11.05.2006

SPD-Fraktion im Rate der Stadt Bergheim

Stellungnahme der SPD-Fraktion zu Top?2 der Sitzung des Ausschusses fir Planung und
Umwelt am 11.05.06, zu Protokoll:

Die SPD-Fraktion wendet sich ganz entschieden gegen die Darstellung der Verwaltung
beziiglich der erteilten Baugenehmigungen am Ortsrand von Glessen (s. S. 8 der
Verwaltungsvorlage, b)).

Nach Auffassung der SPD-Fraktion handelte die Burgermeisterin unter
Bezugnahme auf § 75 Abs. 1 Satz 1 BauO NRW rechtswidrig.

§ 75 Abs. 1 BauO NRW besagt, ,,die Baugenehmigung ist zu erteilen, wenn dem Vorhaben
offentlich-rechtliche Vorschriften nicht entgegenstehen.”

Zu den offentlich rechtlichen Vorschriften zahlen insbesondere die Vorschriften des
Landschaftsrechts.

Sowohl der planungsrechtliche AuRenbereich (8 35 BauGB) als auch die Satzung des
Landschaftsplanes 7 mit der Festsetzung ,Landschaftsschutzgebiet" stehen in dem betroffenen
Bereich einer Bebauung entgegen.

Zudem weist der Flachennutzungplan der Stadt Bergheim als ,,6ffentlicher Belang" die besagten
Flachen am Ortsrand von Glessen als ,Flache fir die Landwirtschaft" aus.

Baugenehmigungen durften somit nicht erteilt werden!

§ 75 BauO NW
Baugenehmigung und Baubeginn

(1) Die Baugenehmigung ist zu erteilen, wenn dem Vorhaben 6ffentlich-rechtliche
Vorschriften nicht entgegenstehen. Die Baugenehmigung bedarf der Schriftform; sie braucht
nicht begriindet zu werden. Eine Ausfertigung der mit einem Genehmigungsvermerk versehenen
Bauvorlagen ist der Antragstellerin oder dem Antragsteller mit der Baugenehmigung zuzustellen.

8§ 29 Abs. 3 Landschaftsgesetz NRW

(3) Enthélt ein Landschaftsplan Darstellungen oder Festsetzungen mit Befristung in Bereichen eines
Flachennutzungsplans, fur die dieser eine bauliche Nutzung vorsieht, tritt der Landschaftsplan fur diese
Bereiche aul3er Kraft, sobald ein Bebauungsplan oder eine Satzung nach § 34 Abs. 4 Satz | Nr. 2 des
Baugesetzbuches in Kraft tritt.
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TOP 2 Entwicklungsplanung Glessen )
hier: 1. Teil der Bestandsanfnahme: Auflere bauliche Abgrenzung des Stadtteiles

Beschlussvorschlag:

Die Verwaltung wird beauftragt, einen ,,2. Teil der Bestandsaufnalime: Nahversorgung, Verkehr und 6ffent-
tiche Infrastruktur” zu erarbeiten und dann auf Grundlage der vorliegenden Bestandsaufnahme das Pla-

nungskonzept zur Entwicklungsplanung Glessen sowie eine Satzung gemif § 34 Abs. 4 Nr. 1 i.V.m. Nr. 3
BauGB fiir den Staditeil Glessen vorzulegen.

Erliuferangen:

1.  Zielsetzung

Mit dem o.g. Beschluss soll die Grundlage fiir die Erarbeitung des 2. Teiles der Bestandsaufnahme so-
wie fir die Erarbeitung des Planungskonzeptes zur Entwicklungsplanung Glessen geschaffen werden.
Desweiteren stellt der o.g. Beschluss die Grundlage fiir eine anfzusteliende Satzung gemiil} § 34 Abs. 4
Nr. 1 in Verbindung mit Nr. 3 Baugesetzbuch (BauGB) dar.

