STADT LINNICH

Aufhebung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Boslar Nr. 1, Heideweg"
in Linnich-Boslar

Begriindung zur Offenlage
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Begriindung zur Offenlage Aufhebung Vorhabenbezogener Bebauungsplan Boslar Nr. 1 ,Heideweg" in Linnich-Boslar

1.  Allgemeine Begriindung

1.1 Planerfordernis

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Boslar Nr. 1,,Heideweg" wurde im Jahr 2000 im Rahmen eines
privaten Bauvorhabens aufgestellt und als Satzung beschlossen. Im Durchfihrungsvertrag zum Bebau-
ungsplan wurden Fristen zur Bauantragsstellung und zur Durchfiihrung des Bauvorhabens geregelt. Es
wurde nur einer der drei geplanten Baukorper realisiert. Somit liegt eine Vertragsverletzung vor. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan Boslar Nr. 1, Heideweg" ist daher aufzuheben.

Der Rat einer Gemeinde ist nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts gehalten, einen
durch einen unwirksamen Bebauungsplan gesetzten Rechtsschein durch Aufhebung des Bebauungs-
plans, durch Aufstellung eines neuen Bebauungsplans oder durch Durchfiihrung eines erganzenden
Verfahrens nach § 214 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) zu beseitigen.

Es kann davon ausgegangen werden, dass der Geltungsbereich durch eine spatere Planung erneut
Uberplant wird. Allgemein gilt der Rechtsgrundsatz, dass die spatere Rechtsnorm die friihere verdrangt,
ohne dass es eines formlichen Aufhebungsbeschlusses fiir den bestehenden Bebauungsplan bedarf.
Im vorliegenden Fall soll der B-Plan Boslar Nr. 1 dennoch aufgehoben werden, um auch langfristig si-
cherzustellen, dass dieser unwirksame B-Plan nicht mehr zur Anwendung kommt. Dies ware z.B. der
Fall, wenn ein noch aufzustellender Bebauungsplan aufgrund formeller Mangel unwirksam werden
wirde. Mit der Aufhebung des B-Plans Boslar Nr. 1 soll fur die betroffenen Eigentlimer langfristig
Rechtsklarheit geschaffen werden.

1.2 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des aufzuhebenden Bebauungsplanes besteht aus den Flurstiicken 208 und 209
in der Flur 2 der Gemarkung Boslar. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 2.542 m? Die Ab-
grenzung ist identisch mit derjenigen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Boslar Nr. 1, Heide-

“

weg".

1.3 Rechtsgrundlagen

Der aufzuhebende Bebauungsplan basiert auf folgenden Rechtsgrundlagen:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
e Planzeichenverordnung (PlanzVO) vom 18.12.1990

e Gemeindeordnung NW (GO NW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.1994

e Bauordnung NW (BauO NW) vom 07.03.1995
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Die Aufhebung fuBt auf § 12 Abs. 6 BauGB. Dieser Paragraf war bereits in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 27.08.1997 in dieser Form enthalten. Da die Aufhebung ohne erganzende Festsetzungen er-
folgt, ist eine weitere vergleichende Behandlung der Rechtsgrundlagen entbehrlich.

14 Bauleitplanverfahren

Die Aufstellung des Aufhebungsplans gem. § 2 Abs. 1 BauGB und die Beteiligung der Offentlichkeit so-
wie der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. der §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB
wurden vom Rat der Stadt Linnich am 22.06.2022 beschlossen.

Das Bebauungsplanverfahren wird im vereinfachten Verfahren gemas §13 BauGB durchgefiihrt. Auf die
frihzeitige Beteiligung, die Umweltprifung, den Umweltbericht und die Zusammenfassende Erklarung
wird verzichtet. Dies ist vertretbar, da auch der aufzuhebende Bebauungsplan keinen eigenstandigen
Umweltbericht enthielt und lediglich eine Eingriffs- und Ausgleichsbewertung im Rahmen eines Land-
schaftspflegerischen Fachbeitrags erarbeitet wurde. Zusatzliche Eingriffe in Natur und Landschaft wer-
den durch diesen Aufhebungsbebauungsplan nicht festgesetzt.

15 Ubergeordnete Planungen und Vorgaben
151 Flachennutzungsplan - vorbereitende Bauleitplanung

Die 7. Anderung des rechtskraftigen Flachennutzungsplanes der Stadt Linnich vom 4.8.2000 weist den
gesamten Geltungsbereich als Wohnbauflache aus. Die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgte
seinerzeit als Parallelverfahren zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Boslar Nr. 1 ,Heideweg". Die
Flache war vorher als Friedhofsflache dargestellt. Der rechtsgultige Flachennutzugsplan ist in Abbil-
dung 2 dargestellt. Dies weist nach, dass auch westlich, stdlich und &stlich des Geltungsbereichs
Wohnbauflachen dargestellt sind.
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"
Taidechen din Gevenliher Wegen Ay Untersten Gavenicheor Weg.

