Beratungsvorlage fur Rat bzw. Ausschusse der Gemeinde Windeck

Vorlage: VO0/2403/2019 Status:  6ffentlich

Beratungsfolge:

Termin Gremium
28.11.2019 Bau- und Vergabeausschuss

Fachamt: 4 - Planen, Bauen, Umwelt, Gemeindeentwicklung, Tourismus

Ansprechpartner:  Henrichs, Tobias

Kosten und Planung einer EinbahnstraBenregelung ,LaurentiusstraBe /
Verbindungsweg / Pfarrer-Robens-StraBe / Im Bungerts Weiher,,: Ergebnis der
Priufung gemaR des Beschlusses vom 05.07.2018

Beschlussvorschlag:

,Die Verwaltung wird beauftragt, die ErschlieBungsplanung des Baugebietes auf
Grundlage der in dieser Beratungsvorlage dargestellten ,Variante 2“ fortzuflihren.

Die notwendigen Verfahrensschritte sind vorzubereiten und dem zustandigen
Ausschuss zur Beratung und Entscheidung vorzulegen.”

Sachverhalt:

1.

I. Ausgangslage

Historie

Im Jahr 2004 wurde durch den Gemeinderat grundsatzlich der Ausbau bzw. die
erstmalige Herstellung einer Verbindungstralde, zuklnftig ,Laurentiusstrafl’e®, als
Teil des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Auf der Hecke®, zwischen der
,2Hauptstral’e und der StralRe ,Auf der Hecke® in Dattenfeld beschlossen.

Fir den Bau der Stralle ,Im Bungerts Weiher”, die einerseits fir den Bau der
,Laurentiusstral’e“ technisch und andererseits fir das Erschlielungskonzept
des gesamten Baugebietes notwendiger Weise erstmalig herzustellen ware,
wurde im Jahr 2006 durch den Gemeinderat ein entsprechender Beschluss
gefasst.

Entscheidender Grund fir die bisher fehlende Umsetzung der
ErschlieRungsmalnahmen ist bekanntermaflen der Umstand, dass, aufgrund
der schlechten Bodenverhaltnisse vor Ort, die erforderlichen BaumalRnahmen
ungewohnt hohe Kosten verursachen wurden — die wiederrum zu entsprechend
hohen Anliegerbeitragen fuhren.



Vor diesem Hintergrund besteht seither die Bestrebung, ein
ErschlieRungskonzept zu finden, das den Bedurfnissen des Baugebietes in
Funktion und Kosten gerecht wird.

. Aktuelle Uberlegungen
Beschluss des Bau- und Vergabeausschusses vom 05.07.2018

Der Bau- und Vergabeausschuss hat in seiner Sitzung vom 05.07.2018 unter
dem Tagesordnungspunkt 6 den Beschluss gefasst, die Verwaltung zu
beauftragen, die Kosten und die Planung einer Einbahnstralenregelung
,Laurentiusstral’e” / ,Verbindungsweg®“ / ,Pfarrer-Robens-Strale / ,,Im Bungerts
Weiher“ zu prifen und das Ergebnis dem Ausschuss vorzustellen.

Il. Variante 1: Vorschlag CDU-Fraktion aus der Sitzung des Bau- und
Vergabeausschusses vom 05.07.2018

. Erlduterung

Dem Beschluss vom 05.07.2018 vorweggegangen war die Beratung zu dem
0.g. Tagesordnungspunkt, in der zum einen das Ergebnis der
Blrgerversammlung flr das Wohngebiet vorgestellt wurde. Zum anderen wurde
seitens der CDU-Fraktion der Vorschlag einer Einbahnstralenregelung im
Rahmen eines Ringverkehrs unterbreitet.

Demnach ware ein schmalerer Ausbau insoweit vorteilhaft, dass keine weiteren
Flachen erworben werden mussten. Ebenso wirde dies die Baukosten senken.

. ErschlieBungskonzept

Nach der Anregung der CDU-Fraktion musste fur dieses ErschlieRungskonzept
die ,Laurentiusstrafle” von der ,HauptstralRe“ aus zweispurig (5,50 m breit)
ausgebaut werden. Ab der Stral’e ,Im Bungerts Weiher” kdnne diese dann
einspurig (4,00 m breit) ausgebaut werden. Ebenso wirde die ,Pfarrer-Robens-
Strake“ von ,Im Unken“ kommend zur Strale ,Im Bungerts Weiher* bzw. von
der ,Laurentiusstraf’e” Richtung ,Im Bungerts Weiher” als Einbahnstralle (4,00
m breit) ausgewiesen. Zwischen der ,LaurentiusstraRe“ und der ,Pfarrer-
Robens-Strale“ musste dafir zudem eine befahrbare Verbindung im
Einbahnverkehr, 4,00 m breit, entstehen.