2. Sachverhalt

Der Ausschuss fiir Planung und Umwelt hat in seiner Sitzung am 20.11.2005 folgenden Beschluss ge-
fasst:

‘Die Verwaltung wird beaufiragt, die siddiebaulichen Entwicklungsmdglichkeiten fiir die Stadt Berg-
heim — ausgehend von Glessen — gesanukonzeptionell aufzuarbeiten, insbesondere sollen die Moglich-
keiten der Bebauungsnutzung dargestellf werden’”.

Die Entwicklmgsplanung Glessen wird aus zwei Stufen, der Bestandsaufnahme und dem Planungskon-
zept, bestchen. Dic Bestandsaufnahme gliedert sich wiederum in zwei Teile, dem hier vorgelegten ,,1.
Teil der Bestandsaufnahme: AuBere bauliche Abgrenzung des Stadtteiles™ (s. Anlage 1a und 1b) und
dem noch zu erarbeitenden ,,2. Teil der Bestandsaufnahme: Nahversorgung, Verkehr und &ffentliche
Infrastruldur®.

Im vorliegenden ,,1. Teil der Bestandsaufnahme: Aufere bauliche Abprenzung des Staditeiles® wurde
die von der Verwaltung ermittelte uBere bauliche Abgrenzung des Stadtteiles dargestellt. Hierzu wer-
den dann im Planungskonzept der 2. Stufe die zukiinftigen baulichen Entwicklungsziele der Stadt Berg-
heim fiir den Stadttei]l Glessen formuliert.

Mit der Bestandsaufhahme und dem Planungskonzept werden Baugenehmigungen gemil § 34 Abs. 1

[] Dem Beschlussvorschlag wurde zugestimmt. Abstimmungsergebnis:
einstimmig

[J Der Beschlussvorschlag wurde abgelehnt. Ja-Stimmen
Nein-Stimmen

[] Der Beschlussvorschlag wurde versindert, ] ] Enthaltungen
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1. Fortsetzungsblatt zu TOP 72,

BauGB, insbesondere am Ortsrand oder auch die Einleitung von Bebauungspianverfahren sowie Sat-
zungsverfahren nach § 34 Abs. 4 BauGB besser nachvollzichbar.

Der als Anlage beigefiigte verkleinerie Plan zum ,,1. Teil der Bestandsaufnahme: Aufiere bauhche Ab-
grenzung des Stadtteiles” (s. Anlage 1a) wird in der Sitzung in OriginalgréBe aushiingen. Der hierzu
vorliegende Textteil (s. Anlage 1b) wird spitér in den Erliuterungen der Entwicklungsplammg Glessen
integriert.

Im noch zu erarbeitenden ,,2. Teil der Bestandsaufhahme: Nahversorgung, Verkehr und 6ffentliche Inf-
rastrukiur® wird die derzeitige Situation der Nahversorgung, des Verkehres und der &ffentlichen Ein-
richtungen aufgearbeitet. Im spéter folgenden Planungskonzept werden hierza dann die Entwicklungs-
ziele dargestellt.

Zum Thema Verkehr in Glessen wurde aktuell noch eine gesonderte Vorlage erarbeitet. Hierzu wird auf
den nachfolgenden Tagesordnungspunkt ,, Verkehrsangelegenheiten in Glessen* verwiesen.

Parallel soll auch eine Satzung gemiB § 34 Abs. 4 BauGB erarbeitet werden. Es wird empfohlen, die
hier vorliegenden baulichen Abgrenzungen als #uBere Grenze fiir eine daraus zu entwickelnde Satzung
geméB § 34 Abs. 4 Nr. 1 (‘Klarstellungssatzung”) in Verbindung mit Nr. 3 ( Einbeziehungs- oder Fr-
ginzungssatzung ') BauGB zu iibernchmen. Nach Ansicht der Verwaltung soll der Geltungsbereich der

- Satzung entsprechend der vorgenannten Nr. 3 um einige wenige Bereiche arrondiert werden. Hierzu

gehort ein Streifen parallel stidlich der WinfriedstraBe (s. Anlage 2).