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem rechtsgiltigen Fldchennutzungsplan der Stadt Linnich, 0.M. mit Markierung des Geltungsbereichs

15.2 Bebauungsplan - Verbindliche Bauleitplanung

Am 4.8.2000 wurde der vorhabenbezogene Bebauungsplan Boslar Nr. 1, Heideweg" ortstblich bekannt-
gemacht. Der dem Plan zugeordnete Durchflihrungsvertrag datiert vom 21.6.2000. Darin verpflichtet sich
die Vorhabentragerin zur Durchfihrung des Vorhabens, innerhalb von drei Jahren nach Bekanntmachung
des Bebauungsplans eine bauaufsichtliche Zulassung fiir die im Vorhabenplan dargestellten Gebaude
zu erwirken und innerhalb von 36 Monaten nach Erteilung der Baugenehmigung bzw. Genehmigungs-
freistellung die Gebaude fertig zu stellen. Von den drei geplanten Baukdrpern wurde lediglich einer frist-
gerecht hergestellt. Fur die zwei nicht realisierten Baukdrper wurde kein fristgerechter Bauantrag, bzw.
ein Antrag nach Genehmigungsfreistellung eingereicht.

2. Bestandsdarstellung

2.1 Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Rand von Boslar, direkt stdlich des Friedhofes und wird dreisei-
tig durch Wirtschaftswege umschlossen. Abgesehen von dem einen auf Grundlage des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans Boslar Nr. 1 erstellten Gebaudes auf Flurstlick 208 befinden sich keine Gebaude
nordlich des Heidewegs, welcher der stdlich angrenzende Wirtschaftsweg ist. Die vorhandene dorfliche
Bebauung befindet sich entlang der VikariestraBBe sowie etwas weiter westlich an der GereonstraBe.
Zwischen den straBenbegleitenden Bebauungen befindet sich Gartenland. Nérdlich schlieft der Friedhof
des Ortsteils Boslar an. Flurstiick 209 ist derzeit eine Wiese.
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2.2 Technische Infrastruktur

Der Heideweg ist noch Wirtschaftsweg, eine Widmung als 6ffentliche StraBe besteht nicht. Technische
Infrastruktur befindet sich in der VikariestraBe sowie in der GereonstraBe.

3. Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Mit dem Vorhaben wird das Ziel eines rechtskonformen planungsrechtlichen Zustands fiir den Geltungs-
bereich verfolgt.

4. Bauliches Konzept

41  Bebauungskonzept und beabsichtigte Nutzung

Das derzeit durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Boslar Nr. 1 ,Heideweg" festgesetzte und
beschriebene bauliche Konzept von drei am Heideweg entlang ausgerichteten Baukdrpern wird aufge-
geben. Grund ist die Vertragsverletzung durch die Vorhabentragerin, das Vorhaben wurde mit Aus-
nahme eines Baukorpers auf Flurstiick 208 nicht umgesetzt. Der Bebauungsplan enthalt keine Festset-
zungen zu ErschlieBungsanlagen.

5. Begrundung der Festsetzungen und Planinhalte

51  Planungsrechtliche Festsetzungen

511 Art der baulichen Nutzung (gem. § 12 Abs. 3, bzw. gem. § 9 BauGB)

Der rechtskraftige aufzuhebende Plan setzt Allgemeines Wohngebiet (WA) fest. Die Aufhebung der Fest-
setzung fuhrt dazu, dass auf der Flache fur bauliche Anlagen keine planungsrechtlichen Vorschriften
bestehen. Das vorhandene Geb&ude genieft Bestandsschutz.

512 MaB der baulichen Nutzung (gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch die Grundflache, die festgesetzten maximalen Gebaudeho-
hen, die Bauweise und durch die Baugrenze bestimmt. Der rechtskraftige aufzuhebende Plan setzt eine
maximal zweigeschossige Bebauung in offener Bauweise mit einer festgesetzten Maximalhéhe von 11,0
m fest. Dabei wird textlich bestimmt, dass sich die im Plan angegebenen maximalen Gebaudehéhen auf
die Hohe der fertigen ErschlieBungsanlage, gemessen in der Mitte der straBenseitigen Fassade, bei Eck-
grundsticken in der Mitte der hauseingangsseitigen Fassade, beziehen. Fiir die Hohe des fertigen Erd-
geschossfuBbodens werden max. 0,70 m und fiir die Hohe des Firstes max. 12,00 m Uber der Verkehrs-
flache festgesetzt. Grundlage der in der Planzeichnung angegebenen Hdohen ist eine Kanaldeckelhdhe
»A“ mit dem virtuellen MaB von 10,0 m. Die Aufhebung der Festsetzung fiihrt dazu, dass auf der Flache
keine planungsrechtlichen Vorschriften iber das Maf der baulichen Nutzung einschlieBlich der Gebau-
dehohe mehr bestehen.
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513 Flachen fir Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze (gem. § 9 (1) Nr.4 BauGB)

