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1. Lage im Stadtgebiet und r&umlicher Geltungsbereich

Die Ortschaft Emminghausen liegt noérdlich vom Ortsteil Dabringhausen, innerhalb des Stadt-
gebietes von Wermelskirchen. Das Stadtzentrum befindet sich rund vier Kilometer norddstlich.
Emminghausen teilt sich auf Grund eines unbebauten Streifens, der hauptsachlich landwirt-
schaftlich genutzt wird, in zwei bebaute Bereiche. Der Innenbereich ist durch Wohnbebauung
und vereinzelte landwirtschaftliche Betriebe gepragt.

Die KreisstraRe K15 durchzieht Emminghausen und verbindet beide Bereiche.

An besagte Stral3e grenzt die 1. Erganzungssatzung zur Klarstellungssatzung ,,Sudliches Em-
minghausen®“. Der Geltungsbereich der Erganzungssatzung umfasst rund 3.620 m2 und
schlie3t unmittelbar an den durch die bestehende Klarstellungssatzung definierten Innenbe-
reich an.

2. Anlass und Ziel der Ergénzungssatzung

Der Anlass der Erganzungssatzung ist ein gerichtlicher Losungsvorschlag fir einen Erschlie-
Bungskonflikt.

Die ErschlieBung des Flurstiicks 81, Flur 14 der Gemarkung Dabringhausen erfolgte bisher
Uber das Flurstiick 259. Die Erreichbarkeit des Wohnhauses Emminghausen Nr. 16 auf dem
besagten Flurstick 81 war bisher Uber eine Baulast aus dem Jahr 1986 (Nr. 128/3) mit einer
unvollstandigen Verpflichtungserklarung gesichert. In den vergangenen Jahren kam es zu
Streitigkeiten zwischen den Eigentimern tber die bestehende Erschlielfungssituation.

Durch die Anfechtung der Verpflichtungserklarung zur Baulast und die Klageerhebung durch
die Eigentumer der bisherigen ErschlieBungsparzelle wurde ein verwaltungsgerichtliches Ver-
fahren gegen die Stadt Wermelskirchen eingeleitet.
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Der Lésungsvorschlag des Verwaltungsgerichts Kéln ist, die bereits vorhandene, rickwartige
landwirtschaftliche Zufahrt des Hauses Nr. 16 tber die Flurstiicke 81 und 85 baurechtlich zu
sichern. Die betreffenden Flurstiicke befinden sich ohnehin im Eigentum des Vorhabentragers.
Mit der Sicherung dieser Zufahrt wird die bestehende Baulast geldscht. Die neue Erschlie-
Bungssituation ist der Planzeichnung zu entnehmen. Beide Parteien begriiRen diesen L06-
sungsvorschlag.

Der bestehende landwirtschaftliche Weg ist nach den derzeitigen planungsrechtlichen Gege-
benheiten als Zufahrt nicht zuléssig, da sich die betreffenden Flachen gem. § 35 BauGB im
AuRenbereich befinden. Daher ist es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erfor-
derlich ein Satzungsverfahren durchzufihren.

Durch eine Erganzungssatzung konnen die Flachen dem Innenbereich zugeordnet und die
planungsrechtliche Zulassigkeit fur den — auf Anraten des Verwaltungsgerichts Koéln dringend
zu empfehlenden — Lésungsvorschlag geschaffen werden. Dieser gerichtliche Losungsvor-
schlag ermdglicht die dauerhafte Losung der stadtebaulichen Spannungen.

Vorhabentrager der Erganzungssatzung ist der Eigentiimer des Hauses Nr. 16, Flurstiick 81.

Die Gemeinde kann gem. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB einzelne AuRenbereichsflachen in
die im Zusammenhang bebauten Ortsteile einbeziehen, wenn die einbezogenen Flachen
durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs entsprechend gepragt sind. Durch
die Einbeziehung der betreffenden Flachen werden weitere Bauflachen in Emminghausen ge-
schaffen. Damit wird der Planungsileitlinie ,Berticksichtigung der Wohnbeddrfnisse der Bevol-
kerung® gefolgt. Aus dieser Planungsleitlinie leitet sich fur die Bauleitplanung die Aufgabe ab,
in ausreichendem Malf3e zu Wohnzwecken nutzbare Flachen auszuweisen, zu dessen Erfil-
lung die Ausweisung der zwei Baufelder beitragt.

