Stadt Riithen

Begriindung zur Satzung gemif § 34 (4) Satz 1 Nr. 1 und 3 BauGB
i.V. mit § 4 (2a) BauGB-MaBnG - erweiterte Abrundungssatzung -
fiir die Ortschaft Kneblinghausen
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1.  AnlaB und Ziele fiir die Aufstellung der Satzung

Der Rat der Stadt Riithen hat in der Sitzung am 31.05.1995 die Aufstellung einer Satzung
gemih § 34 (4) Satz 1 Nr. 1 und 3 i.V.m. § 4 (2a) BauGB-MafinG - erweiterte Abrundungs-
satzung - fir die Ortschaft Kneblinghausen beschlossen. Mit dieser Satzung sollen die Gren-
zen des bebauten Ortsteiles unter Einbeziehung einzelner Auflenbereichsgrundstiicke festge-
legt werden. Ziel der Aufstellung der Satzung ist die Schaffung verbindlichen Baurechts fiir
am Ortsrand gelegene Grundstiicke.

2.  Bestehendes Planungsrecht

Der rechtswirksame Flichennutzungsplan stellt fiir die Ortschaft Kneblinghausen gemischte
Bauflichen dar. Die Satzung umfaBt tiber die Darstellung dieser Bauflichen hinaus Grund-
stiicke, die zwar im Flichennutzungsplan als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt sind,
sich jedoch fiir eine Bebauung eignen.

Eine Anderung des Fliachennutzungsplanes wird fiir die erweiterte Abrundungssatzung nicht
notwendig. Die zur Abrundung vorgesehenen AuBenbereichsgrundstiicke lassen sich in den
im Zusammenhang bebauten Ortsteil integrieren und mit einer geordneten stidtebaulichen
Entwicklung vereinbaren.

3. Abgrenzung der Satzung

Die Abgrenzung der Satzung folgt im nordwestlichen Bereich weitgehend den Baufléchen-
darstellungen des Flichennutzungsplanes. Lediglich eine auflerhalb gelegene riickwirtige
Bebauung eines landwirtschaftlichen Betriebes wird einbezogen. Insbesondere im Norden
ermdglichen die értlichen Verhalmisse die Einbeziehung von Auflenbereichsgrundstiicken zur
Abrundung der Ortslage. Im Osten wird die Abgrenzung der Satzung gegentiber der Baufld-
chendarstellung etwas enger gefalit, um stidtebaulich unerwiinschte Hinterlandbebauungen
ausschliefen zu konnen. Sidostlich des Brunnenwegs wird eine weitere AuBlenbereichsfliche
aufgenommen, die eine Fortsetzung der Bebauung im Westen darstellt und im Osten an die
Bebauung der StraBe Auf dem Steinberg anschliefit. Dartiber hinaus wird westlich der Strafle
Auf dem Steinberg sowie im westlichen Abschnitt des Brunnenweges je eine weitere Auflen-
bereichsflache einbezogen.

Im weiteren Verlauf wird der raumliche Geltungsbereich der Satzung stidlich und stidwest-
lich des Kapellenwegs enger gefalt, um eine riickwértige Bebauung hier zu unterbinden;
gleiches wurde fiir einige Grundstiicke stidlich der StraBe In der Tritt vorgenommen. Ab der
StraBe Schuettelhorst bis zur StraBe Zur Sunder entspricht die Satzungsabgrenzung - bis auf
die Aufnahme der Schiitzenhalle und des nordwestlich angrenzenden Gebsudes- der Baufla-
chendarstellung des Flachennutzungsplanes.