Zwar wurde ein Ausbau der ,Alten Schulstrale“ zwischen der ,Hauptstrale”
und der ,Laurentiusstrale“ bei dieser Variante nicht thematisiert, jedoch ware in
jedem Fall auch in diesem Abschnitt ein Ausbau vorzusehen, da der bauliche
Zustand nicht mehr zukunftsfahig ist.



3.

5.

Bauplanungsrechtliche Auswirkungen

Was die Bauleitplanung bei der geschilderten Variante betrifft, so musste der
Bebauungsplan Nr. 2/5 geandert werden, da der Abzweig von der
,LaurentiusstralRe“ zur ,Pfarrer-Robens-Strale“ als Verkehrsflache breiter
festgesetzt werden miuisste, um einerseits nach heutigem technischen
Regelwerk den Pkw-Verkehr zu gewahrleisten und andererseits die
Beitragserhebung dieser Anlage zu ermdglichen.

Bei einer entsprechenden Anderung — im beschleunigten Verfahren — wéren
zusatzliche Kosten fur externe Planungsleistungen von schatzungsweise
7.500,- € (brutto) zu berucksichtigen.

Beitragsrechtliche Auswirkungen

Die Beitragssatze zu den unter Ziffer 2 erlauterten Abschnitten, die ebenfalls in
der Anlage 1, Konzeptvariante 1 abgebildet sind, stellen sich wie folgt dar:

- Pfarrer-Robens-Straflte“ Nord, Fahrbahnbreite 4,00 m:

- LaurentiusstralRe® von ,Hauptstrale® bis ,Im Bungerts Weiher",
Fahrbahnbreite 5,50 m und Gehweg 1,50 m:

- ,Pfarrer-Robens-Strale“ Sud, mit ,Im Bungerts Weiher und Verbindung
zum sudlichen Teil der ,Laurentiusstral3e”, Fahrbahnbreite 4,00 m:

- LaurentiusstralRe“ von Abzweig zur ,Pfarrer-Robens-Stral’e“ bis ,Im
Bungerts Weiher®, Fahrbahnbreite 4,00 m:
27,52 €/VE

- LaurentiusstralRe® von ,Alte Schulstral’e” bis Abzweig ,Pfarrer-Robens-
StralRe”, Fahrbahnbreite 5,50 m und Gehweg 1,50 m:
48,64 €/VE

- LAlte Schulstral’e®, von ,Hauptstral’e” bis ,Alte Schulstralle®, Breite 3,50 —
5,00 m:
21,81 €/VE

Auswirkungen auf das Umlequngsverfahren

Das Umlegungsverfahren wurde bestandskraftig abgeschlossen. Da in der
Variante 1 die Erschliefungsanlagen nicht wegfallen, sondern auch umgesetzt
werden sollen, entstehen — auch wenn die ErschlieRungsanlagen in kleinerem
Umfang hergestellt werden — keine Erstattungsanspriche.



lll. Variante 2: Modifikation auf Basis des Vorschlags der CDU-Fraktion

. Erlauterung

Unter der Voraussetzung, eine angemessen ErschlieBungsfunktion zu
gewabhrleisten, die Vorgaben der Bauleitplanung einzuhalten und die Anlieger
maximal zu schonen, wird seitens der Verwaltung noch folgende
Ausbauvariante vorgeschlagen:

Unter Einbeziehung der ,Alte Schulstral3e®, ergeben sich insgesamt vier
ErschlieBungsanlagen, die im Zusammenspiel aus breiteren Anlagen flr den
Begegnungsverkehr und schmaleren Anlagen im Einbahnverkehr als
Gesamterschliellungskonzept des Gebietes so angeordnet werden, das in den
Bereichen mit besonders schwierigen Bodenverhaltnissen ein moglichst
,kompakter Ausbau zum Tragen kommen kdnnte.

Zur Veranschaulichung wird auf die Anlage 2, Konzeptvariante 2 zur Vorlage
verwiesen.

. ErschlieBungskonzept

Demnach wird in einem ersten Abschnitt der nérdliche Teil der ,Pfarrer-Robens-
StralRe” gemeinsam mit der Strale ,Im Bungerts Weiher® mit einer Breite von
4,00 m im Einbahnverkehr hergestellt.

Im zweiten Abschnitt wird die ,Laurentiusstra3e” ebenfalls in 4,00 m Breite und
im Einbahnverkehr (von ,Alte Schulstral3e® nach ,Hauptstral3e®) hergestellt.

Dritter Abschnitt ware der sudliche Teil der ,Pfarrer-Robens-Straf3e”, mit 5,15 m
Breite und Begegnungsverkehr.