Der aufzuhebende vorhabenbezogene Bebauungsplan Boslar Nr. 1, Heideweg" setzt fest, dass Garagen
und uberdachte Stellplatze mit ihrer Zufahrtsseite mind. 5,0 m hinter der anschlieBenden 6ffentlichen
Verkehrsflache liegen missen. Die Aufhebung der Festsetzung flihrt dazu, dass im Geltungsbereich
keine planungsrechtlichen Vorschriften zu Garagen und tberdachten Stellplatzen mehr bestehen.

5.2  Ortliche Bauvorschriften (nach §89 BauO 2018 NW bzw. nach §86 BauO
NRW alt)

5.21 AuBere Gestaltung der Dacher

Der aufzuhebende Bebauungsplan bestimmt, dass im Geltungsbereich Walm- Pult-, Tonnen- und Sat-
teldacher zulassig sind. Bedachungen von Garagen und baulichen Nebenanlagen sind demnach in
Form, Material und Neigung des Hauptdaches zu errichten, Flachdacher (Dachneigung O° - 10°) sind
bei Garagen und baulichen Nebenanlagen zulassig, wenn sie begriint werden. Dachaufbauten sind
bisher bis zu einer Gesamtlange der halben Gebaudelange zulassig. Bei geschwungenen Dachaufbau-
ten ist dann die gemittelte Lange als Gesamtlange anzusetzen. Dacheinschnitte sind bis zu einer Ge-
samtlange der halben Gebaudelange zulassig. Bei geschwungenen Dacheinschnitten ist die gemittelte
Lange als Gesamtlange anzusetzen. Es werden Dacher mit einer Neigung bis 45 Grad festgesetzt. Die
Aufhebung der Festsetzungen flihrt dazu, dass im Geltungsbereich fiir die Ausfiihrung von Dachern
keine planungsrechtlichen Vorschriften auf der Grundlage bauordnungsrechtlicher Bestimmungen
mehr bestehen.

522 Gestaltung der unbebauten Flachen: Einfriedungen

Der aufzuhebende vorhabenbezogene Bebauungsplan Boslar Nr. 1, Heideweg" bestimmt, dass als Ein-
friedungen nur lebende Hecken und Maschendrahtzaune, die mit einer lebenden Hecke zu hinterpflan-
zen sind, zulassig sind. Die Hohe der straBenseitigen Einfriedung ist dabei auf 0,90 m Hohe begrenzt.
Die Aufhebung der Festsetzung fiihrt dazu, dass im Geltungsbereich fir die Ausfiihrung von Einfrie-
dungen keine planungsrechtlichen Vorschriften auf der Grundlage bauordnungsrechtlicher Bestimmun-
gen mehr bestehen.

523 Gestaltung der unbebauten Flachen: Hauseingange, Stellplatze und Garagenzufahrten

Der aufzuhebende vorhabenbezogene Bebauungsplan Boslar Nr. 1, Heideweg" bestimmt, dass Haus-
eingange, Stellplatze und Garagenzufahrten in Pflaster, Rasenpflaster oder Schotterrasen zu befesti-
gen sind. Die Aufhebung der Festsetzung fihrt dazu, dass im Geltungsbereich fir die Ausflihrung von
Hauseingangen, Stellplatzen und Garagenzufahrten keine planungsrechtlichen Vorschriften auf der
Grundlage bauordnungsrechtlicher Bestimmungen bestehen.
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6. Umwelt (Boden, Klima, Wasser, Fauna, Flora)

Im Aufhebungs-Bebauungsplan ist nach § 13 BauGB kein Umweltbericht zu erstellen. Nachfolgend wer-
den die hier relevanten Inhalte zusammenfassend dargestellt. Dem aufzuhebenden vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan Boslar Nr. 1 ,Heideweg" ist ein ,Landespflegerischer Fachbeitrag” des Biros Ree-
pel vom 10.Mai 2000 zugrunde gelegt. In diesem Zusammenhang wurde auch eine Eingriffs-Aus-
gleichs-Bilanz erstellt.

