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Eigene ./. Stadt Konigswinter
GeschNr. Niederdollendorf, Sumpfweg Siid, Aufhebung

Bebauungsplan und Anderung FNP
Bonn, 01.12.2021

Sehr geehrte Damen und Herren,

in der oben genannten Angelegenheit melden wir uns als unmittelbare Nachbarn des Grundstiick
Gemarkung Niederdollendorf, Flur 2, Flurstiicke . Der Unterzeichner

tritt im eigenen sowie im Namen seiner Ehefrau Frau auf.

[m Rahmen der Aufhebung des Bebauungsplans und insbesondere des Flachennutzungsplans ist
unbedingt darauf zu achten, dass die Bereiche entlang der Hauptstr und dort insbesondere zwi-
schen den historischen Villen nicht als Wohn- und/oder bebaubares Gebiet ausgewiesen werden
diirfen. Bereits von den Vertretern der WEG Johannes Albers StraBle, als auch den Eheleuten

ist ausreichend und dezidiert dargelegt worden, dass diese Bereiche bereits zum Aulen-
bereich zihlen. Eine Anderung des Flichennutzungsplanes im Hinblick auf eine mégliche Be-
baubarkeit wiirde in unzuléssiger Weise ein neues Baugebiete ausweisen. Dies widerspricht je-
doch der Regelung des § 78 WHG. Bei Ortsrandlagen oder bei sog. "Bauliicken" ist jedoch nicht

immer eine Innenbereichslage gegeben, vielmehr kann das Baugrundstiick schon
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dem AuBenbereich zuzuordnen sein. Dies ist vorliegend der Fall. Hierzu im Einzelnen: Im Ein-
klang mit der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts (BVerwG) hat das OVG NRW
darauf abgestellt, dass es bei der Grenzziehung zwischen Innen- und AuBenbereich darum geht,
inwieweit ein Grundstiick zur Bebauung ansteht und sich aus dem tatsichlich Vorhandenen ein
hinreichend verlisslicher MaBstab flir die Zulassung weiterer Bebauung nach Art und Mal} der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der iiberbaubaren Grundstiicksfliche gewinnen ldsst. Die
wertende Betrachtung der konkreten tatséichlichen Verhéltnisse kann sich angesichts dieser vom
Gesetzgeber vorgegebenen Kriterien nur nach optisch wahrnehmbaren Merkmalen richten (so
OVG NRW, Urteil vom 08.10.2018 10 A 1803/18, Rn. 36 f. unter Bezugnahme auf BVerwG,
Urteile vom 22.03.1972 4 C 121.68 und vom 12.10.1973 4 C 3.72 sowie Beschluss vom
12.03.1999 4 B 112.98). Selbst eine ringsum von Bebauung umgebene Freifldche, die so grof
ist, dass sich ihre Bebauung nicht mehr als zwanglose Fortsetzung der vorhandenen Bebauung
aufdriingt, und die deshalb nicht als Bauliicke erscheint, liegt nicht innerhalb eines Bebauungs-
zusammenhangs im Sinne des § 34 Abs. 1 BauGB. Sie ist deshalb bet;auungsrechtlich als Au-
Benbereich zu behandeln (OVG NRW, Urteil vom 08.10.2018 10 A 1803/18, Rn. 41 unter Be-
zugnahme auf BVerwG, Beschluss vom 15.09.2005 4 BN 37.05, Rn. 3). Das OVG NRW hat in
seinem Urteil vom 08.10.2018 10 A 1803/18 klargestellt, dass generell eine restriktive Beurtei-
lung des Innenbereichs anzunehmen ist. Das geschlossen Bebauungszusammenhang endet vor-
liegend an der Hauptstr selbst. Die Bereiche zwischen den historischen Villen und entlang der
HaupstraBe sind nach der Rechtsprechung des OVG NRW dem AuBenbereich zuzuordnen. Es
handelt sich um eine einzeilige Bebauu'ng entlang der StrafBe, wobei zwischen den einzelnen
Gebiduden bereits Liicken von bis zu mindestens 90 Meter Abstand existieren. Anders als in der
Entscheidung des OVG NRW von 2018 endet der Innenbereich daher nicht erst mit den die je-
weiligen Hauptgebiude riickwirtig abschliefenden Bauteilen. Bei genauer Priifung der ortlichen
Gegebenheiten wird die Stadt Konigswinter erkennen, dass entlang der Hauptstrafie die histori-
schen Villen keinen geschlosseneﬁ Bebauungszusammenhang bilden. Nach der stéindigen
Rechtsprechung des VG und OVG Schleswig ist bei einer Entfernung von 70 bis 100 Metern
zwischen den angrenzenden Gebéuden fiir die bauplanungsrechtliche Abgrenzung des Aulienbe-
reichs zum Innenbereich insbesondere die Struktur der in der in der Nihe vorhandenen Bebau-
ung mafgeblich. So sind bei einer kleinteiligen Bebauung — wie es vorliegend der Fall ist — Frei-
fliichen dem AuBenbereich zuzuordnen (vgl. OVG Schleswig, 1 LB 18/02). Die Anwendbarkeit
des § 34 BauGB setzt voraus, dass ein Grundstiick durch die vorhandene Bebauung in irgendei-
ner Weise geprigt wird. Daran fehlt es aber, wenn es sich wegen der GroBe der Fliche um das
handelt was als eigene fiktives Plangebiet bezeichnet wird. Bei Betrachtung der Grofie des
Grundstiickes und der wenigen historischen Geb#uden existiert keine Bebauung, die den
.Sumpfweg Siid“ in irgendeiner Weise prigt. Der nichtige Bebauungsplan zeigt vielmehr, dass

sich der Sumpfweg als Plangebiet handelt. Dementsprechend sind auch die Fldchen zwischen
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den Bauliicken dem -AuBenbereich zuzuordnen.

AuBerdem sollte der sogenannte Ensembleschutz der Denkmiiler geschaffen werden. Dies sollte
die Stadt entsprechend anregen. Die historischen Villen entlang der HauptstraBe sollten Ensem-

bleschutz genieBen. Eine Bebauung wiirde die Sichtachse zersttren.

AuBerdem wird ein vollstindiges Verbot der Bebauung des Sumpfweg Siid nur dem notwendi-

gen Hochwasserschutz gerecht. Die Stadt sollte die Lehren aus der Flutkatastrophe im Ahrtal

ziehen.

Die yorgenannten Umstinde sind im Rahmen der Beurteilung zu beriicksichtigen.



Stadt Konigswinter

Frau Anya Geider

Geschaftsbereichsleiterin Planen und Bauen
Verwaltungsgebdude Thomasberg

Obere Stralle 8

53639 Konigswinter

Per E-Mail: anya.geider@koenigswinter.de

Datum Unser Zeichen Sekretariat E-Mail

15.12.2021

BV HauptstraB3e

Sehr geehrte Frau Geider,

wir mochten zu den beiden Aufhebungsverfahren der Bebauungspléne und ins-
besondere der Anderung des Flédchennutzungsplanes noch einmal unmittelbar

auf Sie zukommen.

Zeitgleich mit den formellen Verfahren zur Aufhebung des Bebauungsplanes Nr.
20/3 S (Stammplan) sowie der 1. Anderung des v.g. Bebauungsplanes ist die

Anderung des entsprechenden Flichennutzungsplanes geplant.

Namens und im Auftrag unserer Mandantschaft, der
, vertreten durch

, nehmen wir zu den v.g. Verfahren und der Anderung wie folgt Stellung:
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Unsere Mandantschaft hat daraufhin vor Satzbeschluss zu den v.g. Verfahren und der angestrebten
Anderung des Flachennutzungsplanes drei Bauvoranfragen in unterschiedlichen Varianten bei der
Stadt Kénigswinter eingereicht. Diese Bauvoranfragen sind nun auf Grundlage von § 34 BauGB zu

bewerten und bescheiden.

Die bislang wirksame Darstellung des Flachennutzungsplanes in diesem Teilbereich sieht auf den
GrundstUlcksflachen unserer Mandantschaft Wohnbaufléche vor. Geplant ist nun, diese anzupassen
und die Darstellung der Wohnbauflache ausschlieBlich auf einen Teilbereich der &stlich der Haupt-

straBe liegende Flache zu beschréanken. Die restliche Flache hin zum Rhein soll Griinfliche werden.

Von Seiten unserer Mandantschaft wird nochmals ausdriicklich begr(iBt, dass die Stadt mit der
Aussage, dass der Flachennutzungsplan eine Teilfliche Ostlich der HauptstraBe als Wohnbauflache
darstellt, das klare Signal vermittelt, dass eine Wohnbebauung zumindest dort grundsatzlich als
gewdnscht und genehmigungsféhig angesehen wird. Dies entspricht auch unserem planungs-

rechtlichen Verstandnis der Situation vor Ort.

Die Darstellungen im Flachennutzungsplan sind grundséatzlich nicht parzellenscharf. Der MaBstab
des Flachennutzungsplanes der Stadt Konigswinter ist 1:10.000. Damit ist allein aus diesem Grunde
heraus klar, dass es keine ganz genaue Linienziehung gibt. Des Weiteren ist fir die Priifung der
planungsrechtlichen Zuldssigkeit von Vorhaben eine Darstellung des Flachennutzungsplanes dann
vollig unerheblich, wenn es sich um einen sogenannten Innenbereich handelt. Fir die Priifung, wo
der Innenbereich aufhort und der AuBenbereich anféngt, sind auch Darstellungen des Flachennut-

zungsplanes nicht zu berticksichtigen.

Nichtsdestotrotz regen wir von unserer Seite an, dass die Darstellung der Wohnbaufldche noch
etwas weiter hin zum Rhein gefasst wird mit dem Ziel, dass dann die Darstellung des Flachennut-
zungsplanes sich an den durch die bereits vorhandene Bebauung darstellenden Innenbereich an-
passt bzw. diesem entspricht. Aber auch dann, wenn dieser Anregung nicht gefolgt wird, ist es

nach unserer Auffassung unschadlich, da wir der Auffassung sind, dass alle drei eingereichten
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Varianten planungsrechtlich zulassig sind, weil sie noch im sogenannten Innenbereich liegen, also

die Darstellung des Flachennutzungsplanes nicht tangieren.

Weiterhin méchte ich an dieser Stelle einmal héflich anfragen, ob es schon Riickmeldungen vom

Landesbetrieb StraBen NRW gibt? Unsere diesbeztigliche Stellungnahme ist Ihnen ja bekannt.

Ich wiirde mich iiber eine Riickmeldung freuen und versuche Sie auch in der nachsten Woche noch

einmal telefonisch zu erreichen.