4.  Bauflachen nach § 4 (2a) BauGB-MalnG

Ziel der Satzung ist es, langfristig fiir die weitere bauliche Entwicklung der Ortschaft emn aus-
reichendes Wohnbauflichenpotential zu erhalten, um eine Siedlungsentwicklung m den Au-
Benbereich hinein unterbinden zu kénnen. Dies erfolgt insbesondere vor dem Hintergrund,
daB sich die Ortschaft durch weitgehend geschlossen bebaute Ortsrander darstellt und Zer-
siedlungstendenzen sowie Ausuferungen der Bebauung im Aufenbereich nicht vorliegen.
Demzufolge wurden iiber die Abrundungssatzung gemaB § 34 Absatz 4 Satz 1 Nr. 1 und 3
BauGB hinaus weitere AuBenbereichsgrundstiicke nach § 4 Absatz 2a BauGB-MalnG ein-
bezogen. Hierbei handelt es sich um drei Flichen. Eine dieser Flichen befindet sich am nord-
lichen Ortseingang an der Siidseite der Romerstrale, eine weitere liegt westlich der Strafle
Auf dem Steinberg und die dritte Flache bietet eine Baumaglichkeit im westlichen Abschnitt
der BrunnenstraBe. Die letztgenannte Fliche ist bei einer Bebauung hinsichtlich des Orts- und
Landschaftsbildes zwar kritisch einzuschétzen, doch im Hinblick auf das angestrebte Ziel,
den AuBenbereich fiir weitere Siedlungsentwicklungen nicht in Anspruch nehmen zu mussen,
bleibt diese Fliche weiterhin Bestandteil der Satzung. Dies erfolgt auch vor dem Hinter-
grund, daB eine bereits vor langerer Zeit fiir eine Bebauung gepriifte Fliache zwischen den
bebauten Bereichen "Zur Sunder" und "Schiittelhorst", fiir die ein Bebauungsplan aufgestellt
werden sollte, eigentumsrechtlich langfristig nicht verfigbar sein wird. Vergleichbare Flachen
in dhnlicher Lage sind in der Ortschaft nicht vorhanden.

Diese drei zusitzlichen Fliachen sind im Plangebiet von den Flachen nach § 34 Absatz 4
Satz1 Nr. 1 und 3 BauGB abgegrenzt, da hier ausschliefllich Wohngebaude zuléssig sind.
Die Voraussetzung, daB der jeweils angrenzende Bereich durch iiberwiegende Wohnbebau-
ung gepragt wird, ist bei diesen Flachen erfiillt.

5.  Ausgleichsmafinahmen

Vorhaben innerhalb der Abrundungssatzung gemil § 34 Absatz4 Satz1 Nr.1 und3
BauGB sind nicht als Eingriffe in Natur und Landschaft zu bewerten. Die nach § 4 Absatz 2a
BauGB-MaBnG einbezogenen Grundstiicke hingegen sind bei einer Bebauung entsprechend
auszugleichen. Diese MaBnahmen sind an den Grundstiicksgrenzen durch Pflanzung von
heimischen, standortgerechten Baumen und Strauchemn zu realisieren, wobei entlang der
Grundstiicksgrenzen zur Ortsrandeingrinung eine Mindestpflanzbreite von 5,00 m vorzuse-
hen ist. Der konkrete Umfang an Pflanzmafnahmen richtet sich in der Baugenehmigung nach
der tatsichlich zu versiegelnden Fliche auf dem jeweiligen Grundstiick.

Die Ausgleichsmaf3inahmen lassen sich nach iberschidgiger Ermittlung flichenmaBig am Ort
des Eingriffs, also auf dem Grundstiick selbst unterbringen. Wird. z.B. auf einem 600 m?
groBen Grundstiick, bei dem es sich um Ackerfliche (wie bei der im Nordosten am Ortsaus-
gang gelegenen Fliche) mit einem Wertfaktor von 0,3 handelt (600 m?* x 0,3 = 180
(Biotopwert) des Ist-Zustandes) eine Fléche von zB. 200 m* durch Wohnbebauung versie-
gelt, die mit einem Wertfaktor 0 in die Berechnung eingeht (200 m* x 0 = O(Biotopwert)) und
werden ca. 340 m? als privater Hausgarten mit einem Wertfaktor von 0,4 angelegt, so ergibt



sich ein Biotopwert von 136, Werden dartiber hinaus ca. 20 m Grundstiicksgrenze mit einem
5 m breiten Pflanzstreifen, bestehend aus heimischen Baumen und Striuchem, versehen (100
m” x 0,6 (Wertfaktor)), so ergibt sich ein Biotopwert von 60. Mit diesem Ergebnis entspricht
der Soll-Zustand der Eingriffsfliche (186) dem Ist-Zustand der Ausgleichsflache (180)).
Damit kann bereits die Anlage eines normalen Hausgartens einschliefilich der Bepflanzung
der riickwirtigen Grundstiicksgrenze zum Ausgleich des Eingriffs auf einer Ackerflache bei-
tragen.

