(} f///: //?O‘Z.Q@/Q

Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft

Lenz und Johlen - Postfach 102365 - D 50463 Kdin

Biirgermeister der Stadt Hennef
Herrn Biirgermeister Klaus Pipke
Frankfurter Strafie 97

53773 Hennef (Sieg)

per E-Mail; buergermeister@hennef.de

Koln, den 17.09.2012 Sekretariat; Tel.: +49 221 97 30 02-74
Unser Zeichen: 01971/12 15/jm Frau Joisten a.beutling@lenz-johlen.de

Errichtung von Einfamilien-Wohnhiusern
mit Garagen und Stellpliitzen in 53773 Hennef, Am Steg 12a-12i

Sehr geehrter Herr Biirgermeister Pipke,
sehr geehrte Damen und Herren,

in der vorbezeichneten Angelegenheit zeigen wir an, dass folgende Anwoh-
ner anwaltlich von uns vertreten werden:

e FEheleute Barbara und Wemer HuBimann, Alter Weg 72,
53773 Hennef,

o Elke Werres und Frank Lehmacher, Alter Weg 28, 53773 Hennef

¢ Lutz Berwing, Alter Weg 70, 53773 Hennef

e Eduard Berwing, Alter Weg 70, 53773 Hennef

s Reiner Deis, Alter Weg 62, 53773 Hennef

» Marie Luise Koenen, Am Steg 14, 53773 Hennef

¢ Beate Happ, Am Steg 12, 53773 Hennef

o Anniund H. Peter Knippling, Am Steg 10, 53773 Hennef
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¢ Elmar und Judith Knippling, Am Steg 10, 53773 Hennef
e Eheleute Koch, Am Steg 1, 53773 Hennef
e Heidi Hieronimi, Alter Weg 68, 53773 Hennef
e Lili und Dieter Friedrich, Alter Weg 44, 53773 Hennef
o Rainer Schiferdiek und Christa Wilden, Alter Weg 46, 53773 Hennef
e Gertrud Jonas, Alter Weg 40, 53773 Hennef
e Eheleute Kuttenkeuler, Flutgraben 10, 53773 Hennef
o Regina Wimmelmeier, Flutgraben 16, 53773 Hennef
S
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Karl-Heinz und Andrea Sander, Im Broltal 66, 53773 Hennef

Namens und im Auftrage unserer Mandanten beantragen wir,

dass die Stadt Hennef einen Bebauungsplan aufstellt, da fiir das im Betreff
genannte Bauvorhaben ein Planungserfordernis im Sinne des § 1 Abs.3
BauGB besteht.

Zur Begriindung flihren wir wie folgt aus:

Der Verwaltung liegt ein Antrag eines Investors zur Erteilung eines Vorbescheides zur
Errichtung von neun Einfamilienhdusern vor. Hierzu soll das bestehende Gebdude Am
Steg 12 abgebrochen und von dort eine Planstrasse neu errichtet werden. Neben den
notwendigen privaten Stellpldtzen sollen auch 15 6ffentliche Parkpldize gebaut wer-
den.

Nach der Mitteilung vom 08.08.2012 fiir den Ausschuss fiir Umweltrecht, Dorfgestal-
tung und Umweltschutz ist die vorhandene ErschlieBung fiir die weitere Bebauung des
Grundstiickes nicht ausreichend. Es ist erforderlich, eine neue éffentliche Erschlie-
fungsstrasse zu bauen, einschlieflich Abwasserleitungen, Oberflichenentwisserung

und Beleuchtungsanlagen.

Der Antragsteller hat dariiber hinaus eine Baugrunduntersuchung, cinen land-
schaftspflegerischen Begleitplan und ein Gutachten zum Verkehr vorgelegt, die zur



Zeit gepriift werden. Die Untere Landschaftsbehtrde priift den Antrag in Bezug auf
den [andschaftspflegerischen Begleitplan zum Artenschutz.

II.

Bereits diese Ausflihrungen in der Sitzungsmitteilung machen deutlich, dass es erfor-
derlich ist, ein Bebauungsplanverfahren unter Beteiligung der Offentlichkeit und der
Behdrden durchzufiihren, in dem die planungsrelevanten Belange untereinander und
gegeneinander abgewogen werden. Die GroBe des Vorhabens und die Auswirkungen
gehen bei Weitem iiber das hinaus, was nach § 34 BauGB ohne eine abwégende Bau-
leitplanung zugelassen werden darf,