Mit herzlichen GriiBen



17/12/2021 18:55 #076 P.OO1/020

Siadi ?&3, igswintar
Eingang Bauunteriagaen

2 0. DEZ. 2071

i

annnesEEl :
] canmuswusuamEIREassasads H
i T

Stadt Kénigswinter
Bauordnungsamt
Frau Stadtverwaltungsritin Angelika Felgenhauer Stadt Konigswinter, Eing.: 20.Dez.20

53638 Kinigawinter-Thomasberg I Hﬂﬂﬂ!ﬂlﬂﬂﬂﬂ!ﬂﬂﬂﬂlﬂl

Vorab per Telefax: 02244/889-378

Ké&ln, den 17. Dezember 2021
Zeichen

Bauleitplanung im Stadttell Kénigswinter-Niederdollendorf:

-Aufhebung des Bebauungsplans Nr, 20/35 ,,Sumpfweg-5iid”

-Aufhebung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 20/35 »Sumpfweg-Siid” fiir den
Bereich ,,Am Rheinufer/Am Werth”

-Aufstellung der 89. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Konigswinter fiir den
Bereich ,Niederdollendorf, westlich der HauptstraRe zwischen Schénsitzstralle/Rheinufer
und Johannes-Albers-Allee (Sumpfweg-Siid}”

Sehr geehrte Frau Felgenhauer,
sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit zeigen wir an, dass
uns in der vorbezeichneten Angelegenheit mit der Wahrnehmung ihrer

Interessen beauftragt haben. Eine entsprechende. auf uns lautende Vollmacht fiigen wir bei
(Anlage 1).

Unsere Mandanten sind Eigentiimer des im Plangebiet der vorbezeichneten Bauleitplanung
liegenden Grundstlcks und der aufstehenden, unter Denkmalschutz

stehenden Gebdude.

Durch unsere Mandanten sind wir dariber unterrichtet worden, dass die Verwaltung der
Stadt Konigswinter in der vorbezeichneten Angelegenheit im Rahmen der friihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit am 17.11.2021 eine Biirgeranhérung durchgefiihrt hat, Wie
thnen bekannt ist, haben unsere Mandanten an dieser Biirgeranhérung teilgenommen. Uns
liegen die Folien der Présentation vor, die Sie den Teilnehmern der Biirgeranhérung zur
Verfiipung gestellt haben. Im Anschluss an die vorgetragenen Erlduterungen zu den
Entwiirfen der bezeichneten Planungen sowie die gegebene Gelegenheit zur Erérterung und
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Diskussion haben Sie mitgeteilt, dass bis zum 20.12.2021 Anregungen und Einwendungen
hinsichtlich der bezeichneten Planungen bei der Verwaltung der Stadt Kénigswinter
eingereicht werden kénnen. Von dieser Gelegenheit zur schriftlichen AuBerung machen wir
hiermit im Namen unserer Mandanten Gebrauch.

I. Grundsitzliches Konfliktpotential der vorliegenden Planentwiirfe und offene
Informationsfragen aufgrund der Biirgeranhérung im Rahmen der friihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung

Bei der am 17.11.2021 durchgefiihrten BirgeranhSrung im Rahmen der frilhzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB ist nicht nur ein grundsitzliches
Konfliktpotential der vorgelegten Planentwirfe, sondern auch einer Reihe offener
Informationsfragen zutage getreten. Um die Beantwortung dieser Fragen bitten wir hiermit
im Namen unserer Mandanten. Wir welsen darauf hin, dass unsere Mandanten als
planbetroffene Biirger nach den §§ 3 Abs. 1 und 4a Abs. 1 BauGB sowie nach den
Vorschriften des Informationsfreiheitsgesetztes des Landes Nordrheln-Westfalen (IFG NRW)
Uber entsprechende Informationsanspriiche verfiigen, die wir hiermit geitend machen.

1. Fragen zu den Zielsetzungen und zum Konzept der vorgelegten Planung

Als wesentliche Zielsetzung der Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 20/3 5 ,Sumpfweg Sid”
und der 1. Anderung dieses Bebauungsplans ist seitens der Stadt Kénigswinter der Erhalt und
die dauerhafte Sicherung der bestehenden Freiflichen und der Hachwasserriickhalterdume
im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet angegeben worden. Damit ist als weitere
Zlelsetzung der Bebauungsplanaufhebung die Einhaltung der Regelungen des § 78 Abs. 1
WHG (Verbot der Ausweisung neuer Baugebiete im AuRenbereich In festgesetzten
Uberschwemmungsgebieten) verbunden (so die Folie 12 der Prisentation vom 17.11.2021).
Diese klaren, gesetzeskonformen und begriilRenswerten Zielsetzungen fehlen in der
Prisentation zur 89. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Kénigswinter (Folie 13
der Prisentation vom 17.11.2021),

Daraus ergeben sich folgende Fragen:

a) Weshalb ist die prasentierte Zielsetzung der 89, Anderung des Flichennutzungsplanes in
dieser Weise verkiirzt?

b) Sollen die wiedergegebenen Zielsetzungen ~ trotz der verkirzten Angaben in der
Prisentation vom 17.11.2021 (Folie 13) - auch fir die 89. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Stadt Kénigswinter gelten?

¢} Welche Zielsetzungen werden in der zu erarbeitenden Begriindung zum Entwurf der 89.
Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Kénigswinter und im zugehérigen

Umweltbericht genannt werden?

2, Fragen zur Darstellung des Gelindebandes westlich der Hauptstralle als Wohnbauflache
(W)

#076 P.O00Z2/D20
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Bereits in der Birgeranhdrung am 17.11.2021 ist die seitens der Stadt Kénigswinter
beabsichtigte Darstellung eines Geldndebandes westlich der HauptstraRe (von der Nordseite
der Bebauung an der Johannes-Albers-Allee bis zur Siidseite des als Landschaftsschutzgebiet
unter gesetzlichen Schutz gestellten ,Wildchens”) als Wohnbaufliche (W) als Prablem
erkannt und diskutiert worden. Diese beabsichtigte Darstellung weicht in auffilliger Weise
von der Darstellung des iibrigen Plangebiets als Griinfliche ab. Sie weicht auch von den
erklérten Zielsetzungen ab, welche die Stadt Kénigswinter jedenfalls fiir die Aufhebung des
Bebauungsplanes Nr. 20/3 S ,Sumpfweg-Sid” und dessen 1. Anderung angegeben hat und
sinngemaf wohl auch zur Begriindung der 89. Anderung des Flichennutzungsplanes

anfiihren will.

In der Blrgeranhérung vom 17.11.2021 wurde seitens der Vertreter der Verwaltung der
Stadt Kénigswinter erwéhnt, dass der Stadt seit September 2021 drei Bauvoranfragen des
Investars vorldgen; diese Bauvoranfragen bezégen sich
auf die unbebauten, westlich der HauptstraRRe gelegenen Grundstiicke zwischen der
Nordseite der Bebauung an der Johannes-Albers-Allee und dem Grundstiick unserer
Mandanten und zwischen den Grundstiicken Hauptstrae 200,
Hauptstralfe 190 sowie HauptstraBe 188. Der Investor habe zur Begriindung der
Bauvoranfragen angefiihrt, dass es sich bei seinen Bauvorhaben um eine Liickenbebauung
im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB handle. In der Biirgeranhérung ist am
17.11.2021 mitgeteilt worden, dass die Verwaltung der Stadt Kénigswinter dazu neige, dieser
Einschatzung zu folgen und den Bauvoranfragen stattzugeben,

Die Rechtsansicht, die den Bauvoranfragen zugrunde liegenden Bauvorhaben stellten eine
Liickenbebauung im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB dar, ist jedoch falsch (dazu

unten I1.2.).

Varsorglich weisen wir darauf hin, dass eine falsche Einschitzung der
bauplanungsrechtlichen Gebiets- und Grundstiicksgualitdt auf Seiten des Investors und der
Stadtverwaltung weder eine Bindungswirkung fiir die bevorstehende Bauleitplanung,
Insbesondere fir die beabsichtigte 89, Anderung des Flschennutzungsplanes, entfaltet noch
einen irgendwie gearteten Vertrauensschutz des Investors zu begriinden vermag. Des
Weiteren weisen wir vorsorglich darauf hin, dass auf die Aufstellung eines Bebauungsplans
nach dem Gesetz kein Anspruch besteht; ein solcher Anspruch kann auch nicht durch Vertrag
begriindet werden (§ 1 Abs. 3 Satz 2 BauGB). Dies gilt auch fiir den im vorliegenden Fall
tdtigen Investor. Eine Gemeinde darf sich auch nicht gegeniiber einem Interessenten
verpflichten, in einem Bebauungsplan bestimmte Darstellungen oder Festsetzungen

vorzunehmen oder zu unterlassen.

BVerwG, Urteil vom 28.12.2005 — 4 BN 40.05, BRS 69 Nr. 1; OVG Liineburg,
Urteil vom 22.04.2015 -~ 1 KN 126/13, BauR 2015, 1304;
Schrédter/Wahlhiuser, in: Schridter, 8auGB, 9. Aufl. 2019, § 1 Rn. 57.

#076 P.003/020
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Die im vorliegenden Fall gestellte Frage, ob die bezeichnete Teilfliche des Plangebiets der
89. Anderung des Flichennutzungsplanes als Wohnbaufliche {W) dargestellt werden darf,
muss daher allein nach den gesetzlichen Vorgaben beantwortet werden. Hierfiir sind die
Bauvoranfragen des Investors rechtlich unerheblich. Die Entscheidung iiber die gestellten
Bauvoranfragen préjudiziert auch nicht die bauleitplanerischen Darstellungen und
Festsetzungen von Flichen und Nutzungen. Die Bauleitplanung richtet sich allein nach den
gesetzlichen Vorgaben der §§ ff. 1 BauGB und der §§ 77 ff. WHG; umgekehrt ist iiber die
Bauvoranfragen seitens der Bauaufsichtsverwaltung nach den §§ 29 ff. BauGB und der im
Entscheidungszeitpunkt maRgeblichen Sach- und Rechtslage zu befinden. Mit den
Bauvoranfragen darf von Rechts wegen kein Druck auf die gemeindliche Bauleitplanung
ausgelibt werden. Dies gilt in besonderem MaRe auch fir die im vorliegenden Fall gebotene,
vor allem den Belangen des vorbeugenden Hochwasserschutzes entsprechende
Bauleitplanung zur Neuordnung der zuldssigen Nutzungen im Bereich ,,Sumpfweg Siid”.

Die in der Biirgeranhdrung am 17.11.2021 im Rahmen der friihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung zum Ausdruck gebrachte Verquickung der vorgesehenen
Wohnbaufldche (W) auf der westlichen Seite der HauptstraRe mit den drei Bauvoranfragen
des Investors gibt Anlass zu folgenden kldrungsbedirftigen Fragen:

a) Weshalb glaubt die Verwaltung der Stadt Kénigswinter, im Rahmen ihrer kiinftigen
Bauleitplanung, insbesondere bel der Aufstellung der 89. Anderung des
Flichennutzungsplanes der Stadt, durch die Darstellung des bezeichneten
Geldndebandes westlich der HauptstraBe als Wohnbaufliche (W), auf die
Bauvoranfragen des Investors Ricksicht nehmen zu miissen?

