Amt fur Stadtplanung, Umwelt, Bauordnung, Hochbau

28.04.2016
540/2016
Vorlage
Beratungsfolge Zustandigkeit Termin
Ausschuss fur Stadtentwicklung und | Vorberatung 12.05.2016
Wirtschaftsforderung
Rat der Stadt Geilenkirchen Entscheidung 01.06.2016

Antrag auf Aufstellung einer Erganzungssatzung gemaR § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB in
Geilenkirchen-Bauchem, NierstraRer Weg

- Beratung Uber die Einleitung des Bauleitplanverfahrens (Aufstellungsbeschluss)
- Beschluss Gber den Abschluss einer Planungsvereinbarung

Sachverhalt:

© Geobasisdaten: Vermessungs- und
Katasteramt Heinsberg 105/2006

M. 1:2.500

/ ~

Der Eigentimer des Grundstickes Gemarkung Geilenkirchen, Flur 59, Parzelle 462 wandte
sich an die Stadtverwaltung mit dem Antrag, sein Grundstlick durch Erganzungssatzung gem.
§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB teilweise in den unbeplanten Innenbereich einzubeziehen (vgl.
oben abgebildeter Lageplan).

Das Grundstuck liegt am Ende des Nierstraller Weges und ist bis dato unbebaut. Westlich des
Grundstuckes befindet sich das heute mit verschiedenen Strauchern bewachsene Grundstick
der ehemaligen Trasse der Selfkantbahn, im Anschluss daran verlauft ein Feldweg, der den
bebauten Bereich deutlich von den westlich angrenzenden Ackerflachen abgrenzt.



Grundsatzlich besteht gemal § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB die Mdglichkeit, einzelne Aullenbe-
reichsflachen in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile einzubeziehen. Voraussetzung
dafir ist, dass die einzubeziehenden Flachen durch die bauliche Nutzung des angrenzenden
Bereiches entsprechend gepragt sind. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB kommt vor allem dort Bedeu-
tung zu, wo die vorhandene Bebauung zwar die angrenzende Flache noch stadtebaulich mit-
pragt, aber die Flache selbst unbebaut ist und daher bereits zum AuRenbereich gehort.

Eine derartige Pragung liegt hier vor. Zwischen der vorhandenen Bebauung Nierstraller Weg
16 und der parallel zum Feldweg verlaufenden Hecke liegt eine Wiese ohne weitere Pflanzen.
Hierdurch ergibt sich gleichsam der optische Eindruck einer ,Baullicke”, man kann sich gut
vorstellen, dass dort noch ein Haus steht, wahrend der Feldweg die Bebauung scharf von den
Ackerflachen abgrenzt.

Eine Erganzungssatzung scheidet aus, wenn die Umgebungsbebauung so diffus ist, dass sie
keine pragende Wirkung auf die nicht bebaute Flache ausiben kann. Dies ist hier nicht der
Fall. Die Umgebungsbebauung orientiert sich geordnet an der Stralle Nierstraler Weg. Die
Bebauung an dieser Strale gehort zum sog. faktischen Innenbereich durch eine historisch
gewachsene Bebauung. Eine Prdagung setzt voraus, dass dem angrenzenden Innenbereich im
Hinblick auf die Art und das Mal der baulichen Nutzung, die Bauweise und die Uberbaubare
Grundstucksflache die erforderlichen Zulassigkeitsmerkmale fir die Bebaubarkeit entnom-
men werden kdnnen. Es muss eine im Hinblick auf die stadtebauliche Entwicklung konflikt-
freie bauliche Nutzung moglich sein. Dies ist hier der Fall. Die Bebauung an der StralRe Nier-
stralRer Weg stellt sich Uberwiegend einheitlich dar, aus ihr kann ein Malstab fir die Beurtei-
lung neuer Bauvorhaben hergeleitet werden. Eine Pragung des Grundstickes im Sinne der
Vorschrift liegt damit vor.

Die Voraussetzung des § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB ist somit erfiillt, die Ergdnzungssatzung kdénnte
aufgestellt werden, wenn auch die weiteren Voraussetzungen nach Abs. 5 der Vorschrift er-
fallt sind.

Gemal § 34 Abs. 5 Nr. 1 BauGB muss die Satzung mit einer geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung vereinbar sein.

Mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist es zum Beispiel nicht vereinbar, wenn
fir die betreffenden Grundstlicke im Flachennutzungsplan eine mit der Einbeziehung in den
Innenbereich nicht zu vereinbarende stadtebaulich bedeutsame Funktion dargestellt ist, die
durch die Einbeziehung des Grundstlcks in den Innenbereich zunichte gemacht wirde. So-
fern der Flachennutzungsplan jedoch andere Nutzungsmaoglichkeiten nicht gezielt ausschlielSt,
wie z.B. bei der bloRen Darstellung von Flachen fir die Landwirtschaft, steht dies einer Einbe-
ziehung in einer Innenbereichssatzung nicht entgegen. Dies ist hier vorliegend der Fall, das
Grundstiick ist als ,Flache fur die Landwirtschaft® im Flachennutzungsplan der Stadt Gei-
lenkirchen dargestellt.