Abschlieflend konnte in einem vierten Abschnitt die ,Alte Schulstral3e®, die auf
dem nachfolgend dargestellten Abschnitt einer Ertichtigung bedurfte, von der
Einmindung der ,HauptstraBe“ bis zur StralRe ,Auf der Hecke“ im
Einbahnverkehr (in vorgenannter Richtung), mit einer Breite von 3,50 m bis
5,00 m ausgebaut werden.

Zur Vervollstdandigung des ErschlieBungskonzeptes ist noch darauf
hinzuweisen, dass die Strale ,Im Unken“ bis zur Einmindung der ,Pfarrer-
Robens-Stralle* im  Einbahnverkehr gefuhrt wirde (aus Richtung
,Hauptstralde®).



Demnach bestiinden fiir das Baugebiet tUber die Stralen ,Im Unken“ und ,Alte
Schulstrale” zwei Zufahrten Udber die ,Hauptstrale” und Uber die
,Laurentiusstral}e“ eine Ausfahrt auf die ,Hauptstraflie®“.

3. Bauplanungsrechtliche Auswirkungen

Die geschilderte Variante setzt die durch die Bebauungsplane Nr. 2/9.4 und Nr.
2/5 festgesetzten Strallen um. Zwar werden die Festsetzungen in den
Bereichen, in denen die Stral3en im Einbahnverkehr auf schmaleren Breiten
hergestellt wurden, unterschritten. Dies ist jedoch bauplanungs- und
beitragsrechtlich nicht zu beanstanden und bedarf insofern keiner Anpassung
der Bebauungsplane.

4. Beitragsrechtliche Auswirkungen

Die Beitragssatze zu den unter Ziffer 2 erlauterten Abschnitten, die ebenfalls in
der Anlage Anlage 2, Konzeptvariante 2 abgebildet sind, stellen sich wie folgt
dar:

- ,Pfarrer-Robens-Strale“ Nord mit ,Im Bungerts Weiher”, Fahrbahnbreite
4,00 m:
46,85 €/VE

- ,Laurentiusstrale“ von ,Hauptstralle” bis ,Alte Schulstral’e”, Fahrbahnbreite
4,00 m:
41,91 €/VE

- ,Pfarrer-Robens-Strae“ Sid, von ,Im Bungerts Weiher® bis einschl.
Wendehammer, Breite 5,15 m:
21,67 €/VE

- LAlte Schulstral’e®, von ,Hauptstral’e” bis ,Alte Schulstrale®, Breite 3,50 —
5,00 m:

5. Auswirkungen auf das Umlegungsverfahren

Auch bei der modifizierten Variante 2 ergeben sich keine Ruckkopplungen zu
dem bereits bestandskraftig abgeschlossenen Umlegungsverfahren (s.o.).

IV. Gegenuberstellung

Kriterium Variante




CDU-Antrag Modifikation

ErschlieBungsfunktion: + ausreichend gegeben + ausreichend gegeben

Bauleitplanung: - Anderung notwendig + Keine Anderung

notwendig

Kostenschatzung, - 1.655.898,- € + 1.495.533,- €

gesamt:

Beitrage: - Im gesamten Baugebiet | + Es ergeben sich wenige
entsteht ein grolRes Gefalle | groRRe Teilabschnitte,
der Beitragssatze, da die | wodurch die Beitragslast
ErschlieBungsanlagen in | gleichmalig verteilt wird.
kleinteiligere Abschnitte | Dadurch entstehen in allen
untereilt werden mussen. | Abschnitten akzeptable
Dies fuhrt zudem dazu, | Beitragssatze.
dass der Beitragssatz in
einem Teilabschnitt eine
unangemessene Hohe
(109.67 €/VE) erreicht.

Fazit

Ausgehend von dem Beschluss des Bau- und Vergabeausschusses vom 05.07.2018,
die Kosten und die Planung einer Einbahnstralenregelung in dem in Rede stehenden
Baugebiet zu prufen, bleibt festzuhalten, dass beide oben vorgestellten Varianten eine
deutliche Senkung der zu erwartenden Kosten mit sich bringen, wobei eine
ordnungsgemalie ErschlieRung jeweils gewahrleistet ist.

Dabei fuhrt die ,modifizierte Variante dazu, dass die potenziellen Kosten noch einmal
geringer ausfallen und diese, durch die beitragsrechtlich weitergreifender zu bildenden
Abschnitte, auch noch gleichmaRiger auf die Grundstiicke verteilt werden kdnnen.
Zudem sind dabei keine besonderen Hartefalle im Hinblick auf die Beitragssatze zur
erwarten.

