach" verlaufenden "Kommerbach", der aller-
dings zu keiner Jahreszeit Eigenwasser filhrt, was auf den zu
niedrigen Grundwasserstand in diesem Bereich zuriickzufiihren

b) Gemarkung Bedburdyck
Flur 2
Flurstiicke 71, 72 und 8

5. derzeitige Nutzung

a) siidlich "Schelsener Weg"
fir die Landwirtschaft dar.
ist.

b)

zwischen "Am Tanneneck" und "Brabanter Strage"

Diese Flachen werden zur Zeit iiberwiegend als Gartenland
(Wiese/Nutzgarten) genutzt.

Unmittelbar siidlich der geplanten Grenze der Innenbereichs-
satzung ist ein 1.428 m2 groRes Teilstiick bereits mit einem

Einfamilienhaus bebaut.

Der Flachennutzungsplan stellt fiir diesen Bereich Flache fiir
die Landwirtschaft dar.



6. ErschliefBungsanlagen

Die straBenmdBige ErschlieBung ist in beiden F&dllen gesichert.
Die Versorgungseinrichtung wie Strom und Wasser sind vorhanden.
Die Entsorgung durch einen betriebsfertigen Mischwasserkanal

ist gesichert.

7. PlanungsanlaB/Planungsziel

Im Ortsteil bestehen zahlreiche Bauwiinsche, die zur Zeit aufgrund
fehlender rechtlich abgesicherter: Baugrundstucke nicht realisiert

werden konnen.

Zziel ist es daher, auf beiden Fldchen ca. 6 Baugrundstiicke

auszuweisen.
Diese sollen vor allem der Nachfrage aus dem Ortsteil zugute

kommen.

Die beiden in Aussicht genommenen Fl&chen bieten sich hierfiir an,
weil durch eine Bebauung eine stadtebauliche sinnvolle Ortsab-
rundung vollzogen wiirde. Insbesondere im Bereich des "Schelsener
Weges", wo aufgrund einer Bauleitplanung eine fingerartige Bebau-
ung in den AuBenbereich gebracht worden ist, wird durch die vor-
gesehene Bebauung und der vorgesehenen Ortsrandeingriindung eine
Einbindung in den Ortsteil und damit der Ortsrand gegeniiber der
freien Landschaft eindeutiger formuliert.

Der Bereich an der "Brabanter StraBe" ist schon heute als im

Innenbereich gelegen anzusehen. Hier dient die Erweiterung der
Innenbereichssatzung insbesondere der Rechtssicherheit.

8. Planinhalt-

Zur Wahrung des vorhandenen Ortsbildes und aufgrund der Ver-
pflichtung gem. § 3 Abs. 2 a BauGB MaBnahmenG werden Fest-
setzungen gem. § 34 Abs. 4 in Verbindung mit § 9 Abs. 1 BauGB
fiir die Flachen getroffen.

Es handelt sich hierbei um die Art und das MaB der baulichen
Nutzung, die Bauwelise sowie zu Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
fiir Eingriffe in Natur und Landschaft.

9. Belange von Natur und Landschaft

Durch die Anderung des Bundesnaturschutzgesetzes ist die Gemeinde
verpflichtet, die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung auch

im Verfahren zur Aufstellung einer Satzung gem. § 4 Abs. 2 a
BauGB MafnahmenG zu beriicksichtigen.

Hiernach sind alle vermeidbaren Beeintradchtigungen von Natur und
Landschaft zu unterlassen.

Dieses Vermeidungsgebot steht aber nach allgemeiner Aufassung
unter dem Grundsatz der Verhdltnismdfigkeit.

-— 4 -
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In der Gemeinde Jiichen gibt es einen sehr grofen Bedarf an Bau-
grundstiicken. Dieser resultiert aus der Nachfrage aus den Orts-
teilen, d. h., entweder von Kindern, deren Elternhaus sich in dem
jeweiligen Ortsteil befindet und die daher ebenfalls hier bauen
méchten oder von Bewohnern des Ortsteils, der derzeit noch zur
Miete wohnen und den Wunsch haben, am Ort Eigentum zu bilden.