Gibt es dahingehende Absprachen zwischen Vertretern der Stadt Kénigswinter und dem

Investor ?

b) Beabsichtigt die Verwaltung der Stadt Konigswinter, in Vollzug der vorgesehenen
Darstellung des bezeichneten Gelindebandes westlich der HauptstraBe als
Wohnbaufldche (W) und mit Blick auf das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB,
durch einen nachfolgenden Bebauungsplan die entsprechende Festsetzung eines
Wohnbaugebiets herbeizufihren?

¢) Nachdem der Rat der Stadt Kénigswinter am 04.10.2021 eine Verdnderungssperre gemaf
den §% 14, 16 BauGB ,fiir den Geltungsbereich der im Aufstellungsverfahren befindlichen
Authebung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 20/3 S fiir den Bereich ,Am
Rheinufer/Am Werth’ im Stadtteil Niederdollendorf” beschlossen hat und diese
Verdanderungssperre am 27.11.2021 bekannt gemacht worden ist, stellen sich die Fragen:
Welcher  Beschluss zur  Aufstellung  eines (neuen) Bebauungsplans
(Planaufstellungsbeschluss nach § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB) liegt der Verdnderungssperre

zugrunde?

#0076 P.0O04/020
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Welche hinreichend konkretisierte und positiv ausgerichtete Planung liegt dem Beschluss
zur Aufstellung eines Bebauungsplans (Planaufstellungsbeschluss nach § 2 Abs. 1 Satz 2

BauGB) zugrunde?

d) Wie stellt die Verwaltung der Stadt Kénigswinter sicher, dass eine Entscheidung tiber die

Bauvoranfragen des Investors diesem keine vorgreiflichen, der vorbezeichneten
Verénderungssperre und der Bauleitplanung der Stadt Kénigswinter zuvorkemmenden
Bestandsschutz nach § 14 Abs. 3 BauGB verschaffen kann?
Oder ist die Verwaltung der Stadt Konigswinter bereit, durch eine stattgebende
Entscheidung Uber die Bauvoranfragen des Investors diesem einen vorgreiflichen
Bestandsschutz nach § 14 Abs. 3 BauGB zu verschaffen? Ist ein derartiges Vorgehen
zwischen der Verwaltung der Stadt Kénigswinter und dem Investor abgestimmt?

H. Sachliche Stellungnahme zu den Entwiirfen der vorbezelchneten, in der Blirgeranh&rung
am 17.11.2021 vorgesteliten Bauleitplanung der Stadt Kénigswinter

Ungeachtet der offenen und kldrungsbediirftigen, zuvor gesteliten Informationsfragen ist
vorab eine sachliche Stellungnahme zu den Entwiirfen der in der Biirgeranh&rung am
17.11.2021 vorgestellten Bauleitplanung der Stadt Kénigswinter méglich und angezeigt.
Deshalb nehmen wir hlermit die Gelegenheit wahr, auf der Basis der Biirgeranh&rung vom
17.11.2021 und der hierbei im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbetelligung
présentierten Planentwilirfe im Namen unserer Mandanten zu der vorgestellten
Bauleitplanung der Stadt Kdnigswinter Stellung zu nehmen.

1. Aufhebung des alten Bebauungsplans Nr. 20/35 ,Sumpfweg Siid” und Darstellung der
iiberwiegenden Fliche des Plangebiets in der 89. Anderung des Fldchennutzungsplans als
Griinfliche

Unsere Mandanten begriiRen, dass die Stadt Kénigswinter den Bebauungsplan Nr. 20/35
»Sumpfweg SUd” und die 1. Anderung dieses Bebauungsplans flir den Bereich ,Am
Rheinufer/Am Werth” durch Beschluss des Stadtrates férmlich aufheben will. Damit trigt die
Stadt Kénigswinter den rechtlichen, stadtebaulichen und &kologischen Einwendungen gegen
den vorgenannten Bebauungsplan und dessen 1. Anderung Rechnung. Insbesaondere ist
festzustellen, dass die Stadt Kdnigswinter mit der Aufhebung dieses Bebauungsplans
(einschlieBlich seiner 1. Anderung) den von unseren Mandanten und anderen Einwendern
geltend gemachten Belangen des vorbeugenden Hochwasserschutzes Rechnung triigt.

Dazu nehmen wir Bezug auf unsere im Namen unserer Mandanten an die
Stadt Kénigswinter gerichteten, auf den vorgenannten Bebauungsplan und
dessen 1. Anderung bezogenen Schreiben vom 19.03.2018, vom 19.11.2018
und vom 23.01.2019 sowie auf unsere miindliche und schriftliche
Stellungnahme In der Sitzung des Stadtrates der Stadt Konigswinter am
18.03.2015.
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Ebenso begriiRen unsere Mandaten die in der Birgeranhdrung am 17.11.2021 seitens der
Verwaltung der Stadt Kdnigswinter bekundete Absicht, durch die 89. Anderung des
Flachennutzungsplans den in dem prédsentierten Planentwurf gekennzeichneten Bereich
»Niederdollendorf, westlich der Hauptstrale zwischen SchénsitzstraRe/Rheinufer und
Johannes-Albers-Allee (Sumpfweg 5id)” iiberwiegend als Griinfliche (markiert durch griine
Farbe) auszuwelsen. Insoweit werden in dem durch die Ordnungsbehérdliche Verordnung
der Bezirksregierung Kéln vom 11.02.2015 festgesetzten, vom rechten Rheinufer bls zu der
Eisenbahnstrecke reichenden Uberschwemmungsgebiet die Belange des vorbeugenden
Hochwasserschutzes gewahrt und die natiirlichen Riickhalteflichen erhalten.

2. Einwendungen gegen die Darstellung des in dem prisentierten Entwurf der 89.
Anderung des Fléichennutzungsplans markierten GelSndebandes westlich der Hauptstrafie
als Wohnbaufliche (W)

Gegen die Darstellung des in dem présentierten Entwurf der 89. Anderung des
Fldchennutzungsplans markierten Gelidndebandes westlich der HauptstraBe als
Wohnbaufldche (W) erheben wir hiermit im Namen unserer Mandanten aus rechtlichen und
stadtebaulichen Griinden sowie im Hinblick auf die gesetzlich gebotene Beachtung des
vorbeugenden Hochwasserschutzes nachdriickliche Einwendungen.

Wie schon im Kontext der offenen Informationsfragen hervorgehaoben, ist die Rechtansicht,
das im Entwurf der 89. Anderung des Flichennutzungsplans als Wohnbaufliche (W)
markierte Geldndeband stelle gegenwiirtig einen unbeplanten Innenbereich gemiR § 34
BauGB da, unzutreffend. Ersichtlich vertritt der Investor diese Rechtsansicht, um zu
begriinden, dass die Stadt Kénigswinter seine Bauvoranfragen fiir die unbebauten, westlich
der Hauptstrafie gelegenen Flachen zwischen der Nordseite der Bebauung an der Johannes-
Albers-Allee und den Villen auf den Grundstiicken HauptstraRe 204/204a, HauptstralRe 200,
Hauptstrale 190 sowie Hauptstrae 188 bereits bei der gegenwirtigen Ausgangslage
stattgeben miisse, weil die bezeichneten freien Fldchen als bebaubare Baullicken anzusehen
seien. Hiervon ausgehend, meint der Investor offenbar des Weiteren, die
Bauleitplanung der Stadt Kdnigswinter miisse durch die entsprechende Darstellung einer
Wohnbaufliche (W) in dem zu 3ndernden Flichennutzungsplan wie auch durch die
Festsetzung eines Baugebiets in einem nachfolgenden Bebauungsplan den vermeintlichen
Baullicken- und Innenbereichscharakter der bezeichneten Flichen fortschreiben. Diese
Rechtsansicht ist falsch.

Tatsdchlich handelt es sich bei den bezeichneten unbebauten Flichen um einen Teil des
AuBenbereichs im Sinne des § 35 BauGB. Der Investor verkennt die malgeblichen
Kriterien fiir die bauplanungsrechtliche Gebietsqualitdt und die Abgrenzung zwischen dem
unbeplanten Innenbereich gemiR § 34 BauGB und dem AuRenbereich gemiR § 35 BauGB
(dazu die nachfolgenden Ausfiihrungen unter a). Die Verwaltung der Stadt Kénigswinter wird
sich an dieser Sach- und Rechtslage orientieren miissen. Anders als in dem am 17.11.2021
prisentierten Entwurf der 89. Anderung des Flichennutzungsplans sowie in den hierzu
gegebenen Erlduterungen unterstellt, sind die gestellten Bauvoranfragen nicht etwa nach §
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34 BauGB positiv zu bescheiden, sondern nach § 35 Abs. 2 und 3 BauGB abzulehnen. Im
Rahmen der stadtischen Bauleitplanung besteht mithin kein Anlass zu der Ausweisung des
bezeichneten Geldndebandes westlich der HauptstraRe als Wohnbaufliche (W) oder gar als
Baugebiet. Zudem verstéft diese Ausweisung gegen die Vorgaben des wasserrechtlichen
Hochwasserschutzes (dazu die nachfolgenden Ausfiihrungen unter b).

a) Bauplanungsrechtliche Beurteilung

aa. Mafstibe fiir die Abgrenzung zwischen Innen- und Auflenbereich

Fiir die Beurteilung, ob Grundstiicke in einem Bebauungszusammenhang stehen und deshalb
einen unbeplanten [nnenbereich im Sinne des § 34 BauGB bilden, ist nach stindiger
Rechtsprechung maBgebend, ob auf den betreffenden Grundstiicken eine tatsichlich
aufeinanderfolgende, zusammenhingende Bebauung besteht, die trotz etwaiger Bauliicken
den Eindruck der Geschlossenheit und Zusammengehorigkeit vermittelt.

BVerwG, Urteil vom 06.11.1968 ~ IV C 2.66, BVerwGE 31, 20 (21); BVerwgG,
Urteil vom 19.09.1986 — 4 C 15.84, BVerwGE 73, 34; BVerwG, Beschluss vom
12.03.1999 — 4 B 112.98, NVwZ 1999, 763 (765); BVerwG, Beschluss vom
02.04.2007 - 41 B 7.07, ZfBR 2007, 480; BVerwG, Urteil vom 30.06.2015—4 C
5.14, NVwZ 2015, 1767 Rn. 11; BVerwG, Beschluss vom 30.08.2015 -4 B 8.19,
ZfBR 2019, 796 Rn. 8; OVG Liineburg, Beschluss vom 04.06.2021 ~ 1 LA
145/20, NVwZ 2021, 1558 Rn. 8 mit Anm. von Hyckel; im Schrifttum z. 8.
Rieger, in; Schiidter, BauGB, 9. Aufl. 2019, § 34 Rn, 11 ff,; Mitschang/Reldt, in:
Battis/Krautzberger/L&hr, BauGB, 15. Aufl. 2022, § 34 Rn. 3 ff; jeweils m. w,
N.

