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Beschlussantrag: Nr: 2005/0052

Anregung zum Flachennutzungsplan

1. Die Teilflache des Grundstiicks Gemarkung Winkel, Flur 23, Flurstiick 58, die ndrdlich der
Hochwasserlinie liegt, wird im Entwurf zum Flachennutzungsplan als bebaubare Flache in Form des
Mischgebiets dargestellt.

2. Hinsichtlich der Teilflache des Grundstiicks Gemarkung Winkel, Flur 23, Flurstiick 58, die nordlich der
Hochwasserlinie liegt, soll verwaltungsseitig der Entwurf einer Einbeziehungssatzung — gegebenenfalls
alternativ und nachrangig eines Bebauungsplans - vorgelegt werden.

Begriindung:

Bei dem Grundstiick Gemarkung Winkel, Flur 23, Flurstiick 58, handelt es sich um eine unbebaute Flache, die in
der Vergangenheit als Weinbergsflache (wirtschaftlich) genutzt wurde und derzeit brach liegt. Der ehemalige
Rebenbestand wurde vor einiger Zeit entfernt und bislang noch nicht durch neue Pflanzen ersetzt.

Die siidliche Halfte dieser Flache befindet sich innerhalb der Hochwasserlinie, die nordliche Halfte auBerhalb
derselben.

Die Fléche liegt direkt nérdlich angrenzend an den Rheinweg und westlich des sog. Probeck “schen Hofs. Nach
dem aktuellen Stand des Entwurfs zum Flachennutzungsplan ist diese gesamte Flache als Flache fiir die
weinbauliche Nutzung eingestuft. Das genannte Flurstiick ist nérdlich, westlich und &stlich von
Mischgebietsflachen umschlossen. Im siidlichen Bereich befinden sich angrenzend der Rheinweg und weiter
sudlich die BundesstraBe 42. Nach dem aktuellen Stand des Flachennutzungsplanentwurfs ist dieser Bereich
eine durch Bebauung umschlossenen Zone fiir den Weinbau.

Die Gesamtflache betragt 4.904 gm. Der Bereich auBerhalb der Hochwasserlinie umfasst in Etwa die Halfte des
gesamten Flurstlicks und hat somit eine ungeféhre GréBe von ca. 2.500 gm. Das gesamte Grundstiick steht
derzeit noch im Eigentum einer — wohl bislang ungeteilten — Erbengemeinschaft.

Seitens des Architektenbliros smp, namentlich Herrn Muihlhause, wurde die Anregung an die Stadt
herangetragen, die ndrdliche — also auBerhalb der Hochwasserlinie liegende — Teilflache des genannten
Grundstticks im Zuge der stadtischen Bauleitplanung bebaubar zu machen.

Voraussetzung flir eine nachfolgende verbindliche Bauleitplanung in diesem Bereich ware zunachst die
Aufnahme der Teilfldiche in den Entwurf des neuen Flachennutungsplans. Da der umgebende Bereich als
Mischbauflache dargestellt ist, kommt vorrangig eine gleich lautende Ausweisung in Betracht, sollte seitens der
Stadt die grundsatzliche Auffassung vertreten werden, dass dieser Bereich bebaubar gemacht werden soll.

Da der Flachennutzungsplan fiir sich alleine noch keine konkrete Bebaubarkeit einer Flache zur Folge hat, ware
dies im Ergebnis alleine noch nicht ausreichend, um diese Flache tatsachlich bebaubar zu machen. Sollte also
seitens der Stadt der planerische Wille verfolgt werden, diese Flache der baulichen Nutzung im Sinne einer
Mischgebietsnutzung zuzufiihren, misste neben der Aufnahme dieser Teilflache in den Flachennutzungsplan als
Mischbauflache auch ein weiterer Schritt in Form der Aufstellung eines Bebauungsplans oder einer
Einbeziehungssatzung treten.

