Vorlage der Fachbereich: . Datum: Genehmigungsvermerk
Verwaltung Planen, Bauen, Wohnen 31.08.2015
Tagesordnungspunkt | Bezeichnung der Vorlage: Datum: 02.09.2015
2.5

Antrag vom 27.05.2015 zur Biirgermeister.
Vorlage-Nr: And d
VO/3286/15 HIgetullg ues Gez. Stock

Flachennutzungsplanes und
Aufstellung eines
Bebauungsplanes fiir die
Errichtung einer
Ferienhaussiedlung

Zu beraten im:

OIN I Datum ’ Gremium

0 29.09.2015 Ausschuss fur Stadtentwicklung und -planung
0 22.10.2015 Rat der Stadt Wegberg

Sachverhalt:

Mit Datum vom  27.05.2015 hat der Eigentimer der bisherigen
Kiesabgrabungsflichen am Grenzlandring einen Antrag zur Anderung des
Flachennutzungsplanes und Aufstellung eines Bebauungsplanes gestellt (siehe
Anlage 1).

Zielsetzung ist es, nach Beendigung der Abgrabungstatigkeit, auf einer Teilfliche
des Betriebsgeldndes in einer GréRe von rund 3,6 ha (siehe Anlage 2) eine
Ferienhaussiedlung mit rund 30 Wohneinheiten zu errichten. Einzelheiten zur
Planung sind den Antragsunterlagen zu entnehmen. In der Sitzung wird ein
Mitarbeiter des Biiros VDH Projektmanagement GmbH fir Riickfragen zur Verfiigung
stehen.

Von Seiten der Verwaltung wird dieser Antrag begriilRt, da die geplante
Ferienhaussiedlung der stédtebaulichen Zielsetzung ,Férderung des Wochenend-
und Kurzzeittourismus" entspricht. Gegen die Einleitung der erforderlich werdenden
Bauleitplanverfahren und die Unterzeichnung des diesbeziiglichen Stadtebaulichen
Planungsvertrages bestehen daher keine Bedenken.

Beschlussvorschlag:

1. Der Ausschuss fir Stadtentwicklung und —planung empfiehlt dem Rat de
Stadt, er mége '
a) den Aufstellungsbeschluss zur 11. Anderung des Flachennutzungsplanes
.Ferienhaussiedlung Klinkum“ und
b) den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan [V-11, Klinkum —
Ferienhaussiedlung
beschliellen.

Stadtebauliche Zielsetzung ist es, auf einer ca. 3,6 ha groBen Flache eine



Ferienhaussiedlung im Sinne des § 10 BauNVO (Sondergebiete, die der
Erholung dienen) zu entwickeln.

Der Bebauungsplan soll Art und MaR der baulichen Nutzung, die
iiberbaubaren Grundstiicksflachen und die o&rtlichen Verkehrsflachen
enthalten.

Das Plangebiet liegt nordéstlich der Ortslage Klinkum und wird durch den
Grenzlandring (L367) und der StraBe Buschend begrenzt. Die genaue
Abgrenzung des Plangebietes ist aus dem beigefiigten Kartenausschnitt
ersichtlich.

Grundlage fiir diese Beschliisse sind die §§ 7 und 41 der Gemeindeordnung
(GO) fur das Land Nordrhein- Westfalen in der Fassung der Bekanntmachung
vom 14.07.1994 (GV NRW S. 666 / SGV NRW 2023) in Verbindung mit § 2
des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414). Die vorgenannten Rechtsgrundlagen gelten in
der zum Zeitpunkt der Aufstellungsbeschlisse geltenden Fassung.

Der Biirgermeister wird beauftragt, diese Beschlisse 6ffentlich bekannt zu
machen.

2. Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung und —planung empfiehlt dem Rat ferner,
er mége dem Angebot der Josef Jansen GmbH & Co KG zum Abschluss
eines Stidtebaulichen Planungsvertrages (Anlage 5) zustimmen und die
Verwaltung beauftragen, den Abschluss des Vertragswerkes herbeizufiihren.

