Stadt Monschau Monschau, den 03.02.2017

. e . ] Dicks
B
Die urgermelsterrn Akz:
Beschlussvorlage
offentlich [ ] nichtdffentlich
| Beratungsfolge Sitzungstermin TOP
Bau- und Planungsausschuss 14.02.2017 5

Bauvoranfrage zur Errichtung eines Einfamilienhauses mit Garage in Monschau-Konzen,
Am Feuerbach

hier: Versagung des Einvernehmens

Beschlussvorschlag:

Der Bau- und Planungsausschuss beschlief3t,

dem Antrag auf Vorbescheid zur Errichtung eines Einfamilienhauses mit Garage in
Monschau-Konzen, Gemarkung Konzen, Flur 8, Flurstiick 463, Am Feuerbach, zum jetzige
Zeitpunkt das gemeindliche Einvernehmen gem. § 36 Abs. 2 BauGB zu versagen. Die
Verwaltung wird beauftragt, gegeniiber dem Vorhabentrager deutlich zu machen, dass z. Z.
das landesplanerische Einvernehmen nach § 34 Landesplanungsgesetz zur Entwicklung
eines Baugebietes aﬁgefragt ist und falls ein Baugebiet dort entwickelt werden kann, sein
Grundstuck in Abstimmung mit dem Antragsteller in die Planungen einbezogen werden

kann
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A. SACHVERHALT

Der Antragsteller bittet um Klarung, ob die Errichtung eines Einfamilienhauses mit Garage
auf seinem Grundstiick Gemarkung Konzen, Flur 8, Flurstick 463, an der Strale ,Am
Feuerbach* auf Grundiage der derzeitigen planungsrechtlichen Situation zuléssig ist. Er fahrt-
dabei an, dass eine Zulassigkeit sowohl nach § 34 BauGB (innenbereichsvorhaben) als auch
nach § 35 BauGB (AuRenbereichsvorhaben) positiv bewertet werden kann.

Das Grundstick liegt an der StraRe ,Am Feuerbach® und grenzt im Sudosten an die
vorhandene und vom Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplanes Konzen Nr. 1
erfasste Bebauung ‘der Ortschaft Konzen. Auf der gegeniberliegenden Strallenseite
befinden sich 3 Wohnhéauser &lteren Baujahres wie auch zwei kirzlich errichiete
Einfamilienhduser, deren planungsrechtliche Zuldssigkeit mit der Aulenbereichssatzung
Konzen ,Am Feuerbach* nach § 35 Abs. 6 BauGB geschaffen wurde. Nordlich und westlich
schliefen sich unbebaute Grinlandflachen an, die in der Vergangenheit teilweise als
Ausweichsportplatz genutzt wurden. Weiter nordlich in ca. 130 m Entfernung befinden sich 3
weitere Wohnhéuser an der Stralle ,Am Feuerbach®.

Das Grundstick wie auch der weiter nérdlich und westlich angrenzende Bereich ist im
Flachennutzungsplan der Stadt Monschau als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Das
Grundstiick des Antragsteilers sowie der nahere Umgebungsbereich ist im Landschaftsplan
VI — Monschau - nicht als Landschaftsschutzgebiet festgesetzt.