6.1  Schutzgebiete und Schutzanspruche
6.1.1 Wasserschutz

Weder das Plangebiet noch der umgebene Landschaftsraum liegen in einem Wasserschutzgebiet. Das
Uberschwemmungsgebiet beiderseits der Rur wurde durch die Bezirksregierung Kéln fiir ein 100-jahrli-
ches Hochwasserereignis ermittelt. Das Uberschwemmungsgebiet erstreckt sich demnach in einem
schmalen Streifen entlang der Rur. Es liegt auBerhalb des Geltungsbereichs des aufzuhebenden Vor-
haben-bezogenen Bebauungsplans Boslar Nr. 1,Heideweg" in Linnich-Boslar.

6.1.2 Grundwasser

GemaB Grundwassermessstelle Nr. 011001276 betragt der hochste gemessene Wasserstand 78,87 m u.
NHN. Es handelt sich allerdings um ein historisches Datum. Das Gelande ist etwa 103 m . NHN gelegen,
so dass mit Sicherheit der Grundwasserabstand bei etwa 20 m liegt.

6.1.3 Natur- und Landschaftsschutz

Der Geltungsbereich gehdrt zum Landschaftsraum der Julicher Borde. Es befinden sich keine geschiitz-
ten Landschaftsbestandteile, keine gesetzlich geschiitzten Biotope und keine geschutzten Gebiete im
Sinne der FFH-Richtlinie oder der Europaischen Vogelschutzrichtlinie innerhalb des Geltungsbereichs.
Fir das Plangebiet und sein Umfeld bis in eine Entfernung von etwa 2,5 km besteht keine Schutzauswei-
sung als Naturschutzgebiet. Flir das Plangebiet und sein Umfeld bis in eine Entfernung von etwa 150 m
besteht keine Schutzausweisung als Landschaftsschutzgebiet, anschlieBend befindet sich das Land-
schaftsschutzgebiet Malefinkbachtal. Nicht betroffen sind die gemeindlichen Grinflachen. Durch die Auf-
hebung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Boslar Nr.1,Heideweg" sind keine Auswirkungen auf
Schutzgebiete zu erwarten.

6.1.4 Artenschutz

Fir den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Boslar Nr. 1 ,Heideweg" wurde kein gesondertes Arten-

schutzgutachten erstellt. Die Flache selbst ist auf Flurstlick 209 derzeit eine Wiese, auf Flurstlick 208

Gebaude mit Gartenland. Durch die Aufhebung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Boslar Nr. 1
.Heideweg" sind keine negativen Auswirkungen auf geschitzte Arten zu erwarten, da sich der derzei-
tige Zustand hierdurch nicht andert.
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6.1.5 Schutzwiirdige Boden

Die derzeit noch unbebauten Flachen werden nach der hydrogeologischen Karte des Landes NRW mit

mittel schutzwiirdig eingestuft. Durch die Aufhebung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Boslar
Nr.1,Heideweg"” sind keine negativen Auswirkungen auf den vorhandenen Boden zu erwarten, da sich
der derzeitige Zustand nicht andert.

6.1.6 Waldfunktionskarte

Im Plangebiet und umgebenden Landschaftsraum sind keine Elemente der Waldfunktionskarte vorhan-
den.

6.2 Beschreibung und Bewertung des Bestandes sowie der
Umweltauswirkungen des Vorhabens

6.2.1 Entwicklung bei Nicht-Durchfiihrung des Vorhabens

Ohne Aufhebung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Boslar Nr. 1, Heideweg" konnte die festge-
setzte Bebauung bei Neuregelung vertraglicher Vereinbarungen realisiert werden. Die durch das Buro
Reepel ermittelten Eingriffe wiirden voll umfénglich zum Tragen kommen.

6.2.2 Schutzgiter

Durch die Aufhebung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Boslar Nr. 1, Heideweg" werden keine
Schutzgliter negativ beeinflusst, da die derzeit zulassige Bebauung mit zwei weiteren Gebauden und
vier Wohneinheiten planungsrechtlich nicht mehr zulassig ist. Eine tber die bereits stattgefundene Be-
eintrachtigung hinaus (Flurstlck 208) negative Wirkung auf Schutzguter wird durch die Aufhebung
nicht begrtindet.