Kosten und Finanzierung:
Die Planungskosten werden durch den Antragsteller ilbernommen.

Alternativen:
Keine Vorschlage der Verwaltung.

Anlage/n:

Antrag vom 27.05.2015

Lageplan

Derzeitige Darstellung FNP

Geplante Darstellung FNP

Entwurf Stadtebaulicher Planungsvertrag

oL =

Unterschrift d. federfuhrenden Fachbereichleiters/Dezernenten Gegenzeichnung d. beteiligten Fachbereichsleiter/Dezernenten

Gez. Schroeders FB 301
Gez. Heilwagen FBL FB 301
Gez. Fabry Techn. Beigeordn.



Anlage 1

Josef Jansen, Fussbachstrae 29, 41844 Wegberg
02434-4006 info@jansen-wegberg.de

Stadt Wegberg e A o
-z.Hd. Herrn Fabry- ! £ 8 ani Ty
Rathausplatz 25 [ . :
g,_ég(j Ani 7 /7
41844 Wegberg LA o [Z }Z
W <
JJki Wegberg, den 27.05.2015
Sehr geehrter Herr Fabry,

anbei erhalten Sie Planungsabsicht zum Vorhaben Errichtung von Ferienhausem am Grenzlandring,
sowie den Stadtebaulichen Planungsvertrag.

Wir bitten Sie hiermit, die Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes und zur Aufstellung eines
Bebauungsplanes zu dem Zweck der Errichtung einer Ferienhaussiedlung durch einen Aufstellungsbeschluss
des Rates der Stadt Wegberg einzuleiten.

Mit freundlichen Griissen



Josef Jansen, Fussbachstrafe 29, 41844 Wegberg
02434-4006 info@jansen-wegberg.de

Stadt Wegberg
-z.Hd. Herrn Fabry-
Rathausplatz 25

41844 Wegberg

JJIkii Wegberg, den 26.05.2015

Betreff: Planungsabsicht zum Vorhaben" Errichtung von Ferienhdusern am Grenzlandring”

1 Ausgangssituation / Planungsziel

Derzeit wird das Grundstiick des Vorhabens zur Gewinnung von Bodenschatzen (Kies und Sand) genutzt.
Die vorliegende Genehmigung ist maximal bis 2018 giiltig. Da der Rekultivierungsplan nur Malinahmen fiir
die Randbereiche des Plangebietes formuliert, ist mit Beendigung der Abbauarbeiten fiir die betroffene
Flache eine Folgenutzung zu finden. In diesem Zuge plant die Firma Jansen, als Betreiber der bisherigen
Abgrabung, die Flachen in eine Ferienhaussiedlung umzunutzen.

2 Lage des Plangebiets und raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der Flachennutzungsplananderung und des Bebauungsplanes befindet sich
am westlichen Stadtrand von Wegberg, im Ubergang zur Ortslage Klinkum. Er liegt innerhalb der
Gemarkung Wegberg, Flur 35 und umfasst die Flurstiicke , 6 und sowie Teilen der Flurstiicke 151 und 161.
Die GroRe des Verfahrensgebietes betragt ca. 36.116 m?.

3 Planungsintention

Das Ziel der Planung ist zunachst die planungsrechtliche Sicherung der Errichtung eines
Ferienhausgebietes auf der geplanten Flache. Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes sollen die
Voraussetzungen zur Aufstellung eines Bebauungsplanes und somit zur Umsetzung des Vorhabens
geschaffen werden.