Das Grundstiick des Antragstellers ist aus Sicht der Verwaltung zum jetzigen Zeitpunkt nicht
dem unbeplanten Innenbereich zuzuordnen und somit nicht nach § 34 BauGB zu beurteilen.
Ein im Zusammenhang bebauter Ortsteil i. S. d. § 34 BauGB ist jeder Bebauungskomplex
im Gebiet einer Gemeinde, der nach der Zahl der vorhandenen Bauten ein gewisses
Gewicht besitzt und Ausdruck einer organischen Siedlungsstruktur ist. Da ,im
Zusammenhang bebaut* eine tatséchlich Aufeinanderfolge zusammenhéngender Bebauung
erfordert, kommt es darauf auch bei der Abgrenzung zum Auflenbereich an. Fur das
Bestehen eines Bebauungszusammenhangs ist ausschlaggebend, inwieweit die
aufeinanderfolgende Bebauung - trotz etwa vorhandener unbebauter, aber
bebauungsfahiger  Grundstiicke (Baullicken im engeren Sinne) den Eindruck einer
Geschlossenheit vermittelt. Unter den Begriff der Bebauung i. S. v. § 34 BauGB féllt dabei
nicht jede beliebige bauliche Anlage. Gemeint sind vielmehr Bauwerke, die fur die
angemessene Fortentwicklung der vorhandenen Bebauung maRstabsbildend sind. Dies trifft
ausschlieBlich auf Anlagen zu, die optisch wahrnehmbar sind.  Der
Bebauungszusammenhang endet i. d. R. mit dem letzten bebauten Grundstick. Dabei
verlangt er keine gerade Begrenzungslinie entlang den am weitesten in den Aullenbereich’
hineinragenden Gebauden. Die Trennungslinie verluft vielmehr am vorhandenen
Baubestand, d. h. sie ist entlang jedem einzelnen Gebaude zu ziehen, auch wenn sich
hierdurch eine versetzte Abgrenzung ergibt.
|

Insofern kann die vom Antragsteller angefiihrte gegenilberliegende Bebauung nicht zur
Beurteilung herangezogen werden, zumal diese bebauten Grundstiicke im Geltungsbereich
der vorliegenden AuRenbereichssatzung nach § 35 Abs. 6 BauGB weiterhin dem
Aufenbereich zuzuordnen sind. Auch ist eine Bauliicke im vorgenannten Sinne aufgrund der
Grofe der Freiflachen zwischen dem Grundstick des Antragstellers und der Splittersiedlung
beginnend in ca. 130 Metern Entfernung zu verneinen. Der Bebauungszusammenhang kann
zwar auch ein oder mehrere Randgrundstlicke erfassen, sofern er z. B. durch ein Gewasser,
einen Weg oder dergleichen begrenzt wird. Dies ist vorliegend jedoch auch nicht der Fali, da
die nérdlich angrenzende stadtische Wegeparzelle (Flurstiick 573) als solche nicht gebaut
und in der Ortlichkeit nicht wahrmehmbar ist. Es sind die duBerlich erkennbaren, mit dem
Auge wahrnehmbaren Gegebenheiten mafRgeblich. Eine Zulassigkeit des Vorhabens nach §
34 BauGB ergibt sich somit nicht.
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Die weitere planungsrechtliche Beurteilung erfolgt daher auf Grundlage des § 35 BauGB und
hier - da es sich nicht um ein privilegiertes Vorhaben im Sinne des § 35 Abs. 1 BauGB
handelt - des § 35 Abs. 2 BauGB (sonstige Vorhaben im Aulenbereich).

Sonstige Vorhaben ﬁ!xach Abs. 2 kénnen im_Einzelfall nur zugelassen werden, wenn sie
offentliche Belange nach § 35 Abs. 3 BauGB nicht beeintrdchtigen und die ErschlieBung
gesichert ist.

Die ErschlieBung des Grundstiickes wére Uber die vorhandene Stralle und den
Mischwasserkanal gesichert, sofern Uber den Kanal nur Schmutzwasser abgeleitet wird und
das Oberflachenwasser geméalk § 55 WHG ortsnah versickert oder — falls dies nicht moglich
ist — Uber den dortigen Graben in den Laufenbach eingeleitet wird.

Eine Beeintrachtigung folgender, in § 35 Abs. 3 BauGB aufgefihrter éffentlicher Belange
liegt jedoch zum jetzigen Zeitpunkt vor:

1. das Vorhaben widerspricht den Darstellungen des Fldchennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan ist zwar nur solange beachtlich, wie die Darstellungen durch die
gegebene Situation bestétigt werden. Dieser Darstellung von Flachen fur die Landwirtschaft
kann der Antragsteller jedoch nicht entgegenhalten, dass eine entfernt liegende Teilflache
des ausgedehnten Grinlandbereiches gelegentlich fur sporiliche Zwecke genutzt wird und
im Ubrigen die Grundstiicke zur Grasernte fir die Landwirtschaft oder Pferdehaltung genutzt
werden. Dem Flachennutzungsplan kommt daher weiter die Bedeutung eines 6ffentlichen
Belangs zu.