Hierfir ist erforderlich, dass das jeweils betrachtete Grundstiick, auch wenn es derzeit
unbebaut Ist, einen Bestandteil des baulichen Zusammenhangs bildet, also selbst an dem
Eindruck der stdtebaulichen Geschlossenheit und Zusammengehérigkeit teilnimmt,

BVerwG, Urteil vom 01.12.1972 - IV C 6.71, BVerwGE 41, 227 (234) = DVBI.
1973, 641 (642); BVerwG, Urteil vom 30.06.2015 ~ 4 € 5.14, NVwZ 2015, 763
Rn. 13.

Dabei ist auf die tatsdchlichen, HuRerlich wahrnehmbaren Verhiltnisse abzustellen.
Darstellungen im Flachennutzungsplan sowie kinftlg geplante Vorhaben sind hierbel
unerheblich.

BVerwG, Urteil vom 12.12.1990 - 4 C 40.87, NVwZ 1991, 879; BVerwG,
Beschluss vom 08.11.1999 - 4 B 85.99, BauR 2000, 1171; VGH Baden-
Wirttemberg, Urteil vom 18.01.2011 ~ 8 S 600/09, NVwZ 2011, 393; OVG
Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 08.10.2018 — 10 A 1803/18, DVBI. 2019,
1342 Rn. 36 f,; Rieger, in: Schrédter, BauGB, 9. Aufl. 2019, § 34 Rn. 13 f;
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Mitschang/Reidt, in: Battis/Krauzberger /L&éhr, BauGB, 15. Auf. 2022, § 34 Rn.
7.

Weist die Aufeinanderfolge baulicher Anlagen tatsichliche Liicken in Gestalt unbebauter,
zwischen der vorhandenen Bebauung gelegener Fliachen auf, so kommt es darauf an, ob
diese Freiflichen den Zusammenhang der Bebauung fortsetzen oder unterbrechen. Nach der
Rechtsprechung bestimmt sich die Beurteilung dieser Frage nicht nach geographisch-
mathematischen MaRstdben, sondern nach einer ,echten Wertung und Bewertung” der
gesamten Grtlichen Gegebenheiten der jeweiligen Fallsituation.

BVerwG, Urteil vom 12.12.1990 - 4 C 40.87, NVwZ 1991, 879; BVerwG,
Beschluss vom 08.11.1999 — 4 B 85.99, ZfBR 2000, 426; VGH Baden-
Wiirttemberg, Urteil vom 18.01.2011 - 8 S 600/09, NVWZ-RR 2011, 393;
Rieger, in: Schrédter, BauGB, 9. Aufl. 2019, § 34 Rn. 17; Mitschang/Reidt, in:
Battis/Krauzberger/Léhr, BauGB, 15, Auf. 2022, § 34 Rn. 9.

Hierzu bedarf es einer objektiven, rechtlich gebundenen Beurteilung der konkreten
Fallumstdnde. Auf die subjektive Auffassung der Bauaufsichtsbehérde und der jeweils
handelnden Gemeinde kommt es dabei nicht an.

BVerwG, Beschluss vom 15.07.1994 - 4 B 109.94, NVwZ-RR 1994, 66; Rieger,
in: Schrddter, BauGB, 9. Aufl. 2019, § 34 Rn, 17,

Ebenso sind unbebaute Grundstiicke bei der Beurteilung des Bebauungszusammenhangs
und der Abgrenzung des unbeplanten Innenbereichs nach § 34 BauGB nicht deshalb dem
Innenbereich zuzurechnen, weil ihre Bebauung beabsichtigt und eventuell schon genehmigt

ist.

BVerwG, Urteil vom 26.11.1976 - IV € 69.74, NJW 1977, 1978;
Mitschang/Reidt, in: Battis/Krauzberger/L5hr, BauGB, 15, Aufl, 2022, 5 34Rn.
10.

bb. Anwendung der Abgrenzungsmafstibe auf dus Plangebiet des vorliegenden Falles
Wendet man die dargelegten, in der Rechtsprechung und im Schrifttum anerkannten
Definitionsmerkmale des unbeplanten innenbereichs sowie die maRgeblichen Kriterien zur
Abgrenzung zwischen Innen- und AuBenbereich auf den vorliegenden Fall an, so kommt es
auf die tatséchlichen, duRerlich wahrnehmbaren Verhiltnisse des Plangebiets an, das durch
die 89. Anderung des Flichennutzungsplans der Stadt Kdénigswinter neu geordnet werden
soll. Insbesondere muss hiernach das bezeichnete, in dem prisentierten Entwurf dieses
Anderungsplans als Wohnbaufldche (W) markierte Gelindeband westlich der HauptstraRe
bauplanungsrechtlich qualifiziert und eingeordnet werden.
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Aufgrund der anerkannten Kriterien ist klar, dass es hierbei nicht auf die subjektive
Auffassung des Investors oder der stidtischen Bauaufsichtsbehérde, sondern auf die
objektive, rechtlich gebundene Beurteilung anhand der in der Rechtsprechung praktizierten
Gebiets- und Abgrenzungsmerkmale ankommt. Richtet man demgemiR den Blick auf die
tatsdchlichen, duBerlich wahrnehmbaren Umstande, so stellt sich die unbebaute, zu groRen
Teilen mit Bdumen bestandene Freifliche zwischen dem rechten Rheinufer und der
HauptstraRe als strukturelle und funktionale Einheit dar. Prigend und dominierend fallt
hierbei der faktische Zusammenhang des bezeichneten, in dem Entwurf des Anderungsplans
als Wohnbaufliche (W) markierten Geldndebandes mit der iibrigen, westlich
anschlieBenden und bis 2um rechten Rheinufer reichenden Freifliche auf, die in dem
Entwurf des Anderungsplans in situationsgerechter und konsequenterweise Weise als

Griinflache ausgewiesen ist.
Dazu verweisen wir auf unsere obigen Anmerkungen unter Ziffer I1. 1.

Tatsdchlich ist weder in der Geldnde- und Nutzungsstruktur noch aus optischer Perspektive
eine irgendwie geartete Zasur zwischen der am Rheinufer ansetzenden, als Grinfliche
gekennzeichneten Freifliche und dem in dem Planentwurf als Wohnbaufliche (W)
markierten Geldndeband erkennbar.

Die wenigen, in diesem Gelidndeband stehenden und durch deutliche Abstinde voneinander
getrennten Villen heben die einheitliche Freiflichenstruktur nicht auf. Diese Villen stellen
vielmehr, threr Eigenart entsprechend, isolierte Einzelbauten dar, die stadtebaulich und
funktional auf die Erhaltung der sie umgebenden, baumbestandenen Freiflachen angelegt
sind. Sie begriinden demgemaR keinen Bebauungszusammenhang, der den Eindruck einer
geschlossenen und zusammengehérigen Bebauung im Sinne eines bauplanungsrechtlichen
Innenbereichs vermitteln kénnte. Daher handelt es sich bei dem bezeichneten Gelindeband
westlich der HauptstraBe nicht um einen unbeplanten Innenbereich im Sinne des § 34
BauGB. Vielmehr stellt die gesamte Fliche zwischen dem rechten Rheinufer und der
HauptstraRe einschlieBlich des vorerwdhnten Geldndebandes westlich der HauptstraRe
einen AuBenbereich gemaR § 35 BauGB dar.

Diese tatsdchliche, rechtlich maRgebende Situation tritt in der Luftaufnahme des
Plangebiets, die in der Blirgeranhérung am 17.11.2021 als Folie 5 {Ubersicht) prisentiert
warden ist, (iberaus deutlich hervor. Die auf Seiten des Investors aufgekommene und von
der Verwaltung der Stadt Kénigswinter iibernommene Fehldeutung des bezeichneten
Geldndebandes westlich der Hauptstrae als angeblich unbeplanter Innenbereich ist
unverstandlich und unhaltbar.

Die zuvor dargelegte bauplanungsrechtliche Beurteilung, derzufolge das gesamte Plangebiet
einschlieflich des bezeichneten Geldndebandes westlich der HauptstraRe aufgrund der
tatsachlichen, duerlich wahrnehmbaren Verhéltnisse als AuBenbereich mit eingesprengten
Einzelbauten (Villen) einzustufen ist, wird durch die Feststellungen der
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denkmalschutzrechtlichen Situationsanalyse bestitigt, Danach bilden die aus dem 19,
Jahrhundert stammenden, die Villenkultur am Rhein représentierenden Villen unserer
Mandanten und des Anwesens HauptstraRe 200 eine untrennbare Einheit
mit dem zugehérigen Park und dem Ausblick in die Landschaft mit dem Drachenfels als
festem Bezugspunkt. Die gutachtliche Stellungnahme des Landschaftsverbandes Rheinland
zu der denkmalschutzrechtlichen Unterschutzstellung der genannten Villen hebt die
herausragende Qualitit der entsprechenden Ensembles hervor, denen neben den
bedeutenden Einzelbauten besonderer Rang zukommt.

So die gutachtliche Stellungnahme des Landschaftsverbandes Rheinland vom
16.02.1990 (Az: Brd/Re), in Kopie beigefiigt als Anlage 2.

Diese denkmalschutzrechtliche Bewertung schlieRt die Beurteilung ein, dass die genannten
Villen auf die auBenbereichstypische Lage in Rheinndhe und mit Ausrichtung auf den
Bezugspunkt des Drachenfelses angewiesen sind, demgemif nicht in den geschlossenen
Bebauungszusammenhang eines Innenbereichs eingezwingt sind und aus Griinden des
Denkmalschutzes auch nicht in  einem derartigen innenbereichstypischen
Bebauungszusammenhang eingezwingt werden diirfen.