Josef Jansen, FussbachstraRe 29, 41844 Wegberg
02434-4006 info@jansen-wegberg.de

Stadt Wegberg
-z.Hd. Herrn Fabry-
Rathausplatz 25

41844 Wegberg

Seite 2 JJkii Wegberg, den 26.05.2015
Betreff: Planungsabsicht zum Vorhaben* Errichtung von Ferienhdusern am Grenzlandring“

4 Planungskonzept

Die Firma Jansen plant die Errichtung einer Ferienhaussiedlung auf einer Grundstiicksflache von insgesamt
36.116 m2. Zu diesem Zweck sollen an der Stelle einer bestehenden Nassabgrabung Ferienhauser mit den
dazugeharigen Flachen fiir die Infrastruktur errichtet werden. Sie sollen ausschlieflich als

Ferienhauser/ Wochenendh&user genutzt werden. Um dies steuern zu kdnnen, soll der Besitz der einzeinen
Grundstiicke sowie der ErschlieRungsanlagen bei der Firma Jansen verbleiben. Ein Grundstiicksverkauf ist
nicht vorgesehen. Geplant ist die Errichtung in Bauabschnitten. Um eine groRtmagliche Flexibilitat bei
dieser Entwicklung des Plangebietes zu ermdglichen, soll vorab keine Gestaltung festgelegt werden.
Vielmehr soll die ErschlieBung anhand des Bedarfes natiirlich wachsen und sich an der vorhandenen,
terrassierten Topografie orientieren. Auf diese Weise soll eine Ferienhaussiedlung entstehen, die sich
harmonisch in das bestehende Landschaftsbild eingliedert. Um gesunde Wohnverhaltnisse zu wahren und
die Entwicklung des Plangebietes dennoch zu lenken, werden im Bebauungsplan entsprechende
Festsetzungen, z.B. zu Art und MaR der baulichen Nutzung getroffen. Das Vorhabengrundstick wird dber
die bestehende Einfahrt an der ,Alten Landstralle” (367) erschlossen. Das Griinflachenkonzept konzentriert
sich im Wesentlichen auf den Erhalt der bestehenden Vegetation. Aus diesem Grund sind Bebauungen
hauptséchlich auf den Flachen vorgesehen, die bereits heute fiir Infrastruktur und Lagerung genutzt werden
und von Griinstrukturen befreit sind. Erhebliche Eingriffe in die Vegetationsstrukturen der Randbereiche
werden vermieden. Wertvolle Bestande, wie der Landschaftsrand, bleiben somit erhalten.

5 Kosten

Der Vorhabentrager tréagt alle mit dem Planverfahren verbundenen Kosten. Fiir die Stadt Wegberg
entstehen durch die Festsetzungen und Umsetzungen des Bebauungsplanes keine Kosten.
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11. Anderung des Flachenutzungsplanes ANLAGE 2
und Bebauungsplan "IV-11, Klinkum - Ferienhaussiedlung"
M.: 1:5.000
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ANLAGE 3
: 10.000

Auszug aus dem Flachennutzungsplan, M.: 1
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- ANLAGE 4 11. Anderung des Flachennutzungsplanes

& "Feri [ Klinkum"
We berg Ferienhaussiedlung

- geplante Darstellung M.: 1:10.000
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Anlage 5

Seite |1

Stadtebaulicher Planungsvertrag
Im Rahmen des Vorhabens
11. Anderung des Flichennutzungsplanes ,Ferienhaussiedlung Klinkum“ und gleichzeitige Aufstellung
des Bebauungsplanes IV-11, Klinkum - Ferienhaussiedlung

Zwischen
der Stadt Wegberg,
Rathausplatz 25, 41844 Wegberg
gesetzlich vertreten gem&R § 64 Abs. 1 der Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-
Waestfalen in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.04.1994 (GV. NRW S. 666) in der
aktuell geltenden Fassung durch Herrn Blirgermeister Michael Stock
- nachfolgend ,Gemeinde” genannt -
und

der Josef Jansen GmbH & Co. KG
FuRbachstrafRe 31
41844 Wegberg

- nachfolgend ,Vorhabentrdgerin” genannt-
- Gemeinde und Vorhabentrdgerin zusammen nachfolgend ,Parteien” genannt -

Praambel

Die Vorhabentrdgerin plant die Errichtung einer Ferienhaussiediung in der Gemeinde. Dabei sollen
unterschiedliche Ferienhduser sowie die dazugehdrige ErschlieRung auf den Flidchen einer Abgrabung
fir die Gewinnung von Bodenschitzen errichtet werden.