Dariberhinaus gibt es eine groRe Nachfrage von Bauwilligen auBer-
halb des Gemeindegebietes, die ihren Wunsch ein Haus zu bauen in
der Gemeinde Jiichen verwirklichen mdchten. Dies wird vor dem
Hintergrund des Verlustes an Einwohnern, der mit dem Tagebau ein-
hergeht, sehr begriiBt und muf gefdrdert werden.

In Anbetracht dieses Bedarfes und der allgegenwdrtigen Wohnungs-
not ist der mit dieser Satzung geplante Eingriff in Natur und
Landschaft daher nicht zu vermeiden.

Nicht vermeidbare Beeintrichtigungen sind durch MaRnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen.

Lassen sich diese Eingriffe niéht vermeiden oder in erforder-
lichen Umfang ausgleichen hat nach § 8 Abs. 3 Bundesnaturschutz-
gesetz eine Abwagung stattzufinden.

Hierbei ist zu priifen, ob die Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege im Einzelfall allen anderen Anforderungen an

Natur und Landschaft vorgehen bzw. ob der Eingriff dagegen als

vorrangig zuzulassen ist.

In Anbetracht der mit dieser Satzung verfolgten stidtebaulichen
Ziele ist letzteres zu bejahen.

Unter Berilicksichtigung der Festsetzung der Satzung wurde eine
Gegeniiberstellung des Bestandes und des geplanten Zustandes vor-
genommen, die wesentlicher Bestandteil der Begriindung ist und als

Anlage beigefiigt wurde.

Diese Gegeniiberstellung ermdglicht allerdings keine abschlieRende
Bewertung des zu erwartenden Eingriffs. Dies ist im Geltungsbe-
reich einer Satzung, in der die Zuldssigkeit eines Vorhabens sich
im tbrigen nach § 34 BauGB richtet auch nicht méglich. Die Dar-
stellung von Bestand und geplanten Zustand kann daher nur An-
haltspunkte fiir die generelle Ausgleichbarkeit des Eingriffs
geben. Die textliche Festsetzung, daB fiir jeden Quadratmeter ver-
siegelter Flache ein dem Biotopwert dieser Fliche entsprechender
Ausgleich bzw. Ersatz zu schaffen ist, ist die Folge dieses Um-~
standes und orientiert sich an den Bestimmungen des Landschafts-

gesetzes.
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Diese Festsetzung ermdéglicht es den Bauwilligen durch Wahl des
Standortes fiir die Bebauung (unter Einhaltung des durch § 34
BauGB vorgegebenen Rahmens), Verzicht auf nicht notwendige Ver-
siegelung und Erhalt von vorhandenen Griinstrukturen den Ein-
griff und damit den Ausgleichs- bzw. Ersatzpflicht zu minimieren.

Die festgesetzte Bepflanzung der Grundstiicksgrenzen gewahrleistet
die Einbindung der Bebauung in die Landschaft.

Nach Auffassung der Gemeinde wird unter Beriicksichtigung der mit
dieser Satzung verfolgten Ziele den Belangen von Natur und Land-
schaft in ausreichender Weise Rechnung getragen.

a) siidlich "Schelsener Weg"

Sidlich der zur Einbeziehung vorgesehenen Flichen liegt das Land-
schaftsschutzgebiet "Kommerbach". Der Bach verlduft unmittelbar
siidlich der StraBe "Am Kommerbach". Durch die Einbeziehung in die
Klarstellungssatzung sollen in diesem Bereich ca. 3 Bauvorhaben

ermdglicht werden.

Eine Beeintrachtigung der Funktion und naturrdumlichen Situation
des unmittelbar siidlich der StraBe verlaufenden Baches wird durch
die geplante aufgelockerte Bebauung nicht gesehen.

Die mit der geplanten Bebauung einhergehende Versiegelung betragt
bei einer mit 0,2 festgesetzten GRZ max. 1.873 m2.

b) zwischen "Am Tanneneck und "Brabanter StrapBe"

Abziiglich der bereits bebauten Parzelle verbleiben 3.092 m2
Flache, die mit max. 3 Einfamilienhdusern bebaut werden kénnten.
Bei einer festgesetzten GRZ von 0,2 bedeutet dies eine max. Ver-

siegelung von 619 m2.