Eine Bebauung der freien, zwischen den Villen gelegenen Abstandsflichen wiirde hingegen
die tatsdchliche Gebiets- und Nutzungsstruktur dieses Gelindebandes substantiell
verdndern, indem an die Stelle der liberkommenen, durch eingesprengte Einzelbauten in
Villengestalt mitgeprégten Freiflfdchen eine Reihe entlang der HauptstraBe aneinander
gereihter Bauten treten wilrde, die den Eindruck einer stddtebaulichen Geschlossenheit und
Zusammengehdérigkeit vermitteln wiirden. Das so bebaute Gelindeband wiirde damit aus
der rheinnahen Freifliche ausgesondert und in einen unbeplanten, dicht bebauten
Innenbereich umgewandelt. Der hierdurch bewirkte Gebietswandel wiirde durch die
erhebliche, in das Geldnde hineinreichende Tiefe der geplanten Bauten, die den Gegenstand
der erwdhnten Bauvoranfragen bilden, drastisch verstarkt.

cc. Ergebnis der bauplanungsrechtlichen Gebietsqualifizierung

Als Ergebnis der bauplanungsrechtlichen Gebietsqualifizierung ist festzuhalten, dass das
gesamte Plangebiet der 89, Anderung des Flichennutzungsplans der Stadt Kénigswinter als
AuBenbereich gem. § 35 BauGB einzustufen ist. Dies gilt auch fir das Gelindeband westlich
der Hauptstralle, das in dem am 17.11.2021 prisentierten Planentwurf als Wohnbaufliche
{W) markiert ist. Die dabei zugrunde gelegte Annahme, dieses Gelindeband stelle einen
unbeplanten Innenbereich im Sinne des § 34 BauGB dar, erweist sich angesichts der
anerkannten, in sténdiger Rechtsprechung praktizierten MaBstibe als falsch, Daher weicht
die in dem prdsentierten Entwurf der Flichennutzungsplaninderung vorgesehene
Darstellung dieses Geldndebandes als Wohnbaufliiche (W) von der vorgefundenen Gebiets-
und Nutzungsstruktur des gesamten Plangebietes und insbesondere auch des bezeichneten
Geldndebandes ab. Hierfiir gibt es in den Umsténden der tatsichlichen Fallsituation keinen
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Anlass. Ein solcher besteht auch nicht in den Bauvoranfragen, die der Investor bei der
Verwaltung der Stadt Kénigswinter eingereicht hat.

b) Vorgaben des wasserrechtlichen Hochwasserschutzes

aa. Verstof gegen das Bauplanungsverbot des § 78 Abs, 1 Satz 1 WHG

Die Tatsache, dass das gesamte Plangebiet der 89. Anderung des Fiachennutzungsplans der
Stadt Konigswinter einschlieflich des Geldndebandes westlich der Hauptstrale einen
AuRenbereich gemaR § 35 BauGB darstellt, ist auch im Hinblick auf die Vorgaben des
wasserrechtlichen Hochwasserschutzes von ausschliaggebender Bedeutung. Nach § 78 Abs.
1 Satz 1 WHG ist in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten - vorbehaltlich enger, hier
nicht relevanter Ausnahmen (§ 78 Abs. 2 WHG) — die Ausweisung neuer Baugebiete im
Aufenbereich in Bauleitpldnen untersagt.

Das Plangebiet der 89. Anderung des Flichennutzungsplans einschlieBlich des
vorbezeichneten Geldndebandes liegt in dem durch die Ordnungsbehérdliche Verordnung
der Bezirksregierung Kéln vom 11.02.2015 festgesetzten Uberschwemmungsgebiet. Da das
grundsétzliche Bauplanungsverbot des § 78 Abs. 1 Satz 1 WHG sich nicht nur auf
Bebauungspldne, sondern generell auf Bauleitpline bezieht, gilt es auch fiir den
Flichennutzungsplan als vorbereitenden Bauleitplan (§ 1 Abs. 2 BauGB). Untersagt ist
hiernach allerdings lediglich die Ausweisung ,neuer Baugebiete im Aufenbereich”. Die
Ausweisung neuer Bauflichen im Sinne des § 1 Abs. 1 BauNVO ist nach dem
Gesetzeswortlaut von dem gesetzlichen Verbot nicht erfasst.

Schrodter/Wahlhguser, in: Schridter, BauGB, 9. Aufl. 2019, § 1 Rn. 512;
Breuer/Garditz, Offentliches und privates Wasserrecht, 4. Aufl. 2017, Rn. 1331.

Jedoch sind die Gemeinden trotz dieser scheinbaren Gesetzesliicke nicht befugt, durch eine
Anderung ihres Flachennutzungsplans Flichen, die in einem festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet sowie im AuRenbereich gelegen sind, als Baufliche im Sinne des
§ 1 Abs. 1 BauNVO auszuweisen. Hierfiir ist entscheidend, dass nach der Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichts ein Bauleitplan nicht ,vollzugsfihig”, deshalb nicht
»erforderlich” im Sinne des § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB und Infolgedessen unwirksam ist, wenn
seine Regelungen nicht in konkretisierende und biirgerverbindliche Rechtsakte umgesetzt

werden kénnen.

So fiir den Bebauungsplan: BVerwG, Urteil vom 12.08.1999 -4 CN 4,98, BVerwGE 108,
246 (249 f.) = NVwZ 2000, 550; BVerwG, Urteil vom 09.02.2004 — 4 BN 28.03, NVwZ
2004, 1242 (1243); fiir den Flaichennutzungsplan: BVerwG, Urtell vom 21.10.1999 - 4
C 1.99, BVerwGE 109, 371 = NVwZ 2000, 1045.

Dies gilt auch fiir die Darstellung einer Baufliche in einem Flichennutzungsplan, wenn diese
in einem festgesetzten Uberschwemmungsgeblet sowie im AuRenbereich gelegen ist. Ein
Fléchennutzungsplan, der eine derartige Baufliche darstellt, ist nicht vollzugsfihig, somit
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nicht erforderlich im Sinne des § 1 Abs, 3 Satz 1 8auGB und folglich unwirksam, weil er wegen
des grundsatzlichen Bauplanungsverbots des § 78 Abs. 1 Satz 1 WHG nicht durch einen
Bebauungsplan in biirgerverbindlicher Weise umgesetzt werden kann. Die Rechtsfolge der
Unwirksamkeit wegen mangelnder Vollzugsfahigkeit tritt Jedenfalls ein, wenn — wie im
vorliegenden Fall — die Voraussetzungen einer einzelfalibezogenen Ausnahme von dem
gesetzlichen Bauplanungsverbot nach § 78 Abs. 2 WHG nicht erfiillt sind. Die planende
Gemeinde kann sich den geltenden Regelungen des vorbeugenden Hochwasserschutzes (§
78 Abs. 1 Satz 1 und Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 bis 9 WHG) nicht auf dem Weg (iber eine gegenliufige
Baufldchendarsteltung ihres Flachennutzungsplans entziehen.

Schrdter/Wahlhduser, in: Schrodter, BauGB, 9. Aufl. 2019, § 1 Rn. 512
Breuer/Garditz, Offentliches und privates Wasserrecht, 4. Aufl. 2017, Rn. 1331;
Schink, in: Schink/Fellenberg, GK-WHG, 2021, § 78 Rn. 22; Hinnekens, In:
Landmann/Rohmer, Umweltrecht, § 78 WHG, Rn. 6.

Somit kann die planende Gemeinde nicht iiber eine Anderung ihres Flachennutzungsplans
eine kiinftige Bebauung in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet Im AuBenbereich
vorbereiten oder férdern. Diese Vorgaben des vorbeugenden Hochwasserschutzes muss
auch die Stadt Kénigswinter beachten.

Hieraus folgt im vorliegenden Fall, dass die im Entwurf der Flichennutzungsplaninderung
vorgesehene Darstellung der Wohnbaufliche (W) fiir das Gelindeband westlich der
HauptstraBe gegen § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB in Verbindung mit dem Bauplanungsverbot des
§ 78 Abs. 1 Satz 1 WHG verstoRt.

bb. Verstof gegen das Gebot der Erhaltung von Riickhalteflichen

Nach der Planungsleitlinie des § 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB sind bei der Aufstellung der
Bauleitpldne, also auch des (vorbereitenden) Fldchennutzungsplans (§ 1 Abs. 2 BauGB), die
Belange des Hochwasserschutzes zu beriicksichtigen. Den hiernach rechtserheblichen und
abwagungsrelevanten Belangen des Hochwasserschutzes dient -~ neben dem
grundsatzlichen Bauplanungsverbot des § 78 Abs. 1 Satz 1 WHG — auch das Gebot,
Uberschwemmungsgebiete im  Sinne § 76 WHG, namentlich festgesetzte
Uberschwemmungsgebiete nach § 76 Abs. 2 WHG, in ihrer Funktion als Rickhalteflichen zu
erhalten (§ 77 Abs. 1 Satz 1 WHG). Hierbei handelt es sich um unmittelbar geltendes Recht,
das keiner Umsetzung durch eine wasserbehérdliche Anordnung bedarf.

Schink, in: Schink/Fellenberg, GK-WHG, 2021, § 77 Rn. 5.

Diese Erhaltungsverpflichtung obliegt namentlich den Gemeinden als Trégern der
Planungshoheit. Die gemeindliche Planungshoheit wird hierdurch im Interesse des
vorbeugenden Hochwasserschutzes gesetzlich eingeschrankt,
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Schink, in: Schink/Fellenberg, GK-WHG, 2021, § 77 Rn. 6 ff.; Schrédter/Wahlh3user,
in: Schrodter, BauGB, 9. Aufl. 2019, § 1 Rn. 553 ff,

Im vorliegenden Fall der Stadt Kénigswinter stellt die gesamte Flache zwischen dem rechten
Rheinufer und der HauptstraBe des Ortsteils Niederdollendorf eine natiirliche
Riickhaltefliche dar. Dies gilt auch fiir das hiervon umfasste, westlich der HauptstraRe
gelegene Geldndeband, das lediglich wenige Einzelbauten in Gestalt der iiberkommenen und
eingesprengten Villen aufweist und im Ubrigen unbebaut ist.

Die in dem am 17.11.2021 prasentierten Entwurf der Flichennutzungsplaninderung
vorgesehene Bebauung in dem bezelchneten Gelsndeband westlich der Hauptstrafle wiirde
—entgegen der Erhaltungsverpflichtung nach § 77 Abs. 1 Satz 1 WHG - einen tatséchlichen
Verlust nattirlicher und benétigter Rickhalteflichen bewirken. Dieser Verlust wire umso
gravierender, als das bezeichnete Gelindeband und dessen vorgesehene Bebauung mit
Wohngebduden von erheblicher Bautiefe und Dichte inmitten des festgesetzten,
entsprechend der Geldndestruktur und der Hochwassererfahrungen vom rechten Rheinufer
bis zu der Eisenbahnstrecke reichenden Uberschwemmungsgebiet ldgen. Die
Hochwasserriickhaltung wiirde hierdurch schwerwiegend und dauerhaft beeintrichtigt.

Die Verpflichtung zur Erhaltung von Riickhaltefliichen nach § 77 Abs, 1 Satz 1 WHG ist gerade
auch fiir die Bauleitplanung bedeutsam. Sie tritt neben die planungsbezogenen
Schutzvorschriften fiir festgesetzte oder kartierte Uberschwemmungsgebiete (& 78 WHG).