Die Vorhabentrégerin als Begiinstigte des Verfahrens erklart sich in diesem Vertrag zur generellen
Ubernahme der Kosten und Nebenkosten der Bauleitplanung bereit.

Die Parteien sind sich bewusst, dass dieser Vertrag gegebenenfalls abzuschlieBende Vertrige nach
den §§ 11 und 12 BauGB nicht ersetzt.

Dies vorausgeschickt schlieBen die Parteien den folgenden Vertrag:

§ 1 Gegenstand des Vertrages
Gegenstand des Vertrages ist das Bauleitplanverfahren auf Grundlage der vom Rat und
dem zustdndigen Ausschuss gefassten Beschlisse, zur Anderung  des
Flachennutzungsplanes sowie zur Aufstellung eines Bebauungsplanes mit dem
Umweltbericht und den gutachterlichen Begleitungen durch die Gemeinde und die
Ubernahme der dadurch entstandenen Kosten durch die Vorhabentragerin.

Stand: 02.09.2015 1/4
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§ 2 Verpflichtungen der Gemeinde

(1)

(2)

(4)

(5)

(6)

Die Gemeinde verpflichtet sich zur Ausarbeitung und Vorlage der fiir das Verfahren nach
§ 1 dieses Vertrages notwendigen Pldne und Gutachten und sonstiger, fiir die Verfahren
notwendiger Unterlagen nach MaRgabe der gesetzlichen Vorgaben und der zuldssigen
Beschlusslagen des Rates. Die Wahl der bauleitplanerischen Rechtsinstrumente obliegt
alleine der Gemeinde. Dies sind insbesondere auch die Ausarbeitung:

a) eines stiddtebaulichen Entwurfs, der Art und Umfang des Vorhabens, dessen
Nutzung und Gestaltung auf Grundlage der mit der Vorhabentragerin vertretbar
abgestimmten Planung und die Beschlusslage darstellt,

b)  des Entwurfs zur Anderung des Flaichennutzungsplanes nebst Begriindung gemaR
§ 2a BauGB einschlieRlich des Umweltberichts,

c) des Entwurfs des Bebauungsplanes nebst Begriindung und
Landschaftspflegerischem Begleitplan,

d) der zusammenfassenden Erkldrungen iiber die Art und Weise, wie die
Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung
in den Bauleitplanen beriicksichtigt wurden, und aus welchen Griinden die Plane
nach Abwédgung mit den gepriiften, in Betracht kommenden anderweitigen
Planungsmoglichkeiten gewdhit wurde (§ 6 Abs. 5 Satz 3 BauGB bzw. § 10 Abs. 4
BauGB),

e) der Vermessungspldane und aller notwendigen Fachgutachten in Abstimmung mit
dem jeweils zustdndigen Fachbereich der Gemeinde, hierzu zdhlen etwa
insbesondere auch Gutachten zu: schadlichen Immissionen und Emissionen,
Verkehrsbelastung und dem Natur- und Artenschutz.

Die Aufzdhlung ist nicht abschlieBend. Art und Umfang von Ausarbeitungen und
Gutachten richten sich nach den rechtlichen und tatséchlichen Notwendigkeiten. Die
jeweiligen Anforderungen werden ausschlieBlich durch die Gemeinde abschlieRend
festgelegt.

Die in Absatz1 benannten Unterlagen werden nach Malgabe der gesetzlichen
Vorgaben, insbesondere der Vorgaben des Baugesetzbuches sowie der Beschliisse des
Rates erarbeitet. Die zeichnerischen Darstellungen und Plane werden auf der Grundlage
eines digitalisierten Katasterplans, des BauGB, der Baunutzungsverordnung und der
Planzeichenverordnung erstellt.

Die Gemeinde verpflichtet sich zu enger Abstimmung mit der Vorhabentrdgerin, trifft
aus Griinden der Objektivitdt aber die letzte Entscheidung (z.B. auch bei Vergaben von
gutachterlichen Leistungen und/oder der Vergabe der Bauleitplanung an ein
Planungsbiiro) selbst und in eigener Verantwortung.