2. das Vorhaben beeintréchtigt die natlrliche Eigenart der Landschaft

Die natiriche Eigenart der Landschaft ist gekennzeichnet durch die dort vorkommende
Bodennutzung. Vorhaben, die dieser Bodennutzung nicht entsprechen, beeintrachtigen die
natirliche Eigenart der Landschaft.

3. die Entstehung bzw. Verfestigung einer Splittersiedlung ist zu beflirchten

Der Gesetzestext setzt grundsétzlich einen Einzelfall voraus und ein Einzelfall ist dabei nur
gegeben, wenn lediglich ein einziges Gebaude oder allenfalls einige wenige Bauvorhaben
aufgrund der besonderen Verhéltnisse des jeweiligen Standorts zugelassen werden kénnen,
Dies ist z. B. der Fall; wenn innerhalb einer Splittersiedlung noch ein Bauplatz vorhanden ist,
der wegen seiner Lage inmitten der Splittersiedlung nicht zum Berufungsfall far Bauwiinsche
am Rande der Splittersiedlung werden kann. Ein Einzelfall scheidet dagegen aus, wenn eine
groRere Zahl von Personen mit derselben Berechtigung eine Zulassung nach § 35 Abs. 2
BauGB beanspruchen kénnte. Dies ist vorliegend der Fall, da dieser Berufungsfall fur die
nordwestlich angrenzenden Grundstiicke eintreten wirde und somit die Entstehung bzw.
Verfestigung einer Splittersiedlung zu beflirchten ist.

AbschlieBend liegen derzeit nicht die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
Genehmigungsfahigkeit des Bauvorhabens vor. Es besteht jedoch die Planungsabsicht der
Stadt Monschau, dort ein Baugebiet zu entwickeln. Die landesplanerische Anfrage nach § 34
Landesplanungsgesetz NRW ist gestellt, ob die Entwicklung mit den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung vereinbar ist. Falls die planungsrechtlichen Grundlagen.
im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens fur ein Baugebiet dort geschaffen werden konnen,
kann in Abstimmung mit dem Antragsteller auch sein Grundstlick einbezogen und eine
Genehmigungsfahigkeit hergestellt werden.

Verwaltungsseitig wiird daher vorgeschlagen, zum jetzigen Zeitpunkt dem Antrag auf
Vorbescheid das gemeindliche Einvernehmen geméaR § 36 Abs. 2 BauGB zu versagen.
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B. FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN

Keine.

C. RECHTSLAGE

Gem. § 15 Ziffer 6.43 a der Hauptsatzung der Stadt Monschau entscheidet der Bau- und
Planungsausschuss auflerhalb des Geltungsbereiches von qualifizierten Bebauungsplanen
bei Versagungen.

Ya S

(Ritter)

Anlagen:

Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Ergéinzende planungsrechtliche Beschreibung des Antragstellers

Lageplan

Lageplan mit Darstellung des Antragstellers zur planungsrechtlichen Situation

oden
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Ergénzende planungsrechtliche Beschreibung zum
zum Antrag auf Vorbescheid vom 08.12.2016

Lage des Grundstiicks
Das Grundstiick liegt in Monschau-Konzen an der StraRe "Zum Feuerbach". Es

grenzt an der siid-Gstlichen Grundstiicksgrenze an das vorhandene Baugebiet des
B-Plan Konzen 1. An der siidwestlichen Seite des Grundstiickes liegt die Strate "Am
Feuerbach". Gegenuiber von dem hier zu beurteilenden Grundstiick wurde die Sat-
zung der Stadt Monschau Gber die erleichterte Zulassigkeit von Vorhaben im AuRen-
bereich Konzen - Am Feuerbach 1 - 1.Anderung verbindlich im Nov. 2014 verab-
schiedet. An der nordwestlichen Grundstiickgrenze verléuft ein 6ffentlicher Weg.