Vgl. zur Uberplanung von Riickhalteflichen: BayVGH, Urteil vom 25.09. 2004 ~ 15 2B
02,2958, BRS 67 Nr. 40; OVG Lineburg, Urteil vom 23.04.2008 - 1 KN 113/06, BRS 73
Nr. 11; im Schrifttum: Schink, in: Schink/Fellenberg, GK-WHG, 2021, § 77 Rn. 7;
Hiinnekens, in: Landmann/Rohmer, Umweltrecht, § 77 WHG Rn. 8;
Schridter/Wahlhuser, in: Schrédter, BauGB, 9. Aufi. 2019, § 1 Rn. 512, 553 ff.

In festgesetzten Uberschwemmungsgebieten im AuBenbereich dberlagert allerdings das
grundsitzliche, strenger gefasste Bauplanungsverbot des § 78 Abs. 1 Satz 1 WHG die flexibler
ausgestaltete Verpflichtung zur Erhaltung von Rickhalteflichen nach § 77 WHG. Die
Erhaltungsverpflichtung nach § 77 Abs. 1 Satz 1 WHG erlangt jedoch praktische Bedeutung,
wenn das Bauplanungsverbot des § 78 Abs. 1 Satz 1 WHG im konkreten Fall nicht greift, weil
man seine Voraussetzungen unter den besonderen Fallumstinden nicht als erfiillt ansieht.

Vgl. BayVGH, Urteil vom 29.09.2004 - 15 7B 02.2958, BRS 67 Nr. 40;
Schrodter/Wahlhduser, in: Schrédter, BauGB, 9. Aufl. 2019, § 1 Rn. 555.

Im vorliegenden Fall kommt daher der VerstoR gegen die Verpflichtung zur Erhaltung von
Rickhalteflichen nach § 77 Abs. 1 Satz 1 WHG zum Tragen, wenn man meint, das westlich
der HauptstraRe gelegene Gelandeband, das im Entwurf der Flachennutzungsplandnderung
als Wohnbaufliche (W) markiert ist, entgegen den dargelegten Fakten und

#076 P.O13/020
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Zusammenhiéngen {dazu oben Ziffer |l. 2.) nicht als AuBenbereich gemiR § 35 BauGB,
sondern als unbeplanten Innenbereich im Sinne des § 34 BauGB einstufen zu kénnen. Auf
der Basis dieser Unterstellung ist das Bauplanungsverbot des § 78 Abs. 1 Satz 1 WHG nicht
anwendbar. Das Erhaltungsgebot des § 77 Abs. 1 Satz 1 WHG erfasst hingegen alle
Rickhalteflachen - unabhéngig davon, in welchem bauplanungsrechtlichen Gebietstyp sie
liegen.

BayVGH, Urteil vom 27.04.2004 - 26 N 02.2437, NuR 2005, 109 (110); BayVGH,
Beschluss vom 29.09.2004 ~ 15 ZB 02.2958, BRS 67 Nr. 40 = NuR 2005, 328 = NVwZ-

RR 2005, 171.

Das Erhaltungsgebot des § 77 Abs. 1 Satz 1 WHG gilt mithin auch in einem unbeplanten
Innenbereich im Sinne des § 34 BauGB, in dem eine bauliche Nutzung vorhanden sein kann.

BVerwG, Urteil vom 22.07.2004 — 7 CN 1.04, BVerwGE 121, 283 (287 f.) = NuR 2005,
315; Czychowski/Reinhardt, WHG, 12. Aufl. 2019, § 77 Rn. 3.

t) Ergebnis

Im Ergebnis ist festzuhaiten, dass die Ausweisung des Geldndebandes westlich der
Hauptstralle als Wohnbaufiziche (W) sowohl gegen § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB i, V. m. dem
Bauplanungsverbot des § 78 Abs. 1 Satz 1 WHG als auch gegen das Gebot der Erhaltung von
Ruckhaltefidchen nach § 77 Abs. 1 Satz 1 WHG. Der VerstoR gegen das Bauplanungsverbot
ist ausschlaggebend, wenn man das bezeichnete Gelindeband richtigerweise als
AuBenbereich gemiR § 35 BauGB einstuft. Der Verstof} gegen das Gebot der Erhaltung von
Riickhaltefiichen kommt rechtlich zum Tragen, wenn man meint, das bezeichnete
Gelindeband entgegen den dargelegten Fakten und Zusammenhé&ngen als unbeplanten
Innenbereich im Sinne des § 34 BauGB einstufen zu kénnen.

Um kiinftige Rechtsstreitigkeiten zu vermeiden, appellieren wir im Namen unserer
Mandanten an die Verantwortlichen der Stadt Konigswinter, von der vorgesehenen
Ausweisung des bezeichneten Gelindebandes als Wohnbaufliche (W) abzusehen und -
konform mit dem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet — das gesamte Plangehiet der 89.
Anderung des Flichennutzungsplans als Griinfliche auszuweisen,

Mit freundlichen GriiBen

#076 P.014/020
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Zustellungen bitte nur an den Bevollmiéchtigten

wird hiermit in Sachen

wegen Aufhebung des Bebauungsplans ,.Sumpfweg Sud*, 89. Ande-
rung des Flachennutzungsplans der Stadt Kénigswinter und
kinftige Nutzung des betroffenen Plangebiets '

Vollmacht erteilt

1. zur Prozessfiihrung (u.a. nach §8§ 81 if. ZPQ) einschlieBlich der Befugnis zur
Erhebung und Zurlicknahme von Widerklagen,

2. zur Vertretung in Verwaltungsverfahren aller Art einschlieBlich Rechts-
behelfsverfahren,

3. zur Vertretung in sonstigen Verfahren und bei aufergerichtlichen Verhand-
lungen aller Art, insbesondere Vertretung des Gemelnschuldners in Insol-
venz- bzw. Vergleichsverfahren; auch Sanierungsverhandlungen auferhalb
des Insolvenzverfahrens,

4. zur Begrindung und Aufhebung von Vertragsverhéltnissen und zur Abgabe
von einseitigen Willenserkldrungen (z.B. Kindigungen).

Die Vollmacht gilt fiir alle Instanzen und erstreckt sich auch auf Neben- und Foige-
verfahren aller Art (z.B. Arrest und einstweilige Verfigung, Kostenfestsetzungs-,
Zwangsvollstreckungs-, Interventions-, Zwangsversteigerungs-, Zwangsverwaltungs-
und Hinterlegungsverfahren sowie Insolvenz- und Vergleichsverfahren tiber das Vermé-
gen des Gegners). Sie umfasst insbesondere die Befugnis, Zustellungen
zu bewirken und entgegenzunehmen, die Vollmacht ganz oder teilweise auf andere zu
Ubertragen  (Untervollmacht), Rechtsmittel einzulegen, zuriickzunehmen ader
auf sie zu verzichten, den Rechtsstreit oder aupergerichtliche Verhanhdlungen durch Ver-
gleich, Verzicht oder Anerkenntnis zu erledigen, Geld, Wertsachen und Urkunden, insbe-
sondere auch den Streitgegenstand und die von dem Gegner, von der Justiz-
kasse oder von sonstigen Stellen zu erstattenden Betrige entgegenzunehmen
und zur Verfligung dariiber, die Anwilte sind

§ 181 BGB befreit.
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Gutachtliche Stellungnahme zum Denkmalwert

Betr.: kénigswinter, HauptstraBe 200 und 204

Ortstermin: 7.2.1990

Die Villenanlagen des 19. Jahrhunderts im Umkreis des
Drachenfelses sind stets im grbﬁeren Zusammenhang der
Villenkultur am Rhein zu sehen._wle schon in unserem
Schreiben vom 15.11.1989 bemerkt, bildeten die Vllla, o g, 1
das Wohnhaus mit Wirtschaftsgebiude, der Park und der
Ausblick in die Landschaft mit einem festen Bezugspunkt
(p01nt de vue), hier dem Drachenfels, eine untrennbare
Elnhelt. Solche in dieser Weise orientierten Anlagen um-—
"geben den Drachenfels 1n weitem Halbkreis (vgl. dazu
W. Brdnner. Die bdrgerllche Villa .in Deutschland .1830-1890,
S. 70-f. und Abb. 82, 83). Die- herausragenden, dieser
Charakterisierung entsprechenden Enéembles, denen neben den
bedéutenden Einzelbauten besonderer Rang zukommt, befinden
sich in Bonn zwischen dem Alten Zoll und dem Bundeshaus, in
Bonn-Mehlem unmittelbar gegeniiber dem Drachenfels und zwi-
schen Kon1gsw1nter und Niederdollendorf. Letzteres Ensemble

Buucheumchnh Brauweiler - Eh:enfrladsu 19 - Eingang neben der Ablgikitche (Blrohaus)

Besuchszelten dor Verwaltung Ireitags 8.30-12.30 Uhr und nach vorheriger Anmeldung Bankan
Telofon Vermittiung (022 34) 805-1 Westdeutsche Landesbank K&in suom {BLZ 370500 00)

S Haltestelis Abtalkirche * Linig 562 Landeszontialbank Ka8In 370017 10 {BLZ 370000 00)
Zahlungen nuran den Lindscheftsverband Rhoinlond - Kusa Postiach 2107 20 - 5000 K3in 21 Postgiroamt Kdin 664-601 (812370 10050)
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‘ist einmal gekennzelchnet durch e;ne gewisse -Akzentuierung
des Landhauscharakters. Wahrend die Villen auf dem linken
Rhelnufer, insbesondere die stadtnahen Bohner Villen durch-
aus reprdsentativen Charakter in Gestaltung und Grundrlﬂ
aufweisen, zeichnen sich die Kbnigswinterer Bauten, hier
angesprochen sind die H&user HauptstraBe 151, 164, lss,

200, 204, 246, durch ‘einfache, praktische Grundrlsse und

schlichte Fassadendekoratlon aus,

Aber auch die Anordnung der Gebdude auf den Grundstlicken
gibt an, daB es sich hier. .vorwiegend um der Erholung dienen-
de Anlagen handelte. So gibt es keine hervorgehobenen Ein-
gangssituationen. Die hart am n&rdlichen Grunidstiicksrand
stehenden Hiuser &ffnen 51ch ganz einseitig in Rlchtung auf
den Drachenfels. Vor ihnen llegt der mehr oder wenlger aus-—
gedehnte Park. Auf ein reprédsentatives Entree am Gebiude und
in der Anlage des Parks ‘wird also verzichtet.

Der augenféllige Unterschied zwischen dieser rechtsrheinischen
Villengruppe und den Ubrigen Bauten. der Region rihrt offen-
bar auch daher, daB vor allem die llnksrheznlschen Villen-
pldtze sich léngerer und stirkerer Beliebtheit erfreuten

und dadurch die ersten und frithesten Bauten, die ‘'einen &hn-
llchen Charakter wie die Kénigswinterer H&user hatten, zu-
meist iliberformt oder durch Neubauten ersetzt worden sind.
Als Bezsplele solcher durchgreifender Umgestaltungen seien
die Villa Hammerschmidt in Bonn - und die Villa Grisar/

Schnltzler in Bonn-Mehlem genannt.