Die Gemeinde verpflichtet sich zur Vorbereitung und Durchfilhrung der Beteiligung der
Behérden und sonstiger Triger offentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden
gemaR §4 BauGB, zur Durchfiihrung der &ffentlichen Auslegung der Planentwiirfe
gemdR § 3 Abs. 2 BauGB ‘
Die Gemeinde verpflichtet sich zur Auswertung und Aufbereitung der Anregungen und
Stellungnahmen aus der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher
Belange, der Beteiligung der Offentlichkeit, der Nachbargemeinden, sowie aus der
sffentlichen Auslegung zur Vorbereitung fir die planerische Abwagung gemdlR
§ 1 Abs. 7 BauGB, des Feststellungsbeschlusses und des Satzungsbeschlusses gemaR
§ 10 Abs. 1 BauGB.

Die Gemeinde ist berechtigt, Planungs- und Gutachterleistungen jederzeit nach eigenem
Ermessen an Dritte auf der Basis der gesetzlichen Regelungen bzw. der Honorarordnung
fir Architekten und Ingenieure (HOAI) zu vergeben. Parteigutachten werden von Seiten
der Gemeinde nicht anerkannt.

Stand: 02.09.2015 2/4
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§ 3 Verpflichtungen der Vorhabentragerin

(1)

(2)

Die Vorhabentragerin bestimmt innerhalb von zwei Wochen nach Rechtswirksamkeit
dieses Vertrages aus den eigenen Reihen einen Bevollméchtigten, der als
Ansprechpartner gegeniiber der Gemeinde fungiert.

Die Gemeinde und/ oder deren Beauftragte wickeln die Gesamtverfahren iber diesen
Bevollmachtigten ab.

§ 4 Rechtsnachfolge und Erfiillungsgehilfen

§ 5 Kosten
(1)

(2)

(3)

(4)
(5)

(6)
(7)

Die Vorhabentrégerin ist zur Ubertragung der sich aus diesem Vertrag ergebenden
Rechte und Pflichten nur mit Zustimmung der Gemeinde berechtigt. Die Gemeinde wird
ihre Zustimmung nur erteilen, wenn sich der Dritte der Gemeinde gegeniiber schriftlich
zum Eintritt in diesen Vertrag und zur Ubernahme aller sich aus diesem Vertrag
ergebenden Pflichten und Bindungen verpflichtet. Die Ablehnung kann grundsétzlich nur
aus wichtigem Grunde erfolgen. Ein wichtiger Grund liegt insbesondere vor, wenn der
Sitz des Rechtsnachfolgers nicht innerhalb der Bundesrepublik gelegen ist und/ oder
eine Insolvenz droht.

Die Vorhabentrégerin trdgt die Kosten dieses Vertrages und die Kosten seiner
Durchfiithrung.

Der Gemeinde entstehen auBerhalb ihrer eigenen, verwaltungsinternen
Bearbeitungskosten, keine Kosten. Gesetzliche Abgaben bleiben hiervon unberiihrt.

Fir die der Gemeinde entstandenen und von der Vorhabentrigerin zu tragenden Kosten
wird die Gemeinde der Vorhabentrdgerin jeweils unverziglich eine priiffihige
Rechnung, die Schlussrechnung spatestens 4 Wochen nach Satzungsbeschluss,
Ubersenden, welche die Vorhabentrigerin innerhalb von 4 Wochen nach Erhalt zu
begleichen hat. Die Gemeinde wird die Bekanntmachung der Bauleitplanungen
unverziiglich nach Eingang aller Zahlungen bewirken oder ggf. ihr Einvernehmen zur
vorzeitigen Errichtung der Vorhaben erteilen, sofern nicht in anderen Vertrigen
zwischen den Parteien in Bezug auf die vertragsgegenstindlichen Planungen etwas
anderen bestimmt ist.

Die Gemeinde kann jederzeit Vorauszahlungen in angemessener Hohe verlangen.