Neben der Aufstellung eines Bebauungsplans — vorhabenbezogen oder als ,,normaler® Bauleitplan — kame hier
grundsatzlich das Instrument einer Einbeziehungssatzung nach § 34 BauGB in Betracht. Mittels einer
Einbeziehungssatzung kénnen einzelne Grundstiicke des AuBenbereichs in den Innenbereich einbezogen
werden. Eine solche Einbeziehungssatzung kénnte mit der bestehenden Klarstellungssatzung nach § 34 BauGB
verbunden werden.

Im Rahmen einer Einbeziehungssatzung kénnen grundsatzlich verschiedene Festsetzungen — vergleichbar wie
bei einem Bebauungsplan — vorgeschrieben werden. Es kdnnten also Baufenster oder auch Einschrédnkungen
der baulichen Nutzung nach Art und MaB festgelegt werden. Im Ubrigen wiirde sich die Bebaubarkeit wie bei
Flachen gemaB § 34 BauGB (unbeplanter Innenbereich) nach der Einfiigung in die unmittelbare Umgebung
bestimmen. Die Aufstellung eines Bebbauungsplans wiirde damit (iberfliissig werden.
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Angesichts der Tatsache, dass es ich bei der nérdlichen Teilflache des genannten Grundstiicks um eine baulich
nicht nutzbare ,Insel* zwischen Mischgebietsfldchen handelt, scheint eine bauliche Nutzung auch in diesem
Bereich nicht von vorneherein ganzlich ausgeschlossen zu sein. Allerdings ist in diesem Zusammenhang
selbstverstandlich zu bedenken, dass dieser Bereich von der Rheinseite aus uneingeschrankt einsehbar ist und
aus diesen Griinden eine Bebauung dieser Flache nicht unerheblichen Einfluss auf das Erscheinungsbild dieser
Ortsrandlage haben wiirde.

Aufgrund der Tatsache, dass die fragliche Teilflaiche nach der derzeitigen Satzungslage nicht als
Innenbereichsflache nach § 34 BauGB zu bewerten ist, macht diesen Bereich grundsatzlich zur Flache im
AuBenbereich mit der Folge, dass eine Bebauung derzeit dem Grunde nach ausscheidet. Aufgrund der GroBe
kann hier aktuell auch nicht damit argumentiert werden, die Flache sei ohnehin zwischen einer bestehenden
Bebauung gelegen und damit ohne weiteres nach den Vorschriften des § 34 BauGB auch ohne planerische
Schritte der Stadt Oestrich-Winkel fir die bauliche Nutzung zu verwenden. Dieses Argument kdnnte lediglich im
Bezug auf sehr geringe Teilbereiche mit einiger Berechtigung vorgetragen werden, die kleinflachig von schon
bestehender Bebauung eingerahmt ist.

Selbstverstandlich ist im Zusammenhang mit dem sich aus der Bebauung ergebenden Ortsrandbild von
entscheidender Bedeutung, in welcher konkreten Art und Weise diese Bebauung vorgenommen werden wiirde.
Hierzu kann zum jetzigen Zeitpunkt noch keine verlassliche Aussage getroffen werden. Sollte jedoch
grundsatzlich die Aufnahme dieser Teilflache in den Entwurf des Flachennutzungsplans als Mischbauflache
beflirwortet werden, ware diese Frage im Zuge der Aufstellung einer Einbeziehungssatzung zu kldren und
abschlieBend festzulegen.

AbschlieBend kann hinsichtlich dieser Teilflache eine Ausweisung als Mischgebietsflache aus planerischer Sicht
sowohl akzeptiert als auch verworfen werden. Es gibt aus Sicht der Verwaltung keine zwingenden Griinde, die
eine Entscheidung in die eine oder die andere Richtung vorschreiben. Daher ist eine Grundsatzentscheidung der
stadtischen Gremien angezeigt, ob die planerische Zielsetzung der Stadt in diesem Bereich die bauliche Nutzung
im Sinne einer Mischbauflache zulassen soll oder nicht.

Anlagen:

Ubersichtskarte

Magistratsbeschluss vom:

21.03.2005
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