Die Klarstellungssatzung ,Stdliches Emminghausen“ besteht seit 1980 bzw. die 1. Anderung
seit Oktober 2013. Klarstellungssatzungen legen den Verlauf der Grenzen der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile fest, um Zweifel auszuschlieBen, ob ein Grundstiick im Innen- oder
AuR3enbereich liegt und seine bauliche Nutzung im Sinne des § 34 BauGB (Innenbereich) oder
des 8§ 35 BauGB (AulRenbereich) zu beurteilen ist.

Diese Satzungen kénnen gem. § 34 Abs. 4 Satz 2 BauGB miteinander verbunden werden.

3. Verkehrstechnische ErschlieBung

Der Geltungsbereich der Ergéanzungssatzung liegt unmittelbar an einer 6ffentlichen Stral3en-
verkehrsflache.

Die Zufahrt fir die geplante ErschlieBung erfolgt innerhalb der Ortsdurchfahrt der Kreisstral3e
K15.

4. Beschreibung der bestehenden 6rtlichen Ausgangssituation

Der Bereich der Ergdnzungssatzung ist durch Garten- und Wiesenflachen gepragt.

Des Weiteren ist ein landwirtschaftlicher Weg vorhanden, der das Haus Emminghausen Nr.
16 und eine dazugehdrige Nebenanalage uber die Flurstiicke 81 und 85 mit der Stral3e K15
verbindet.

Der durch die bestehende Klarstellungssatzung definierte, angrenzende Innenbereich ist mit
Wohngebauden in offener Bauweise bebaut. Im angrenzenden Auf3enbereich befinden sich
unmittelbar angrenzend Wiesen und Weideflachen, in etwa 50 Meter Entfernung zudem auch
Waldflachen.



5. Ver-und Entsorgung

Die Bebauung im Geltungsbereich der Ergdnzungssatzung ist Uber einen privaten Grund-
stlicksanschluss an die bestehende 6ffentliche Kanalisation in der K15 anzuschlieRen.

Auskiinfte zur Lage der offentlichen Abwasseranlagen sind beim Stadtischen Abwasserbetrieb
(SAW) zu erhalten.

Regenwasser, welches auf den privaten Grundstiicken anféllt, ist Uber eine mindestens 30 cm
starke belebte Bodenzone unmittelbar vor Ort zu versickern. Wenn die drtliche Bodenbeschaf-
fenheit eine andere Versickerungslésung begriindet, ist auch eine andere Variante in Abstim-
mung und mit Zustimmung des Stadtischen Abwasserbetriebs und der Unteren Wasserbe-
horde des Rheinisch Bergischen Kreises als Genehmigungsbehérde fur das notwendige Was-
serrecht, zulassig.

Die technische Versorgung des Satzungsgebietes (Gas / Wasser / Strom / Telekommunika-
tion) ist in der K15 durch die drtlichen Versorgungstréger sichergestellt.

6. Landwirtschaftliche Flache

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Wermelskirchen stellt den tber-
wiegenden Teilbereich der Erganzungssatzung als ,Flache fur die Landwirtschaft® dar. Auf
Grund der geringen GroRe dieses Satzungsbereiches ist die Anderung des FNP im Anschluss
an die bestehenden gemischten Bauflachen nicht erforderlich. Ein kleiner Teil des Geltungs-
bereichs wird im FNP bereits als gemischte Bauflache dargestellt.
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7. Landschaftsplan, Landschaftsschutz

Die 1. Erganzungssatzung zur Klarstellungssatzung ,Sudliches Emminghausen® liegt gemaf
Landschaftsplan Wermelskirchen Stand 06/2016 zum Grof3teil innerhalb des Landschafts-
schutzgebiets ,WK_2.2-04 Bergische Hochflache um Wermelskirchen®.

Die Schutzgebietsausweisung erfolgt zur Erhaltung und Entwicklung der Kulturlandschaft fir
die Land- und Forstwirtschaft, als 6kologischer Ausgleichsraum und landlicher Erlebnisraum.
Konkret wird fiir den Bereich das Entwicklungsteilziel 1.3 ,Erhaltung der typischen, land- und
forstwirtschaftlich gepréagten bergischen Kulturlandschaft mit griinlandreichen aber auch be-
waldeten Hochflachen® dargestellt. Dieses ist in Landschaftsbereichen dargestellt, die sich
durch sehr ertragsfahige Boden charakterisieren und fur die landwirtschaftliche Nutzung er-
halten werden sollen.