Hinweis: Mit dieser Satzung ergibt sich eine planungsrechtliche Sicherheit fiir die innerhalb des Gel-
tungsbereiches der Satzung liegenden Grundstiicke. Damit ist aber abschlielend nicht ausgeschlossen,
dass Grundstiicke auBerhalb des Geltungsbereiches der Satmung zukiinftig nicht ebenfalls nach § 34
Abs. 1 BauGB zu beurteilen sind. Entsprechend der Mehrheit der Rechtskommentatoren (s. S&iker,
Emst-Zinkahn-Bielenberg, Februar 2000, § 34 Rn.99) konnen auch Grundstilcke aufierhalb des von der
Satzung erfassten Bereichs unter Umstinden zum Innenbereich zihlen.

Bestandteil des Planungskonzeptes werden auch die Bereiche des Stadtteiles Glessen sein, fiir dic nach

Ansicht der Verwaltung kurz- bis langfristig Bebavungspliine aufgestellt werden sollen. Zu diesen Be-

teichen gehdren

a) die heute im F!achennutzungsplan dargestellten Sondergebietsflichen dstlich des Gewerbegebietes

b) die Flichen bstlich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr, 220 ,Ostl. Dansweiler
Stralie” und

¢) eine Fliche am nordwestlichen Ende der Giethgasse (s. Anlage 3).

Alternativen/Einsparpotentiale
Entfallt
Darstellung im Haushalt und finanziefle Answirkungen

Die Entwicklungsplanung Glessen sowie die Satzung werden von der Verwaltung erarbeitet. Die erfor-
derlichen Personalkosten sind im Hanshalt der Stadt enthalten.

Biirgerbeteiligung

Fiir die Aufstellung einer Satzung gemiB § 34 Abs. 4 BauGB ist eine Biirgerbeteiligung gesetzlich nicht
vorgesehen.

Im Zusammenhang mit der Aufstellung der Entwicklungsplanung Glessen, welche zugleich die Grund-
lage fiir die Satzing gemiB § 34 Abs. 4 BauGB darstellt, ist jedoch eine mehrstuf ige Biirgerbeteili-
gung seitens der Verwaltung geplant. Zuniichst soll die vorliegende Bestandsaufnahme am 11.05.2006
dem Ausschuss fiir Planung und Umwelt und kurz darauf, am 13.05.2006, auf der Veranstaltung der
Zukunfiskonferenz des Stadtteilforums Glessen vorgestellt werden.



|2. Fortsetzungsblatt zu TOP 2.
g

6. Uberpriifung der Zielerreichung

Mit der Beschlussfassung Uiber die Entwicklungsplanung Glessen wird eine Crientlenimgshilfe fiir Biir-
ger, Politik und Verwaltung geschaffen. Mit der Bekanntmachung des Beschlusses {iber die Saizung
gemif § 34 Abs. 4 BauGB kann die Satzung bei der Beurteilung von Vorhaben herangezogen werden,
sofern die Vorhaben im Bereich der Satzung liegen. ’



Stadt Bergheim

Entwicklungsplanung Glessen

1. Tell der Bestandsaufnahme :
Aulere bauliche Abgrenzung des Staditeiles

Geltungsbersich gines Hebamingapanes
{ paf. einschiieBiich-Anderungen )

Rachtsverbindlichir Bsbauungsplan

Im Variahren befindlichex Bebauungsplan

Abg der Baugeblate ™ zum AuBenbersich,
g(ngg’u“ﬁﬁmmpmhm femesgmmnd.

]
- -0 3 1 B 3 0 dariqumnmenmg .
o P R et
ristolle,” goqs n VY

*(garma:ssim.mmawm)\ .

“‘!n!l?inﬂ,‘—i Amaﬁm e
gcngnsbééunmsmmmﬂﬁm
mmbmmamamnm

::. _ Sladtmnm

‘ ] @ Landschafisacindzgabiot @ Maturschutrgebiet

GagchOtztor Landschattsbestandtsll { fidchig )




-6 |

Enwicklﬂng:s=pl‘aﬁhilﬁ.§ Glessen

ier: 1. Tell dor Bestandsautnahmes: Ausere baulche Abgrenzung dos Statioies

Stadt Bergheim - Abt. 6.2/Die : Stand: 02.05,2006



Entwicklungsplanung Glessen 2

Erlduterungen

1. Aniass und Ziel der Pianung

Der Ausschuss fir Planung und Umwelt hat in seiner Sitzung am 20.11.2005 folgenden
Beschiuss gefasst: '

‘Die Verwaltung wird beaultragt, die stadtebaufichen Entwicklungsméglichkeiten fiir die
Stadt Bergheim - ausgehend von Glessen — gesamtkonzeptionell aufzuarbeiten,
insbesondere soffen die Maglichkeiten der Bebauungsnutzung dargestelff werden’.