Von Vorteil ist auch nicht zuletzt,
Bebauungsplane nicht erforderlich wirde.

dass eine Anderung der bestehenden

V. Anmerkungen zur beitragsrechtlichen Situation

1. Geplante Anderung des Kommunalabgabengesetz fiir das Land Nordrhein-
Westfalen (KAG NRW)

Vor dem Hintergrund der geplanten Anderung des KAG NRW sei zur
Abgrenzung an dieser Stelle vorwegeschickt, dass es sich bei der geplanten



Gesetzesanderung um Ausbaubeitrage eben nach dem KAG NRW handelt.
Diese fallen bei Ausbaumalnahmen an, die nicht der erstmaligen Herstellung
der ErschlieBungsanlage dienen, da fur solche Anlagen Erschlielungsbeitrage
nach dem Baugesetzbuch (BauGB) erhoben werden.

Von Belang ist im Fall der hier in Dattenfeld geplanten Anlagen die
ErschlieBungssituation der  Grundsticke, die durch die geplante
,Laurentiusstral’e” und die ,Alte Schulstrale” erschlossen werden. Denn der
Ausbauabschnitt der ,Alten Schulstral3e” ware eine Malinahme, die nach den
Regelungen des KAG NRW abzurechnen ware.

Bisher sehen weder das KAG NRW noch die Strallenbau-Beitragssatzung der
Gemeinde Windeck eine Ermafigung fur mehrfach erschlossene Grundstucke
vor.

Die bisher bekannten Anderungsabsichten fir das KAG NRW sehen indes
kinftig eine entsprechende Ermafigungsregelung in solchen Fallen vor.

Kame also eine dahingehende Gesetzesanderung, die dann auch in die
kommunale Beitragssatzung Ubernommen wurde, so konnte fur die
Grundstucke, die durch die geplante ,Laurentiusstrale* und die ,Alte
Schulstral’e” erschlossen werden, eine Ermaligung fur den Ausbau der ,Alte
SchulstralRe” berucksichtigt werden.

Was die zu erwartende Hohe eines maoglichen Nachlasses angeht, so kann zum
jetzigen Zeitpunkt jedoch keine hinreichend valide Aussage dazu getroffen
werden.

Der Vollstandigkeit halber ware noch zu erwahnen, dass die Ubrigen
betroffenen Strallenabschnitte allesamt als erstmalige
ErschlieBungsmalinahmen nach dem BauGB abzurechnen waren und in den
Fallen, in denen ein Grundstuck durch mehrere Anlagen erschlossen wirde, im
Normenregime des BauGB bereits heute eine Verglnstigung berlcksichtigt
wurde.

. Prognose der Beitragssatze

Was die bisher errechneten mdglichen Beitragssatze betrifft, so sind diese
natirlich auf Grundlage des derzeitigen Planungs-, Rechts- und
Kenntnisstandes ermittelt und insofern nicht verbindlich.

Um die bisher ermittelten Beitragssatze der Hohe nach objektiv einordnen zu
kénnen, ist ein Blick in den Grundstiicksmarktbericht 2018 des Oberen
Gutachterausschusses fur Grundstickswerte im Land Nordrhein-Westfalen
hilfreich. Dort ist unter dem Punkt 4.1.1 eine Einschatzung zu den
ErschlieBungsbeitragen abgegeben. Demnach lagen ErschlieRungsbeitrage
nach dem BauGB zwischen 10 und 60 €/m?, im Durchschnitt bei 27,00 €/m? t
6,80 €/m>.

Bezogen auf die Ermittlungen zu den vorgestellten Varianten bleibt also
festzuhalten, dass sich — aufder in einem Abschnitt bei der Variante 1 — alle



Beitragssatze in einem ublichen Rahmen bewegen und teilweise sogar der
Landesdurchschnitt unterschritten wirde.

3. Bildung der ErschlieBungsanlagen

Bei der Bildung der ErschlieBungsanlagen (fir die sich dann das jeweilige
Abrechnungsgebiet ergibt) ist zusammengefasst die Wirdigung des gesamten
Erscheinungsbildes wie z.B. Strallenfuhrung, Stral3enbreite, Strallenlange oder
Strallenausstattung entscheidend.

Vereinfacht ausgedruckt bedeutet dies, dass bspw. ,eine Stral’e”, die
abschnittsweise in unterschiedlicher Breite, mal mit Gehweg und mal ohne
Gehweg, im Einbahnverkehr oder mit Begegnungsverkehr hergestellt wirde,
auch in mehrere entsprechende Anlagen unterteilt werden muss.

Anlage/n:
Anlage 1_Konzeptvariante 1
Anlage 2_Konzeptvariante 2



	Beschlußvorschlag
	Sachverhalt
	FAuswirkung