Ein Kkleiner Teilbereich des Geltungsbereichs der Erganzungssatzung ist im Landschaftsplan
ohne Schutzausweisung dargestellt. Fir diesen wird das Entwicklungsziel 6 ,Erhaltung bis zur
baulichen Nutzung® ausgewiesen. Demnach stellt das Hauptaugenmerk der landschaftlichen
Entwicklung auf den temporéaren Erhalt der vorhandenen Landschaftselemente bis die Bau-
leitplanung realisiert wird.

Die Festsetzungskarte des Landschaftsplanes sollte mit ihrer Darstellung des Landschafts-
schutzes zukinftig der Abgrenzung der Erganzungssatzung folgen. Hier ist eine geringfligige
Anpassung innerhalb des Landschaftsplanes erforderlich. Gemaf § 20 Abs. 4 Landesnatur-
schutzgesetz NRW treten widersprechende Darstellungen und Festsetzungen des Land-
schaftsplans mit dem Inkrafttreten einer Satzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB aul3er
Kraft, soweit der Trager der Landschaftsplanung im Beteiligungsverfahren nach § 34 Abs. 6
Satz 1 des Baugesetzbuches nicht widersprochen hat.
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8. Artenschutzpriufung

Mit der Anpassung des Bundesnaturschutzgesetzes an die europarechtlichen Vorgaben durch
die Novellierung vom 12.12.2007 und 29.07.2009 sind artenschutzrechtliche Belange bei allen
Bauleitplanverfahren und baurechtlichen Genehmigungsverfahren zu beachten. Hierfur ist
eine Artenschutzprufung (ASP) durchzufuhren, bei der ein naturschutzrechtlich fest umrisse-
nes Artenspektrum (,Planungsrelevante Arten“) einem Prufverfahren unterzogen wird.

Die vorliegende Artenschutzprifung fur die 1. Erganzungssatzung zur Klarstellungssatzung
»Sudliches Emminghausen® ist als Anlage der Begriindung beigeflgt. Es wurde eine Vorab-
schatzung der artenschutzrechtlichen Belange durchgefiihrt. Im Ergebnis wurde festgestellt,
dass sich im Rahmen des Planungsvorhabens keine artenschutzrechtliche Betroffenheit po-
tenziell vorkommender Arten ergibt. Somit kann ein Zutreffen der Verbotstatbestdnde gem.
§ 44 Abs. 1 BNatSchG fir die Ergédnzungssatzung ,Sudliches Emminghausen® ausgeschlos-
sen werden.

Der Fachgutachter hat im Protokoll seiner Vorprufung / Stufe | folgende Frage mit ,nein“ be-
antwortet:

»Ist es méglich, dass bei FFH-Anhang IV-Arten oder europdaischen Vogelarten die Verbote des
§ 44 Abs. 1 BNatSchG bei Umsetzung des Plans bzw. Realisierung des Vorhabens ausgeldst
werden?*

Somit entféllt die vertiefende Prifung / Stufe 11 / 1II.

Folgendes wurde als Hinweis in den Satzungstext eingearbeitet:

,Im Allgemeinen ist bei der Umsetzung das naturschutzrechtliche Verbot der Beseitigung /
Rodung / Fallung von Hecken und Baumen flir den Brutzeitraum zwischen 1. Mérz und 30.
September allgemein zu bericksichtigen.*

Die Artenschutzpriifung der Erganzungssatzung ,Sidliches Emminghausen® dient in gleicher
Weise dem Baugenehmigungsverfahren zur Realisierung der ausgewiesenen Wohnbebau-
ung.

9. Landschaftspflegerischer Fachbeitrag / 6kologischer Ausgleich

Die gesetzliche Grundlage fir die naturhaushaltliche Eingriffsermittlung bildet das Bundesna-
turschutzgesetz (BNatSchG) in Verbindung mit dem Baugesetzbuch (BauGB). Ziel des Natur-
schutzes ist es demzufolge, die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, die Nutzungsfahigkeit
der Naturguter, die Pflanzen- und Tierwelt sowie die Vielfalt, Eigenart und Schénheit von Natur
und Landschaft als Lebensgrundlage des Menschen und als Voraussetzung fur seine Erho-
lung in Natur und Landschaft nachhaltig zu sichern. Dementsprechend sind Beeintrachtigun-
gen des Naturhaushaltes zu vermeiden und, wenn nicht vermeidbar, auszugleichen bzw.
durch Ersatzmalinahmen bzw. durch Ersatz in Geld zu kompensieren.