Die Entwicklungsplanung Glessen wird aus zwei Stufen, der Bestandsaufnahme und dem
Planungskonzept, bestehen. Die Bestandsaufnahme gliedert sich wiederum in zwei Teile,

- dem hier vorgelegten ,1. Teil der Bestandsaufnahme: Aufere bauliche Abgrenzung des
Stadtteiles” und dem noch 2zu erarbeitenden ,2. Tell der Bestandsaufnahme:
Nahversorgung, Verkehr und Sffentliche Infrastruktur®,

Im vorliegenden ,1. Teil der Bestandsaufnahme: Auflere bauliche Abgrenzung des
Stadttelles” wurde die von der Verwaltung ermitteite &uRere bauliche Abgrenzung des
Stadtteiles dargestelit. Hierzu werden dann im Planungskonzept der 2. Stufe die
zukinftigen baulichen Entwicklungsziele der Stadt Bergheim fiir den Stadtteil Glessen
formuliert.

In der Entwicklungsplanung Glessen sollen neben den bestehenden Baurechten gemaf §
34 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) auch die zuklnftigen baulichen Entwicklungsziele der
Stadt Bergheim dargestellt werden. Baugenehmigungen gemaR § 34 Abs. 1 BauGB, z.B.
am Orsrand, oder auch die Einleitung von Bebauungsplanverfahren sowie
Satzungsverfahren nach § 34 Abs. 4 BauGB werden an Hand den Darstellungen in dieser
Planung besser nachvollziechbar. Erganzt wird das Planungskonzept mit den
infrastrukturellen Zielen, z.B. zur Nahversorgung, zum Verkehr und zur &ffentlichen
Infrastruktur. Insbesondere fiur die Offentlichkeit des Stadtteiles Glessen wird die
Entwicklungsplanung von besonderem Interesse sein.

Auf Grundlage der Bestandsaufnahme soll auch eine Satzung gemaR § 34 Abs. 4 Nr. 1
iV.m. "Nr. 3 BauGB erarbeitet werden. Hierbei handelt es sich um eine
Klarstellungssatzung (Nr. 1), die mit einer Einbeziehungs- oder Erganzungssatzung (Nr. 2)
verbundéen wird. .

2. Grundlagen, Vorgehensweise u. Inhalt der planungsrechtlichen Besténdsaufnahme

Der Staditeil Glessen liegt am dstlichen Rand des Stadtgebietes Bergheim. Am
31.03.2005 hatten 5.448 Einwohner ihren Hauptwohnsitz in Glessen. Wesentliche
Grundiage fur die weitere bauliche Entwickiung des Stadtieiles Glessen sind
a) der Gebietsentwicklungsplan fir den Regierungsbezirk Kéln — Teilabschnitt Region
K&in — aus dem Jahre 2001
b) der Flachennutzungsplan der Stadt Bergheim in der derzeitigen Fassung und
c) die beiden Landschaftsplane Nr. 6 "Rekultivierte Ville” aus dem Jahre 1990 und Nr. 7
"Rommerskirchener LéRplatte” aus dem Jahre 1992 (beide zuziiglich Anderungen).
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Entwicklungsplanung Glessen : 3

Als Kartengrundlage fir die bauliche Bestandsaufnahme wurde eine Grundkarie aus dem
Jahre 1995 im Malistab 1:5000 verwendet In dieser Grundkarie sind jedoch keine
haulichen Anlagen eingetragen, die nach 1995 erstellt wurden. Eine aktueliere Grundkarte
steht nicht zur Verflgung.