In dexr Vlllengruppe an der HauptstraBe in Konmgsw;nter begeg—

net uns also, so folgt daraus, die rheinische Vlllenkultur

des 189. Jahrhunderts nicht nur in einer ausgeprdgt suburbanen

Variante, sondern auch in elnem sonst nicht mehr vorhandenen

Ensemble ihrer ersten grofen Blﬂtezelt Es handelt sich um
die sechziger und siebziger Jahre des Jahrhunderts, in denen

die Architektur sich um einfache Baukubatur und im Landhaus

um asymmetrische Gruppierung der Anlggen bemuhte. Ein Belvedere-
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turm auf rechteckigem Grundrig gehSrte ebenfalls zum
Repertoire der Landh8user dieses Typs, dessen Herkunft in
der klassizistischen Berliner Villenkultur der Zeit nach

Schinkel zu suchen ist.

HauptstraBe 200

Ganz im Sinne der vorgenannten Charakteristika besteht

das Villengéb&ude aus einem einfachen, mit Satteldach ge-
'deckten Baukubus und einem in die nordwestliche Geb&dude-
-ecke gestellten, das Haus leicht iiberragenden Belvedereturm.
Diese wohl nur ‘wenig spiter um einen kléinen, erdgeschos-
sigen Anbau an der zum Rhein gewandten Seite erweiterte:An—
lage ist in die Zeit um 1865 zu datieren. Dieser klassi-
zistische Grundtyp eines Landhauses zeigt in den sparsamen
geometrischen Ornamenten, die aus gotischen'Anregungen ent-
wickelt sind, den stédrker werdenden EinfluB des Hiétorismus.
Die schénen guBeisernen Konsolen am Balkon iber dem Eingang
sind dagegen noch ganz in klassizistischen Formen geﬁalten.
Dexr Schwebegiebel mit seinem leider nicht mehr originalen
Holzwerk an der Siidseite betont im Sinne der Moduslehre in
Historismus als l&ndliche Bauform den Landhauscharakter,Das
gleiche gilt fiir die fast spartanische Grundriﬁgestéltung

und Dekoration im Inneren, soweit sie heute sichtbar ist.

‘Als Verdnderungen, die aber den Denkmalwert des Baues nicht
beeintfﬁchtigen, sind,einige Fenster im ErdgeschoB des
Belvedere und im ObergeschoB die wohl durchgéngig abgehdngten
Decken zu nennen. Die R&ume des Erdgeschosses kcnntén niéht
besichtigt werden. Hier, wie auch fir die.Decken des Oberge-
schosses hinter der Schalﬁng, darf aber von einer relativ
einfachen Stuckdekoration ausgegangen werden. Weiter ist '

auf die bereits erwdhnte Erneuverung des Holzes im Schwebegie-
bel und den ruindsen Zustand des Turmdaches hHinzuweisen. Tns-—

gesamt ist der Bau aber als gut erhalten im Sinne der an-
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€ Erhaltung liegt ay
fentlichen Interesse.

iptstrage 204

s wissenschaftlichen

zeigt eine im Vergleich
komplexere Gestalt,
Vermutlich 1870/75 angelegt wurde,

?ndeteile: der Turm mit+ de
tre, der kubische,.
.~ Jdaneben und der
dew Giebel,

Zum Ursprungsbau,
gehdren wohl folgende
x zurﬁckgénommenen Eingangs-~
mit einem Walmdach gedeckte Baukérper

niedrigere Trakt
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Anregung 5
Bernhard Rothe = Dipl. Ing. Architekt

Bernhard Rothe —

Stadt Konigswinter 17.12.2021
Herrn Braunsteiner
Obere Stral3e 8

53639 Konigswinter

Betrifft: Blirgeranhdrung vom 17.11.2021 zur Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 20/3S
»Sumpfweg Sud* - Anregungen u. Anmerkungen im Rahmen der Birgerbeteiligung

Sehr geehrter Herr Braunsteiner,

hiermit méchte ich nochmals die Gelegenheit nutzen, die bereits im Rahmen der Blrgeranregung

vom 17. November vorgetragenen und stichwortartig auf Karteikarten dokumentierten Anregungen
und Einwande zu konkretisieren.

Ich erklare hiermit, dal3 die Neutralisierung der Urheberschaft der beigefligte Anlage nicht

erforderlich, bzw. nicht erwiinscht ist.

Mit freundlichen GruRRen

Bernhard Rothe
Dipl.-Ing. Architekt

Anlage: Aufhebung Bebauungsplan Nr. 20/3S ,Sumpfiveg Stid" - Anregungen u. Anmerkungen im Rahmen der Biirgerbeteligung

Mitglied der Architektenkammer NRW


barbara.kinz
Textfeld
Anregung 5



Anlage: ,Birgeranhérung vom 17.11.2021 zur Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 20/3S
~sumpfweg Sud” - Anregungen u. Anmerkungen im Rahmen der Blrgerbeteiligung

Erganzende AuRerung zur Biirgeranhdrung zur Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 20/3S
. Sumpfweq-Sud”

Anregung:
Die Verwaltung der Stadt Kénigswinter moge alles Erdenkliche unternehmen, um eine Bebauung

des Sumpfweggelandes und aller in Rede stehenden Teilflachen vollstandig zu vermeiden und die
zustandigen politischen Gremien im diesem Sinne zielfihrend beraten. Eine Freihaltung des
Gelandes muf3 aus Griinden des Landschafts- und Klimaschutzes oberste Prioritat haben — selbst
wenn mogliche Regressforderungen des Eigentimers im Raum stehen. Im Laufe des
vergangenen Jahres wurde durch schwerwiegende Katastrophen mehr als deutlich, dal3 ein aus
finanziellen Erwagungen unterlassener Klimaschutz fir Kommunen - und nicht zuletzt fur die
Steuerzahler - langfristig teurer wird als mittelfristig drohende Schadensersatzforderungen.

Anregung:
Weiterhin angeregt wird eine Uberpriifung und Definition der zukiinftigen Entwicklungsziele fiir

diesen Bereich des Sumpfweggelandes. Was will die Stadt hier erreichen (Bekenntnis zu einer
stadteplanerisch und 6kologisch begriindeten Zielsetzung)?

In diesen Zusammenhang wird auch die Uberpriifung des noch nicht endgiiltig fertiggestellten
Stadtentwicklungskonzeptes ISEK angeregt.

Ausgehend von der Diskussion um die Zukunft des Sumpfweggelandes wird zudem angereqgt,
zuklnftige Wohnungsbaupolitik kommunaltibergreifend auf Kreisebene abzustimmen und eine
regionale Arbeitsteilung zwischen den Kommunen zu verabreden. Konigswinter sollte dabei
vorrangig die Aufgabe als Naherholungsbereich fur das Kreisgebiet und den Ballungsraum Bonn —
Koln dbernehmen und unbebaute Landschaftsraume vor dem Hintergrund dieser maoglichen
Orientierung maximal schonen und pflegen. Nicht Jeder muss in Kénigswinter wohnen kénnen -
das Wohnbedurfnis kann auch in Siegburg oder Troisdorf oder an anderen Standorten in der
Region erflllt werden.

Um der Nachfrage nach Wohnraum nachzukommen, bieten sich im Stadtgebiet andere
Moglichkeiten als die Inanspruchnahme bisher unbebauter Rheinwiesen an. Okologisch sinnvoll
wére die generationenibergreifende Weiterentwicklung bestehender Wohngebiete der 60er- 80er
Jahre im Bergbereich und damit verbunden auch die Belebung und ggf. maRRvolle Verdichtung der
Ortskerne. Grundlegende Voraussetzung fur diese Entwicklung in den landlichen Stadtteilen ist die
Entwicklung und ein konsequenter und zugiger Ausbau eines gut vernetzten OPNV-Angebotes -
ggf. auch unabhangij voin VRS iin Koiminuinaiei Eigeiverantwortung (Fordermdglichkeiten
ausloten).

Anregung:
Es wird angeregt einen Bebauungsplan aufzustellen, um 100% des Sumpfweg-Gelandes - und

somit auch die an der Hauptstral3e liegenden Flachen - als Grinflachen festzusetzen.

Es wird angeregt einen Bebauungsplan aufzustellen, um damit ein geeignetes Instrument zur
Verfigung zu haben, um eine Veradnderungssperre durchsetzen zu kdénnen in Hinblick auf bereits
vorgelegte und eventuzll noch eingehende Bauanfragen und um die Gewahrung diesbeziglicher
Ausnahmeregelungen vermeiden zu konnen.

Sollte — aus welchen Griinden auch immer - der bedauerliche Fall eintreten, dal3 eine Bebauung
von Teilflachen des Sumpfweggelandes nicht abgewendet werden kann, wéare ein neuer
Bebauungsplan das Mindeste, das notwendig wéare, um weiterhin wirksam Einflu auf das
Planungsgeschehen nehmen zu kénnen. Ein Bebauungsplan eignet sich als Steuerungsinstrument
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fur Art und MalR der baulichen Nutzung - Tiefe der Baukdrper, Hohe, Dachform etc. Das
sogenannte ,stadtebauliche Erfordernis* flr die Aufstellung eines Bebauungsplans ist angesichts
der Bedeutung der Flache zweifellos gegeben.

Der Einschéatzung der Verwaltung, der zur Hauptstral3e hin orientierte unbebaute Abschnitt des
Sumpfweggelandes sei faktisch als Innenbereich zu sehen und demnach eine Bebauung nach §
34 Bau GB moglich, bzw. sinnvoll, wird hiermit widersprochen.

Anregung:
Es wird angeregt, den Flachennutzungsplan dahingehend anzupassen, daR 100% des Sumpfweg-

Gelandes - und somit auch die an der Hauptstral3e liegenden Flachen - als Grunflache dargestellt
werden.