§ 1 Abs. 3 BauGB kann Rechtsgrundlage einer gemeindlichen Erstplanungspflicht im
unbeplanten Innenbereich sein. Das Planungsermessen der Gemeinde verdichtet sich
zur strikten Planungspflicht, wenn qualifizierte stiddtebauliche Griinde von besonderem
Gewicht vorliegen. Zwar darf sich eine Gemeinde je nach den tatsichlichen Gegeben-
heiten auch darauf verlassen, dass die planersetzenden Vorschriften der §§ 34, 35
BauGB zur Steuerung der stiddtebaulichen Entwicklung in Teilbereichen ihres Gebiets
ausreichen; allerdings bestimmt das Baugesetzbuch in § 1 Abs. 1 BauGB die Bauleit-
planung zum zentralen stidtebaulichen Gestaltungsinstrument. Der Gesetzgeber geht
davon aus, dass die stddtebauliche Entwicklung nicht vollstandig dem ,,Spiel der freien
Krifte* oder isolierten Einzelentscheidungen nach §§ 34 und 35 BauGB tberlassen
bleiben soll, sondern der Lenkung und Ordnung durch Planung bedarf, Die Regelun-
gen in §§ 34 und 35 BauGB sind kein vollwertiger Ersatz fiir einen Bebauungsplan:
Sie gelten als Planersatzvorschriften, nicht als Ersatzplanung (BVerwG, Urteil vom
13.06.1969 — 4 C 234.65 -, E 32, 173; stindige Rechtsprechung).

Das Planungsermessen der Gemeinde verdichtet sich im unbeplanten Innenbereich zur
strikten Planungspflicht, wenn qualifizierte stidtebaulichc Griinde von besonderem
Gewicht vorliegen. Ein qualifizierter (gesteigerter) Planungsbedarf besteht, wenn die
Genehmigungspraxis auf der Grundlage von § 34 BauGB stidtebauliche Konflikte
auslost oder auszulBsen droht, die eine Gesamtkoordination der widerstreitenden 6f-
fentlichen und privaten Belange in einem formlichen Planungsverfahren dringend er-
fordern, Die Gemeinde muss planerisch einschreiten, wenn ihre Einschitzung, die pla-



nersetzende Vorschrift des § 34 BauGB reiche zur Steuerung der stidtebaulichen Ord-
nung und Entwicklung aus, nicht mehr vertretbar ist.

Diese Voraussetzungen liegen hier vor, und zwar aus folgenden Grinden:

s Die ErschlieBung des Vorhaben ist nicht im Sinne des § 34 Abs.1 Satz 1
BauGB gesichert. Es ist zunichst erforderlich, eine 6ffentliche ErschlieBungs-
strasse neu herzustellen.

s Das Bauvorhaben macht es auch erforderlich, weitere Stellplétze, insgesamt 15,
im Sffentlichen Bereich zu planen, Ob dies erforderlich und ausreichend ist, ist
jedoch ebenfalls ein Gesichtspunkt im Rahmen einer 6ffentlichen Bauleitpla-
nung, der abzuwiégen ist.

e Entgegen der Darstellung in der Mitteilungsvorlage sind nachbarliche Belange
nicht bereits deswegen nicht beeintridchtigt, da die baucrdnungsrechtlichen Ab-
standfléichen der Hauptgebdude auf dem eigenen Grundstiick liegen. Kernbe-
standteil des Bauplanungsrechtes ist das planungsrechtliche Gebot der Riick-
sichtnahme. Hierbei geht es selbstverstidndlich nicht nur um die Einhaltung der
Abstandflichen, sondern insbesondere um die Frage, ob die Planung die gebo-
tene Riicksicht auf die Nachbarschaft im Ubrigen nimmt, insbesondere auch
beziiglich der Verkehrsfilhrung und der Einsichtnahmemdglichkeiten in riick-
wiirtige Garten- und Ruhebereiche.

e Bestandteil der Antragsunterlagen ist dartiber hinaus eine Baugrunduntersu-
chung, eine landschaftspflegerischer Begleitplan und ein Verkehrsgutachten.
Bereits diese Untersuchungen verdeutlichen, dass durch das Bauvorhaben Kon-
flikte entstehen, die nur in einem Bebauungsplanverfahren im Rahmen der
Abwigung ordnungsgemif} geldst werden kdnnen,

e SchlieBlich und insbesondere ist darauf hinzuweisen, dass es sich bei dem hier
in Rede stehenden Bauvorhaben zur Errichtung von neun Einfamilienwohnhéu-
sern keinesfalls um die SchlieBung einer typischen Bauliicke im Sinne des § 34
Abs. 1 BauGB handelt, die typischer Weise in der Errichtung von ein bis zwei



Wohnhdusern bestehen mag. Ausrichtung und Anordnung der Gebdude zur
Planstrasse, maximale Firsththen und Dachformen sind ebenfalls Gesichts-
punkte, die ein Planungserfordernis begriinden.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass hier qualifizierte stidtebauliche Griinde von
besonderem Gewicht vorliegen, die einer Zulassung des Vorhabens nach § 34 BauGB
entgegen stehen und die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich machen. Im
Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens sind die Offentlichkeit und die Behérden zu
beteiligen und die Konflikte, die in vielfiltiger Weise durch die geplante Bebauung
entstehen, einer sachgerechten Lsung zuzufiihren. Dies gilt nicht nur fiir die erforder-
lich werdende neue Erschliefung und Verkehrsfilhrung, sondern auch fiir das Mal3 der
baulichen Nutzung, die Bauweise, die iiberbaubaren Grundstiicksfliche sowie die
Umweltbelange und die Belange der betroffenen Nachbarschaft.

Mit fréundlichen Griilen

(e
. Beutling)

echtsanwalt