6.3  Eingriffs-Ausgleichs-Ermittlung

Die Eingriffs- und Ausgleichs-Ermittlung wurde durch das Buro Reepel auf der Grundlage von Biotopty-
pen erstellt. Demnach wurde der Bestand mit ,Acker” bewertet. Es ergab sich ein Bestandswert von
5.554 Punkten. Fur die Planung wurde ein Gesamtwert von 3.453 Punkten ermittelt. Das Defizit wurde
rechnerisch durch eine Baumpflanzung von fiinf Baumen im Gebiet sowie durch eine extern neu zu
pflanzende Obstwiese mit einem Punktewert von 2.100 Punkten ausgeglichen.

Die externe ErsatzmaBnahme wurde mit einer Flache von 300 m? als Obstwiese im Bebauungsplan
FloBdorf Nr. 1 festgesetzt. Diese wurde bis zur Anderung des Bebauungsplanes nicht ausgefiihrt. Die 1.
Anderung des Bebauungsplanes FloBdorf Nr. 1 hat wiederum Wohnbauflache auf der MaBnahmenfla-
che festgesetzt. Der Ausgleich hierzu fand auf einer von der Stadt Linnich benannten Ausgleichsflache
(Gemarkung Rurdorf, Flur 7, Flurstiick 102) in Form von 1900 m? Aufforstung statt. Dabei wurde die not-
wendige Ausgleichsflache aus dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Boslar Nr. 1 ,Heideweg" in
den Ausgleichsbedarf integriert. Somit ist der fir die Eingriffe des vorhaben-bezogenen Bebauungs-
plans Boslar Nr. 1, Heideweg" erforderliche Ausgleich mit Ausnahme der nicht gepflanzten fiinf Baume
erbracht.
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6.4 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachhaltiger Auswirkungen

Mit dem bereits erfolgen Ausgleich fur den schon stattgefundenen sowie den noch geplanten Eingriff
durch bauliche MaBnahmen, die durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Boslar Nr. 1, Heide-
weg" zugelassen sind, sind nahezu alle durch das Blro Reepel ermittelten MaBnahmen bereits durch-
gefuihrt. Nicht vollstandig erbracht sind die dort auf den Baugrundstiicken vorgesehenen 5 Obst- bzw.
Laubbaume. Garagen und Stellplatze sollten in wasserdurchlassiger Bauweise erstellt werden. Es
wurde kein einziger ausgleichsrelevanter Baum im Geltungsbereich gepflanzt. Da jedoch der externe
Ausgleich in vollem Umfang erbracht wurde, besteht kein Ausgleichsdefizit. Mit der Aufhebung des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Boslar Nr. 1 ,Heideweg" entsteht im Gegenteil ein kalkulatori-
sches Plus. Wird vereinfacht der Anteil des realisierten Gebaudes an der GesamtmaBnahme proportio-
nal zur Grundstlicksflache angenommen, waren etwa 29,5% des notwendigen Ausgleichs diesem Vor-
haben zuzuordnen. Somit waren 29,5% von (2.100+763) ca. 845 Punkte auszugleichen. Da 2.100 Punkte
realisiert worden sind, besteht ein Ausgleichs-Uberhang von ca. 1.255 Punkten. Dieser kann etwa bei
einer Uberplanung der Flache und der dann entsprechenden Eingriffsbilanz auf der Habenseite ver-
bucht werden.

6.5 Beitrag zum Klimaschutz

Durch die Aufhebung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Boslar Nr. 1 ,Heideweg" sind keine
negativen Auswirkungen auf den Klimaschutz zu erwarten.

7.  Durchfiihrungsvertrag

Der zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Boslar Nr. 1, Heideweg" gehdrende Durchflihrungsver-
trag vom 21.6.2000 regelt Fristen, Kostentragungen sowie die Realisierung des Ausgleichs. Durch Ver-
stoB gegen die Regelungen des § 3 des Durchfiihrungsvertrags ist der Vorhabenbezogene Bebauungs-
plan Boslar Nr. 1, Heideweg"” aufzuheben. Mit Rechtskraft dieses Aufhebungsplans durch Bekanntma-
chung wird dem Durchfihrungsvertrag die Handlungsgrundlage entzogen.
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8. Flachenbilanz

Durch die Aufhebung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Boslar Nr. 1,Heideweg" ergibt sich
folgende Flachenbilanz:

Vorhaben-bezogener Bebauungsplan Boslar Nr. 1 "Heideweg"
Nutzung bisheriger Status| nach Aufhebung
Allgemeines Wohngebiet 2542 m? 0
bebautes Grundstiick 750 m?
unbebautes Grundstiick 1792 m?
Summe 2542 m? 2542 m?

Tabelle I: Fldchenanteile bisheriger Status und nach Aufhebung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Boslar Nr. 1 "Heideweg"

Herzogenrath, 21.10.2022

Dr.-Ing. Thomas Baum
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