Anmerkung:
Sehr kritisch wahrgenommen wurde im Rahmen der Blrgeranhérung am 17.11.2021 die Tatsache,

daR es in der Darstellung der Bauverwaltungsseite zunachst nur eine einzige mdgliche Option zu
geben schien - namlich die der Auslegung der entlang der HauptstralRe liegenden Flachenanteile
des sog. Sumpfweggeldndes als sog. "Innenbereich” und damit verbundener Bebaubarkeit nach §
34 BauGB. Unerwahnt blieb, daR damit auch weitgehende stadteplanerische
Steuerungsmaoglichkeiten aus der Hand gegeben und die weitere Beteiligung der Offentlichkeit
entfallen wirden. Die reale Moglichkeit, hier jegliche Bebauung mittels Aufstellung eines
entsprechenden Bebauungsplans auszuschlieBen und stattdessen explizit eine Grlnflache
festzusetzen, wurde zunachst nicht thematisiert, schlie3lich auf Nachfrage hin aber eingeraumt.
Zunachst ebenfalls nicht erwdhnt, auf Nachfrage aber auch eingerdumt, wurde die mogliche
Variante, eine weitestgehend reduzierte Wohnbauplanung nach definierten stadtebaulichen
Vorgaben mittels eines neuen Bebauungsplans zu entwickeln und gezielt zu steuern, falls sich ein
Bauvorhaben an dieser Stelle - aus welchen Grinden auch immer - nicht abwenden lieBe. Auf
diesem Wege lieRe sich auch eine sogenannte Veréanderungssperre hinsichtlich derzeit
anhangiger Bauanfragen durchsetzen, um ungewollte Ausnahmetatbestande auszuschlieRen.

Warum die erheblichen Steuerungsmdglichkeiten, die mit einem Bebauungsplanverfahren
verbunden sind, freiwillig aus der Hand gegeben werden sollten, wirft die Frage nach der
Zielrichtung des Verwaltungshandelns auf.

Die im Plenum auf viel Zuspruch gestof3ene Anregung, in jedem Fall den Aufstellungsbeschluf fir
ein ganzlich neues Bebauungsplanverfahren zu fassen - mit dem vorrangigen Ziel eine Bebauung
des Sumpfweggelandes auszuschlieBen und eine Grinflache auszuweisen, und dies in der
Uberarbeitung des Flachennutzungsplans entsprechend anzupassen, wird an dieser Stelle
nochmals ausdricklich wiederholt.

Uber den Rahmen des formalen Beteiligungsverfahrens zur Aufhebung des Bebauungsplans
Sumpfweg Sud hinaus wird an dieser Stelle zusatzlich angeregt, mit den stadtischen Wiesen-
Flachen siudlich des AZK ebenso zu verfahren, also jegliche Form von Bebauung auszuschliel3en.
Es wird darum gebeten, diese Anregung an eine hierflr zustandige Stelle weiterzuleiten und so zu
kanalisieren, dal’ an geeigneter Stelle dartiber beraten und entschieden werden kann.

Ich bitte um Bericksichtigung der vorstehenden Anregungen und Weiterleitung an alle beteiligten
Entscheidungsebenen.

Mit freundlichen GrifRen,

Bernhard Rothe,
Dipl.-Ing. Architekt



Anregung 6


barbara.kinz
Textfeld
Anregung 6






Anregung 7

den 20.12. 2021

An dae Stadt Konsgswm’cer - Ser\ncebere:ch Stadtplanung

iy, ‘34 2

Stellungnahme im Rahmen der Birgerbeteiligung
Berug:
Beschluss des Ausschusses fiir Stadtentwicklung , Umwelt und Klimaschutz vom
1. September 2021
» Aufhebung des Bebauungspianes Nr. 20/3S , Sumpfweg Siid”
¢ Aufhebung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20/3 S, Sumpfweg Siid”
filr den Bereich ,,Am Rheinufer/Am Werth®
e Aufstellung der 89. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Kénigswinter
fr den Bereich ,Niederdollendorf, westlich der Hauptstrale zwischen
Schonsitzstrale/ Rheinufer und Johannes-Albers-Allee (Sumpiweg Sud)”
GemaR Planunterlagen der Stadt K&nigswinter, www.koenigswinter.de,
»Rubrik Planen und Bauen” , Unterrubrik , Aktuelle Planverfahren®
18. bis 20. Dezember 2021

Sehr geehrte Damen und Herren,

zunéchst mdchte ich die Miglichkeit der Biirgerbeteiligung an den o.g. Planvorhaben
begriiBen. Gbwohi ich keine Bau- und stidtischer Planungsfachfrau bin, méchte ich die

0. g. Plane durch meine Stelhuingnahme weitgehend unterstiitzen, da ich durch meine
Eigentumswohnung an der Hauptstrae mit einer Tiefgarageneinfahrt an der nérdlichen Seite
der SchonsitzstraRe indirekt betroffen bin:

1. Der Erhalt und die dauerhafte Sicherung der bestehenden Freiflichen und der
Hochwasserretentionsraume im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet des Rheins

schiitzt sowoh! die bereits bestehenden Geb3ude nahe des Rheinufers als auch die weiter
zurickliegenden Hiuser. Miéglichst weite, frele Sickerftachen in Ufernihe bilden nach meiner
Auffassung die effizientesten MaRnahmen der Hochwasserprivention zum Schutz von
Menschen und Gebduden. Nach den aktuellen Erfahrungen der Flutkatastrophe in der Eifel
mit der ungeheuren Zerstérungskraft des Wassers solite es keine Neubauten in unmittelbarer
Néhe zu Flussufern mehr geben.

2. Die bestehenden Griin- und Freiflichen stellen fiir die Bewohner Niederdollendorfs und
der Umgebung zudem ein nahe liegendes Freizeit- und Erholungsgebiet, auch fur

kilrzere Unternehmungen, dar, das gern besucht wird und der Gesundheit und dem Klima
dient. Dieser Aspekt kinnte und solite nach einer Neuordnung weiter gefordert werden.

3. Selbstverstandlich ist auch eine Rechtsklarheit der insgesamt wohi

durch verschiedene partielle Anderungen wohl komplizierten rechtiichen Situation zu
hegrifien.

Es ist erfreulich, wenn das Wohlbefinden der Menschen bei der

Stadtplanung im Vordergrund steht,

Mit freundlichen GriRen

53639 Kénigswinter, den 20, Dezember 2021
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Anregung 8

Staat Konigswinter, Eing.: 10.Jan 2022
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Stadt Konigswinter
Amt fiir Denkmalpflege
Frau Felgenhauer
Obere Strafie 8

53639 Konigswinter

g A ta ity
i

Per Fax

./. Stadt Kénigswinter
GeschNr. Niederdollendorf, Bauvoranfrage der fiir das

Grundstiick, Sumpfweg Siid.
Bonn, 05.01.2022

Sehr geehrte Damen und Herren,

in der vorbezeichneten Angelegenheit nehme ich Bezug auf die bisher gefiihrte Korrespondenz.
Der Unterzeichner hatte bereits den besonderen Denkmalschutz fiir das Ensemble der Villen an
der Hauptstrasse angeregt. Im Bereich des Denkmalschutzes wird der Begriff Ensembleschutz
oder Gesamtanlage verwendet fiir bauliche Gruppen, die auf Grund ihres Zusammenspiels als
erhaltungswﬁrdig erachtet werden und geschiitzt werden sollen. Auch wenn die einzelnen Ge-
biude kein Denkmal sind, kann das Gebiudeensemble unter Ensembleschutz stehen. (vgl. VG
Miinchen, Urteil v. 25.06.2019 — M 1 K 17.1445; VG Géttingen 2. Kammer, Urteil vom
02.06.2004, 2 A 209/03). Hier stehen die einzelnen Gebdude schon unter Denkmalschutz; aber
wegen der ilberregionalen Bedeutung sollte das Ensemble einen besonderen Schutz geniefen.
Die Bedeutung der Gegend und der Villen am Rhein in Konigswinter ist vielfach in der Litera-

tur erwiihnt worden (zuletzt beispielsweise in Werner Dahm in Kénigswinterer Héuser und Vil-

len, 1800 — 1914).
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eite 2 vom 05.01.2022

Die Einschrankungen durch ein Bebauung wiren gerade flir den Unterzeichner und seine Ehe-
frau erheblich. Das wohl aus dem Jahre 1972 stammende Hauptgebiude in der ist
nach Siiden ausgerichtet. Die Fenster der meisten Wohnrdume sind nach Siiden zu dem beab-
sichtigten Baufeld ausgerichtet. Anliegend wird ein Foto iiberreicht, welches das diesseitige Ob-
Jjekt und die Nutzung der Rdumlichkeiten zeigt (F oto: Objekt , Kénigswinter). Eine
Bebauung in Hohe der beabsichtigten' Héhe wiirde zu einer erheblichen Verschattung fiihren. -

Auferdem wiirde das Gebdude im Falle einer erheblichen Bebauung nicht mehr zur Geltung

kommen.
Diese denkmalschiitzenden Aspekte sind in jedem Fall zu beriicksichtigten.

Fernab davon verbleibt es dabei, dass die Fldchen zwischen den Villen schon zum AuBenbe-
reich zdhlen und der Innenbereich bereits an der Haupistr. endet. Es wird angeregt, dass die Po-

litik einen Bebauungsplan erstellt, der den.Status Quo festschreibt.






Anregung 9

Von:

Gesendet: Samstag, 1. Januar 2022 18:38

An: Braunsteiner, Dominik

Betreff: buergeranhoerung sumpfweg hochwasserschutz

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Namen der Birgerinitiative Rheinaue Kénigswinter méchte ich auf den

aktuallisierten Hochwasserrisikomanagementplan der Flussgebietsgemeinschaft Rhein flir den Zeitraum 2021 bis
2027 (HWRM-Plan flr den deutschen Teil der Flussgebietseinheit Rhein) hinweisen, der am 22.12.2021
veréffentlicht wurde. Da die Grundstiicke, die von der Aufhebung des Bebauungsplans bzw. von der Anderung des
FNP betroffen sind, im Uberschwemmungsgebiet eines HQ 100 (mittlere Wahrscheinlichkeit) liegen, ist das ein
relevantes Papier. Darin heiBt es u.a. Uber den Verzicht auf Bebauung solcher Gebiete:

»Im Ergebnis kommt es dadurch zu folgenden Verbesserungen:

e Die Siedlungstatigkeit wurde in diesen Gebieten deutlich eingeschrankt, neue Bauwerke dirfen i. d. R. nicht
errichtet werden. Eine Zunahme neuer Risiken (Siedlungen, Infrastruktur) wird dadurch vermieden. Zusatzlich
wird einem weiteren Verlust von Retentionsflache vorgebeugt. Damit kdnnen klnftige Risiken durch eine
Abflussverscharfung unterhalb vermieden werden. Insgesamt werden positive Wirkungen hinsichtlich der
Minderung des hochwasserbedingten Schadenspotenzials erzielt."

Und ferner:

~Weiterhin werden die Lander prifen, ob und wie eine Steigerung der Fortschritte bei der Zielerreichung
insbesondere fiir die

¢ Flachenvorsorge (Verbesserung der Flachenvorsorge durch Berlicksichtigung der Hochwasserrisiken in der
raumlichen Planung und Fachplanung, Ziel 1.1) sowie im

e Bereich der Bauvorsorge (Verbesserung der Bauvorsorge bei Neubau und Sanierungen (hochwasserangepasste
Bauweise, Ziel 1.4)

moglich und notwendig ist und diese entsprechend anstreben.™

Mit freundlichen GriBen
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