Wichtige Voraussetzung hierfir ist die Bestandserfassung des natirlichen Landschaftsberei-
ches mit seinen heutigen Gegebenheiten. Die mit dem Vorhaben verbundenen Beeintrachti-
gungen auf die Landschaft und Natur betreffen Biotoptypen mit Giberwiegend geringer Wertig-
keit. Biotopstrukturen mit einer mittleren Wertigkeit werden nur kleinflachig beansprucht. H6-
herwertige Biotopstrukturen werden nicht in Anspruch genommen. Die detaillierte Bewertung
und Erfassung ist dem der Begriindung als Anlage beigefiigten ,Landschaftspflegerischen
Fachbeitrag” zu entnehmen.

Die naturschutzfachliche Eingriffsermittiung wird im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag
dargestellt. Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung zeigt auf, dass der Eingriff durch die festge-
setzten Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen im Plangebiet selbst sowie auf einem im Besitz
des Antragsstellers befindlichen Grundstiickes aul3erhalb des Satzungsbereichs vollstandig
ausgeglichen werden kann.



Die im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag ermittelten und dargestellten MalRnahmen wur-
den in die Festsetzungen der Erganzungssatzung aufgenommen (s. § 3). Die einzelnen
Mafinahmen sind im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag beschrieben und erlautert.

Zur Sicherung der Durchflihrung der Ausgleichsmalinahmen werden vertragliche Regelungen
mit dem Antragsteller geschlossen. Das Oko-Konto der Stadt wird somit fiir den Bereich der
Erganzungssatzung nicht beansprucht.

10. Denkmalschutz

Im Plangebiet gibt es keine denkmalgeschiitzten Geb&ude und keinen Denkmalbereich. Beim
Auftreten archaologischer Bodenfunde oder Befunde ist die Gemeinde als Untere Denkmal-
behorde oder das Rheinische Amt fur Bodendenkmalpflege unverzuglich zu informieren. Bo-
dendenkmal und Fundstelle sind zun&achst unveréndert zu erhalten. Die Weisung des Rheini-
schen Amtes fur Bodendenkmalpflege fir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

11. Festsetzungen und gestalterische Hinweise

Die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 gibt an, wie viel gm Gebaudegrundflache je gm Grund-
sticksflache maximal zulassig sind. Der Berechnung ist die Grundstiicksflache innerhalb des
Satzungsgebietes zu Grunde zu legen. Die GRZ beinhaltet auch Garagenflachen, Stellplatze
und sonstige versiegelte Zufahrten, Terrassen und Wegeflachen Nebenanlagen i. S. des § 14
BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Geléandeflache, durch die das Baugrundsttuck
lediglich unterbaut wird..

Es wird eine Uberschreitungsmaglichkeit durch Zufahrten und Wegeflachen bis zu einer GRZ
von 0,45 eingeraumt. Durch diese Festsetzung soll sichergestellt werden, dass sich die Neu-
bebauung und das gestaltete Umfeld in die bestehende Ortslage einfiigen. Im Ubergang zur
bestehenden Landschaftssituation ist an dieser Stelle eine hohere Versiegelung eindeutig
nicht gewollt.

Um die Versiegelung insbesondere in den riickwertigen Grundstiicksbereichen sowie den Vor-
garten moglichst gering zu halten, wurde zudem festgesetzt, dass Garagen, Stellplatze und
Carports nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zulassig sind.

Die Geschossigkeit, Hohe und Grdofl3e der mdglichen neuen Bebauung missen sich so in den
Gebaudebestand einfiigen, dass die stadtebauliche Ordnung gewabhrt bleibt bzw. das Einfi-
gungsgebot gemal § 34 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) gewahrt wird. Die Grofl3e der mogli-
chen Bebauung wird zudem durch die relativ eng gefassten Baugrenzen begrenzt. Es sind
maximal zwei Wohneinheiten je Wohngebaude zulassig.

Durch diese Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung soll die Entwicklung so schonend
und vertraglich wie moglich gehalten werden und ein maRRvoller Ubergang zur freien Land-
schaft geschaffen werden.

Gestalterische Empfehlungen wurden den textlichen Festsetzungen beigefiigt, haben jedoch
keinen bindenden Charakter.

Um die Erganzungssatzung so schonend und vertraglich wie méglich zu halten und ein Einfu-
gen in das Landschaftsbild zu gewahrleisten, werden entsprechende gestalterische Empfeh-
lungen zur Dachgestaltung ausgesprochen. Sie sollen sicherstellen, dass drtliche siedlungs-
typische Gebaudemerkmale auch bei Neuplanungen aufgenommen werden, um diese behut-
sam in die bestehende Orts- und Landschaftssituation einzuftigen.