Liegt der Wertfaktor der Eingriffsflache hoher (dies betrifft die beiden verbleibenden Flichen,
die als Grimnland einzustufen sind), so sind die iiberbaubaren Flichen im Verhaltnis zur
Grundstiicksflache kleiner zu dimensionieren als im o.g. Beispiel. Der Ausgleich soll auch
hier auf den einzelnen Grundstiicken nachgewiesen werden und kann weitgehend wie folgt
hergestellt werden: Ausgehend von einem 800 m? grofen Grundstiick mit einem Wertfaktor
von 0,5 (800 m” x 0,5 = 400 (Biotopwert des Ist-Zustandes)) und einer versiegelten Flache
durch Bebauung von ca. 120 m’, die mit einem Wertfaktor O in d1e Berechnung eingeht
(120 m>x0=0 (Blotopwert) smd ein privater Hausgarten von 230 m” mit einem Wertfaktor
von 0,4 (230 m” x 0,4 = 92 (Biotopwert)) anzulegen und 450 m? Bepflanzung mit heimischen
Biumen und Striuchern entlang der Grundstiicksgrenzen mit einem Wertfaktor von 0,6
(450 m* x 0,6 = 270 (Biotopwert)) vorzunehmen. Hiermit kann der Ausgleich - Biotopwert
des Ist-Zustandes der Eingriffsfliche von 400 zu dem des Soll-Zustandes von 362 - nahezu
ausgeglichen werden, ohne weitere Flachen in Anspruch nehmen zu missen.

6.  Sonstige Belange

Entwiisserung

Die am Ortsausgang gelegene Wohnbaufliche geméB § 4 Absatz 2a BauGB-MafinG ist nur
zu einem Drittel an das Entwésserungssystem (Mischkanalisation) angeschlossen, so dal3 bei
Bebauung dieser Flichen eine Erweiterung der Kanalisation erfolgen muf. Alle anderen Fli-
chen sind vollstandig erschlossen. Zur Versickerung von Niederschlagswasser liegen bisher
noch keine Bestimmungen der Entwisserungssatzung vor, die als Festsetzungen in die Sat-
zung eingehen konnten. Die geltende Entwésserungssatzung 148t es lediglich zu, dal die
Stadt Riithen den AnschluB3 des Niederschlagswassers ganz oder teilweise ausschliefen kann,
wenn es auf iberwiegend zu Wohnzwecken genutzten Gebieten anféllt und ohne Beeintrach-
tigung des Wohls der Allgemeinheit versickert, verregnet, verrieselt oder in ein Gewésser
eingeleitet werden kann. Hierzu ist jeweils ein hydrogeologisches Gutachten notwendig, dafl
den Nachweis iiber die Versickerungsfahikeit der Grundstiicke erbringen muf3. Nach § 51
Landeswassergesetz NW miiften diese Nachweise dann im Baugenehmigungsverfahren er-
bracht werden.

Erschlieffung

Zur Erschliefung der am nordlichen Ortsausgang gelegenen Fliche, die an der anbaufreien
Strecke der K 65 liegt, wird eine Verlegung der Ortsdurchfahrt notwendig. Hierzu wird die
Stadt Riithen einen entsprechenden Antrag beim StraBenbaulasttrager (Kreis) stellen.



Immissionen

Auf Anregung der zustindigen Landwirtschaftskammer ist darauf hinzuweisen, dafl sich die
Flichen nach § 4 Absatz 2a BauGB-MaBnG in einem Bereich befinden, der tiberwiegend
landwirtschaftlich geprigt ist und ein gelegentliches Auftreten landwirtschaftlicher Immissio-
nen nicht auszuschlieBen ist.

Denkmalschutz und Denkmalpflege
Denkmalpflegerische Belange werden im gesamten Satzungsgebiet nicht berdhrt.
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