Auch die Erschliefung ist unproblematisch durch die vorhandenen ErschlieBungsanlagen im
NierstralRer Weg.

Bei dem geplanten Vorhaben (Wohnbebauung) ist auch nicht die Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung erforderlich, so dass auch diese Voraussetzung gemaR § 34 Abs. 5
Nr. 2 BauGB erfillt ist.

Im Ubrigen bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchst. b BauGB genannten Schutzglter (die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura
2000-Gebiete, § 34 Abs. 5 Nr. 3 BauGB).

Das Grundstlck liegt aber im Geltungsbereich des Landschaftsplanes I/2 Teverener Heide, es



gilt die Festsetzung ,Gebiet mit Schutz des gesamten Bestandes bestimmter Landschaftsbe-
standteile, Ziffer 2.4 — 60, Ortseingriinung Bauchem®. Heutzutage stellt sich das Grundsttck
als Weide dar. Die Untere Landschaftsbehtrde des Kreises Heinsberg hat signalisiert, den
Landschaftsschutz fir das in Rede stehende Grundstlick auf Antrag unter der Voraussetzung
entsprechender Kompensationsmallnahmen aufzuheben.

Der Antragsteller hat der Verwaltung und der Unteren Landschaftsbehdrde seine Planvorstel-
lungen dargelegt, nach denen auf dem hinteren Teil des Grundstiickes eine Obstwiese Uber
den erforderlichen Kompensationsumfang hinaus angelegt werden soll. Die Obstwiese soll
durch die Anlage einer neuen Schnitthecke vom restlichen Grundstick abgetrennt werden, so
dass sie sich ungestort entwickeln kann. Die am westlichen Rand des Grundstickes parallel
zum Feldweg verlaufende Hecke kdnnte und sollte als zu erhalten festgesetzt werden. Die
langs des NierstralRer Weges verlaufende Hecke musste im Falle einer Bebauung wahrschein-
lich mehr oder weniger wegfallen.

Im Rahmen eines Satzungsverfahrens wiren von dem Antragsteller eine ,Okobilanz” (Berech-
nung zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft durch Kompensationsmafnahmen,
vorliegend geplant ist eine Obstwiese) und eine Artenschutzprifung vorzulegen, so dass in
dieser Hinsicht die Belange von Natur und Landschaft gewlrdigt werden. Die Untere Land-
schaftsbehorde wirde im Satzungsverfahren wie tblich beteiligt.

Die Entscheidung, ob eine Satzung aufgestellt werden soll, unterliegt der Planungshoheit der
Gemeinde. Dagegen konnte sprechen, dass das Grundstiick aktuell dem Landschaftsschutz
unterliegt, auch wenn die Untere Landschaftsbehorde bereits ihr Einverstandnis signalisiert
hat. Fur die Aufstellung der Satzung und somit der Entwicklung von Bauland wurde sprechen,
dass damit der zusammenhdngende Ortsteil endgliltig abgeschlossen wird und kein weiteres
AuRenbereichsgrundstiick in Anspruch genommen wird und auch in Zukunft die Entwicklung
in den AuBenbereich hinein abgeschlossen ist.

Durch die zu erhaltende Hecke parallel zum Wirtschaftsweg und den auch zukiinftig geschitz-
ten Grinstreifen (ehemalige Bahntrasse) zwischen dem Grundstick und dem Feldweg wirde
eine echte Ortsrandeingriinung vorliegen, die eine Zasur zwischen Innen- und Aullenbereich
bilden wirde. Die geplante Obstwiese wirde das Grundstiick im Vergleich zu heute aufwer-
ten.

Letztlich liegt es aber in der Entscheidungsfreiheit des Rates der Stadt Geilenkirchen, welchen
Belangen er den Vorzug gibt.

Die Erganzungssatzung hat planungsrechtliche Auswirkungen und geht Uber eine deklaratori-
sche Festsetzung hinaus. Die Satzung ist gemals § 34 Abs. 6 BauGB im sog. vereinfachten Ver-
fahren aufzustellen.

Mit einem Aufstellungsbeschluss, wirde das Verfahren zur Aufstellung der Ergdnzungssat-
zung eingeleitet. Um die Finanzierung des Bauleitplanverfahrens und die ndheren Bedingun-
gen zu regeln, ware mit dem Antragsteller eine Planungsvereinbarung (s. Anl.) zu schlieRen.
Der Antragsteller hat sich mit den Bedingungen der Vereinbarung durch seine Unterschrift
(liegt der Verwaltung vor) bereits einverstanden erklart.

Beschlussvorschlag:
Der Ausschuss moge Uber die Aufstellung der Erganzungssatzung Nierstraler Weg sowie den

Abschluss einer Planungsvereinbarung mit dem Antragsteller beraten und einen Beschluss-
vorschlag fir den Rat der Stadt Geilenkirchen verabschieden.



Finanzierung:

Der Eigentimer des Grundsttckes wird vertraglich verpflichtet, die Kosten der Planung zu
tragen.

Anlagen:

Anl. 01 Planungsvereinbarung NierstralRer Weg
Anl. 02 Luftbild

(Amt fir Stadtplanung, Umwelt, Bauordnung, Hochbau, Frau Brehm, 02451 629-205)
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