Auf Grund der v.g. 1. Anderung - Am Feuerbach 1 - wurden zwischenzeitlich auf dem
Flurstick 1185 und 1186 je ein Einfamilienhaus mit Garage gebaut.

Vorhaben

Es ist beabsichtigt ein eingeschossiges Einfamilienhaus mit Garage auf dem Flur-
stiick 463 zu errichten. Die verkehrstechnische und ver- und entsorgungstechnische
Erschiielung ist far die StraBe "Am Feuerbach" vorhanden und damit gesichert.

Planungsrechtliche Beurteilung
1. Betrachtung nach § 34 BauGB (Innenbereich)

Die stadtebauliche Struktur wird mageblich durch den Bebauungsplan Konzen 1
und durch die 1. Anderung der AuRenbereichssatzung "Am Feuerbach 1" vom
Nov. 2014 geprégt.

Durch die zwischenzeitlich hinzugekommene Bebauung auf den Flurstiicken 1185
und 1186 auf der Grundlage der v.g. AuBenbereichssatzung, wird die zusammen-
héngende Bebauung erkennbar und deutlich gepragt.

Das planungsrechtlich zu betrachtende Flurstiick 463 grenzt an zwei zur Bebau-
ung ausgewiesene zusammenhdngende Flachen (B-Plan Konzen 1 und
1.Anderungssatzung "Am Feuerbach 1") an. Die nordéstliche Grundstiicksgrenze
grenzt an einen Sffentlichen Weg.



Im Lageplan {Anlage 1) sind die planungsrelevanten Flachen und die vorhande-
nen Gebéude und die aktuellen Flachennutzungen dargestelit.

Ein Bebauungszusammenhang im Sinne des BauGB ist deutlich erkennbar. Das
Vorhaben fiigt sich in die vorhandene Bebauung ein und ist somit zulassig.

Fléchenausweisungen im FNP sind bei der Betrachtung nach § 34 BauGB ohne
Belang.

Sofern die vorstehende Auffassung nicht geteilt werden sollte ist auch eine Zulas-
sung nach § 35 Abs.2 BauGB méglich, da dem Bauvorhaben entgegenstehende
Offentiiche Belange nicht erkennbar und betroffen sind.

Nach § 35 Abs. 2 kénnen sonstige Vorhaben im Einzelfall zugelassen werden,
wenn ihre Ausfihrung oder Benutzung 6ffentliche Belange nicht beeintrachtigt und
die ErschlieBung gesichert ist.

Die ErschlieBung ist vorhanden und somit gesichert. Die Ausweisung im FNP
kann dem Vorhaben nicht entgegengehalten werden.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Monschau weist die Flache zwar als Flache
fur die Landwirtschaft aus, doch seit Jahren wird die Parzelle 463 nicht landwirt-
schaftlich genutzt. Diese isolierte Flache mit ca. 2 200 m? wird in Anbetracht der
heutigen grofitechnischen Landmaschinen nicht landwirtschaftlich genutzt. Das
Flurstiick 422 wird seit Jahren fir Sport- und Freizeitzwecke genutzt. Vorher wur-
den die Flursticke 422 und 469 als Sporiplatz genutzt. Eine landwirtschaftliche
Nutzung wurde bzw. wird hier ebenfalls nicht praktiziert.

Die im FNP ausgewiesene Flache (Flache fir die Landwirtschaft) stimmt schon
seit Jahren mit der tatséchlichen Nutzung nicht Gberein.

Zusammenfassend ist festzuhaiten, dass das Vorhaben nach § 34 als auch nach §
35 BauGB positiv bewertet werden kann.

Monschau, den 0%12.2016
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