In dieser Kartenunierlage wurden zunachst die Geltungsbereiche aller rechtsverbindlichen
Bebauungsplane des Stadtieiles Glessen dargestellt (siehe rote Schraffur im Plan).

Da fir mbgliche Genehmigungen von Wohnhéusern, oder z.B. auch Geschaftshausern
und Gewerbebetriebe, nur die "Baugebiete” gemall Baunutzungsverordnung, wie z.B.
"Allgemeines Wohngebiet’, "Mischgebiet” usw., von Bedeutung sind, wurden in dem Plan
zusatzlich die auflersn Abgrenzungen der 'Baugebiete” aufgenommen (siehe blaue
Abgrenzungslinien im Plan). Hierbei wurde sich jedoch auf die Teile der 'Baugebiete’
‘beschrankt, die an den Auflenbereich angrenzen. Diese Beschrénkung erfolgte vor dem
‘Hintergrund, dass fur die weitere baufiche Entwicklung des Staditeiles Glessen nur die
Ubergangsbereiche der bebauten Gebiete zur freien Landschaft von wesentlicher
Bedeutung sind.

Da Baugenehmigungen nicht nur im Bereich von Bebauungsplanen, sondern auch auf
Grundstiicken erteilt werden, die gemaft § 34 Abs. 1 BauGB ‘innerhalb des im
Zusammenhang bebauten Ortsieiles” liegen (Innenbereich’™), wurden daraufhin in den
Ubergangsbereichen der bebauten Gebiete zur freien Landschaft alle Grundstlicke
untersucht, ob und inwieweit diese zurzeit nach § 34 Abs. 1 BauGB zu beurteilen sind.
Entsprechend dem Ergebnis dieser Untersuchung wurden alle Bereiche, die derzeit
hiernach zu beurteilen sind, entsprechend umgrenzt (siehe rotfarbene Abgrenzungslinien
im Plan).

Als Grundlage fUr das spatere Planungskonzept wurden auch die wichtigsten inbalte der
beiden den Stadtteil Glessen betreffenden Landschafisplane Nr. 6 und Nr, 7, unter
Berticksichtigung der inzwischen erfolgten Anderungen, in den Plan tibernommen. Hierzu
gehdren die derzeitigen Abgrenzungen der Landschaftsschutzgebiete, ein Geschitzier
(flachiger) Landschaftsbestandteil und ein  Naturschuizgebiet (siehe grine
Abgrenzungslinien im Plan).

In den wenigen Fallen, wo sich die Abgrenzungen der Landschaftsschutzgebiete mit den
Abgrenzungen der ‘Baugebiete” und der "§-34er-Bereiche” Uberlagern, wurde jedoch auf
eine Ubernahme der Abgrenzung verzichiet, da dieses evtl zu Missverstdndnissen fihren
kdnnte. Begrindung:

a) Bei einigen wenigen Bebauungsplanen iiberlagern smh zurzeit in den aktuellen
Darsteliungen des Jewelhgen Landschaftsplanes und unter Einbeziehung aller bisher
erfolgten Anderungen immer noch geringe Teile der Landschaftsschutzgebiete mit
einem Teil der "Baugebiete’. Dieses resultiert aus der Abfolge der verschiedenen
Verfahren, die nicht zeitgleich erfolgen. Die  Fesisetzungen der
Landschaftsschutzgebiete  treten - fir diese Bereiche zum Zeifpunkt der
Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes aufler Kraft. Es ist davon auszugehen,
dass bei einer der zukiinftigen Anderungen des Landschafisplanes oder evil. auch
erst bel einer Neuaufstellung die Abgrenzungen der Landschaﬂsschuizgeblete far
den Bereich der Baugeblete heraus genommen werden.