Augerdem kann davon ausgegangen werden, daB durch die zur Zeit
noch nicht ndher bestimmbare Bepflanzung der Giarten und Frei-
flachen der Baugrundstiicke eine weitere dkologische Verbesserung
des Gesamtbereiches gegeniiber dem Ist-Zustand erzielt wird.



Anlage zur BeschluBfvorlage VP4314

Anlage und Bestandteil

der Begriindung

hier: Darstellung des Eingriffs/Ausgleichs fiir den
Ortsteil Schlich (silidlich "Schelsener Weg")

Zeichenerklarung:
N = Natiirlichkeitsgrad
W = Wiederherstellbarkeit
- G = Gefdahrdungsgrad
M = Maturitat
SAV = Struktur- und Artenvielfalt
H = Haufigkeit im Naturraum
v = Vollkommenheit

1. Ermittlung des derzeitigen Bestandes:

L&1f-Code ’| N IW-lG IM ISAV ’H Iv !illmz , Einheiten

Ackerfliche HAO | 1 |1 |1 |1 | 1 |1 [1 |7 {o.362 | 65.548

2. geplanter Zustand:

L81f-Code I N IW IG ,M ISAV 'H ,V IE}ImZ l Einheiten

versiegelte Flache| 0 |0 [0 |0 0 0 |0 |0 |1.873% ——-

Garten HJ5 1 (1 |1 }1 1 1 |11 |7 |7.491 52.137
* GRZ = 0,2

Bestimmung des Restdefizites und des notwendigen Ausgleiches

Das Restdefizit ergibt sich aus dem Unterschied der Gesamteinheit
des derzeitigen Bestandes sowie der Summe der Einheiten im iiber-
planten Zustand.

65.548 E - 52.137 E = 13.111 E (Einheiten)

Das genannte Defizit in HOhe von 13.111 Einheiten (E) ist durch
Bepflanzungen auf den jeweiligen Grundstiicken auszugleichen zu
ersetzen.
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Anlage zur BeschluBvorlage VP4314

Anlage und Bestandteil

der Begriindung

hier: Darstellung des Eingriffs/Ausgleichs fiir den
Ortsteil Schlich ("Am Tanneneck/Brabanter StragRe")

Zeichenerklarung:
N = Natiirlichkeitsgrad
W = Wiederherstellbarkeit
G = Gefahrdungsgrad
M = Maturitat
SAV = Struktur- und Artenvielfalt
H = Haufigkeit im Naturraum
v = Vollkommenheit

1. Ermittlung des derzeitigen Bestandes:

L61f-Code N |[W |G |[M |SAV [H |V N m2 Einheiten
Garten HJ5 1 41 1 |1 1 1 |1 |7 |1.862 13.034
Baumgfuppe BF 33 2 |4 {4 |3 2 2 |3 |20 500 10.000.
Gartenbrachen 312 |33 ] 3 3 |2 |19 730 13.870
HW 82

2. geplanter Zustand:

LO61lf-Code l N lw lG IM ISAV 'H IV 'i}lmz I Einheiten
versiegelte Flache| 0 |0 |0 |0 0 |0 |0 |O 619 -
. Garten HJ5 111 §1 |1 1 11 |7 11.973 | 13.811

Bestimmung des Restdefizites und des notwendigen Ausgleiches

Das Restdefizit ergibt sich aus dem Unterschied der Gesamteinheit
des derzeitigen Bestandes sowie der Summe der Einheiten im iiber-

planten Zustand.
36.904 E - 13.811 E = 23.093 E (Einheiten)

Das genannte Defizit in HShe von 23.093 Einheiten (E) ist durch
Erhalt vorhandener Griinstrukturen zu minimieren bzw. durch Be-
pflanzungen auf den jeweiligen Grundstiicken auszugleichen oder zu

ersetzen.
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