Zudem wird eine Empfehlung zur Begriinung der Vorgarten ausgesprochen. Dies geht einher
mit dem planerischen Ziel, die Versiegelung im Satzungsgebiet méglichst gering zu halten.



12. Bestehender landwirtschaftlicher Weg

Der bestehende landwirtschaftliche Weg wird im Rahmen der Ergdnzungssatzung leicht ver-
legt und als Privatstra3e festgesetzt. Die Kosten flir den Ausbau tragt der Vorhabentrager
vollstandig. Der Vorhabentrager verpflichtet sich im Rahmen des zu schlieRenden stadtebau-
lichen Vertrages, fur alle im Geltungsbereich der Satzung liegenden Grundstiicke Baulasten
als Geh, Fahr- und Leitungsrechte zu tUbernehmen. Zusatzlich empfiehlt es sich, die Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte als Grunddienstbarkeiten grundbuchrechtlich zu sichern. Es emp-
fiehlt sich zudem der Abschluss eines privatrechtlichen Vertrages zwischen dem Vorhabentra-
ger und den Eigentiimern der Gbrigen im Satzungsgebiet liegenden Grundstiicke, um Fragen
der Pflege, Instandhaltung und zukinftigen Kosten der Privatstral3e abzuklaren. Die Verkehrs-
sicherungspflicht obliegt dem Vorhabentrager.

Der Vorhabentréager verpflichtet sich im stadtebaulichen Vertrag zudem, auf jegliche eventuel-
len Entschadigungsanspriche, die sich aus der Festsetzung der privaten Verkehrsflache auf
seinem Grundstuick ergeben, zu verzichten.

13. Feuerwehrzufahrt und Rettungsweg

Die Verlegung des bestehenden landwirtschaftlichen Weges ermdglicht eine leichtere Zufahrt
fur die Feuerwehr. Es wurde ein Schleppkurvennachweis erbracht. Zudem muss sich der An-
tragssteller vertraglich verpflichten, eine Wendemdoglichkeit fur die Feuerwehr zu schaffen und
die Stral3e in einen Ausbauzustand zu bringen, der eine Befahrbarkeit durch die Feuerwehr
ermoglicht. Sofern die Neubebauung auRerhalb einer Fahrzeit der Feuerwehr von sieben Mi-
nuten liegt, ist oberhalb des Erdgeschosses ein zweiter baulicher Rettungsweg in Form von
z.B. einer zusétzlichen Treppe herzustellen.

14. Auswirkungen der Planung

Mit der Ergénzungssatzung wird in erster Linie eine bestehende Erschliel3ung legalisiert. Mit
der Erganzung der bestehenden Klarstellungssatzung werden weitere Grundstiicke dem In-
nenbereich zugeordnet. Die fir eine Neubebauung in Frage kommenden Grundstiicke liegen
am Ortsrand. Diese Entwicklung wird keine negativen Auswirkungen auf die ortliche Sied-
lungsstruktur haben und ist somit insgesamt vertretbar. Insbesondere durch die Begrenzung
der baulichen Ausnutzbarkeit der Grundstticke durch die Festsetzungen zum MalR3 der bauli-
chen Nutzung und der tiberbaubaren Grundstiicksflache wird ein mafRvoller Ubergang zur
freien Landschaft sichergestellt und die Entwicklung nicht einer Beurteilung nach § 34 Abs. 1
BauGB uberlassen.

15. Bodenordnende MalRhahmen

Fur die 1. Erganzungssatzung zur Klarstellungssatzung ,Stdliches Emminghausen® sind keine
bodenordnenden MafRnahmen erforderlich.

16. Kosten

Zur Schaffung von Baurecht durch die 1. Erganzungssatzung zur Klarstellungssatzung ,Sud-
liches Emminghausen” wurde zwischen dem Antragsteller und der Stadt Wermelskirchen ein
stadtebaulicher Vertrag gemaR 8§ 11 Abs. 1 Nr. 1 (BauGB) geschlossen. Die Unterzeichnung
des Vertrags erfolgte im Juli 2018.

Samtliche Kosten, die der Stadt neben den allgemeinen Verwaltungsleistungen in Form der
Durchfuihrung des Planverfahrens durch die Ergédnzungssatzung entstehen, werden durch den
Antragssteller Gbernommen.
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