Die Gemeinde gestattet der Vorhabentridgerin Kosten, die der Gemeinde durch die
Beauftragung externer Fachbiiros und Gutachter entstehen, unmittelbar mit diesen
abzurechnen. Die schriftliche Bestdtigung der/des Beauftragten, den jeweiligen
Rechnungsbetrag von der Vorhabentriégerin unmittelbar erhalten zu haben, entlastet
insoweit die Vorhabentrdgerin von ihrer Verpflichtung gegeniiber der Gemeinde
vorstehend nach Abs.3.

Die Kosten flir das Bauleitplanverfahren werden gemaR HOAI berechnet.

Die Gemeinde wird fiir die Verfahrenskosten insgesamt keinerlei Vorsorgemalnahmen
im  Haushalt der Gemeinde vornehmen. Insoweit stellen die (externen)
Verfahrenskosten sogen. ,durchlaufende Posten” dar, die, um den Verwaltungsaufwand
zu minimieren, sodann auch unmittelbar abgerechnet werden kénnen. Steuerliche
Belange der Vorhabentrigerin sind von dieser zu kliren.

§ 6 Haftungsausschluss

(1)
{2)

Die Planungshoheit der Gemeinde sowie die Entscheidungsgewalt des Rates werden
durch diesen Vertrag ausdriicklich nicht beriihrt.
Ferner sind sich die Parteien dariiber einig, dass Entscheidungen der Gemeinde (ber die

Abwagungen gemaR § 1 Abs. 7 BauGB alleine durch den Rat der Gemeinde getroffen
werden.

Stand: 02.09.2015 3/4



§ 7 Ricktritt

(1)

(2)

Seite |4

Aus diesem Vertrag entstehen der Gemeinde keine Verpflichtungen zur Aufstellung oder
Anderung der in §1 dieses Vertrages bezeichneten Satzungen bzw. des
Flichennutzungsplans. Eine Haftung der Gemeinde fiir etwaige Aufwendungen der
Vorhabentrdgerin, die diese im Hinblick auf die Aufstellung der Satzungen oder
Anderung des Flachennutzungsplans téatigt, ist ausgeschlossen. Dieser
Haftungsausschluss gilt ausdricklich auch fiir das Ergebnis der Abwadgung des Absatzes 2
und fiir den Fall, dass die Satzungen nach § 1 dieses Vertrages bzw. die Anderung des
Flichennutzungsplans nicht beschlossen werden oder sich die Unwirksamkeit der
Satzung im Verlauf eines gerichtlichen Streitverfahrens herausstellt.

Wird die Satzung nach § 1 dieses Vertrages nicht innerhalb von 36 Monaten nach
Unterzeichnung dieser Vereinbarung in Kraft gesetzt, so sind beide Parteien zum
Riicktritt von diesem Vertrag berechtigt. Die Kostenregelung laut §5 bleibt hiervon
unberiihrt.

Im Falle des Riicktritts sind jegliche Anspriche der Vorhabentrdgerin gegen die
Gemeinde - gleich aus welchem Rechtsgrunde diese gegeben sein kdnnten -
ausgeschlossen.

§ 8 Wohlverhalten

Die Parteien verpflichten sich zur gegenseitigen Ricksichtnahme und Achtung der
jeweiligen Interessen.

§ 9 Schlussbestimmungen

(1)

Der Vertrag wird mit Unterschrift beider Parteien wirksam.

(2)  Vertragsidnderungen oder -ergdnzungen bedirfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der
Schriftform. Nebenabreden bestehen nicht. Der Vertrag ist zweifach ausgefertigt. Die
Gemeinde und die Vorhabentragerin erhalten je eine Ausfertigung.

(3) Die Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen beriihrt die Wirksamkeit der (brigen
Regelungen dieses Vertrages nicht. Die Parteien verpflichten sich, unwirksame
Bestimmungen durch solche zu ersetzen, die dem Sinn und Zweck des Vertrages
rechtlich und wirtschaftlich entsprechen.

, den

Ort, Datum
Fir die Gemeinde Fir die Vorhabentrdgerin
(, Blirgermeister) (..)

Fur die Gemeinde

(-..)
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