b} Bei einigen wenigen Bauvorhaben am Ortsrand wurde eine Genehmigung gemaf §
34 Abs. 1 BauGE erteiit, obwohl das Vorhaben zum Zeitpunkt der Genehmigung
innerhaib eines Landschaftsschutzgebietes lag. Dieses ist jedoch kein Widerspruch,
da der Antragstelier einen Rechtsanspruch auf eine Baugenehmigung hat, soweit das
Vorhaben nach § 34 Abs. 1 BauGB zu beurteilen ist, die ErschlieBung gesichert ist
und sonstige Anforderungen erfilllt werden. GemaR § 29 Abs. 3 Landschaftsgesetz
freten Darsiellungen und Festsetzungen des Landschaftsplanes bei der
bauordnungsrechtiichen Zulassung von Bauvorhaben ‘innerhalb eines im
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Zusammenhang bebauten Oristeiles” im Sinne des § 34 Abs. 1 BauGB aufer Kraft.
Auch diese wenigen Grundstiicke fiegen zurzeit teilweise immer noch innerhalb der
Abgrenzungen der Landschaftsschutzgebiete der entsprechenden Landschaftsplane.
Annlich wie bei den unter a) genannten Baugebieten sind die Landschaftspléne zu
einem spateren Zeitpunkt anzupassen. ' :

Zur erganzenden Information wurde der Bestandsplan noch mit dem im Verfahren
befindlichen Bebauungsplan Nr. 220/Gn ,Ostl. Dansweiler StraRe® ergénzt.

3. Zusammenfassung und Hinweise

Mit dem vorliegenden Plan zur planungsrechtlichen Bestandsaufnahme ist die duRere
bauliche Abgrenzung des Stadtteiles ermittelt. An Hand der Abgrenzungen kénnen noch
mogliche Bebauungsméglichkeiten, insbesondere in den Ubergangsbereichen der
bebauten Gebiete zur freien Landschaft, ermittelt werden. .

Vorsarglich ist darauf hinzuweisen, dass damit Bauvorhaben auRerhalb der vorgenannten
Abgrenzungen der Bestandsaufnahme oder auch auferhalb der Abgrenzungen einer
zuklnftigen Satzung nach § 34 Abs. 4 BauGB Nr. 1 i.V.m. Nr. 3 nicht grundsatziich
ausgeschiossen sind.

a) MaRgeblich sind grundsétzlich die Zulassigkeitsregeln im Zeitpunkt der Entscheidung
Uber eine Bauantrag, nicht die im Zeitpunkt der Aufstellung der Satzung.

b) Gemall § 35 BauGB sind bestimmite Vorhaben unter Beachtung bestimmter
Anforderungen auch im AuBenbereich zul3ssig, z.B. Erweiterungen fir eine
landwirtschaftlichen Betrieb, der Bau von Klaranlagen.

c) Unter Beachtung sonstiger gesetzlicher Anforderungen (Landesplanung,
Landschaftsschutz usw.), kann der Rat der Stadt Bergheim durch Beschluss jederzeit
Baugebiete und Bebauungsmoglichkeiten durch  die Aufstellung  von
Bebauungsplénen sowie Satzungen gemaR § 34 Abs. 4 BauGB am Orisrand von
Glessen neu entwickeln,

d) In Foige der Realisierung von Vorhaben auf Grundlage von b) und ¢) kénnen sich
neue Baurechte gemaR § 34 Abs. 1 BauGB ergeben.

€) Auch unabhéngig von a) bis d) ist nicht abschiieBend gesichert, dass einige wenige
Grundstlcke auBerhalb der oben dargestellten Abgrenzungen evtl. nicht doch nach §
34 Abs. 1 BauGB zu beurteilen sind, da die Satzung letztendlich nur eine
deklaratorische Bedeutung hat.

Des Weiteren bedeutet die Abgrenzung auch nicht, dass die Grundsticke bis zur
Abgrenzungslinie hin bebaut werden darfen. Einzelheiten der Bebaubarkeit der
Grundstiicke richten sich entweder nach den planungsrechtiichen Festsetzungen des
jeweiligen Bebauungsplanes oder entsprechend den Anforderungen einer Beurteilung
nach § 34 Abs. 1 BauGB.

Anlage; Plan *1. Teil der Bestandsaufnahme: Aulere bauliche Abgrenzung des
Stadtteiles” vom 10.04.2008 {im Original M. 1:5000)
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