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Bauvorbescheides unter dem Az. IR024/VA bei der Bauaufsicht wird
hingewiesen. Der Ubergang in das gerichtliche Verfahren erfolgte nach Er-
lass eines Ablehnungsbescheides unter dem 21.01.2025.

Zur Ergénzung des laufenden Antrags auf Vorbescheid wird beantragt,

den Bebauungsplan Nr. 7/6 ., Lerchenweg / HubertusstraBe /
Nachtigallenweg" in der Fassung der 2. Anderung vom
19.04.1984 dahingehend zu dndern, dass auch der westliche,
ca. 1000 gm umfassende und dem Na:chtijgallénﬂveg Zuge-
wandte Teil des Grundstiicks Nachtigallenweg 2, Flur 9, Flur-
stiick 99, Gemarkuily Wolsdorf als Baugrundstiick ausgewie-

Lol

sen wird.
Begriindung:

Die -Anl:rggste_ller}n begehrt als Eigentlimerin des Grundstlcks im Nachtigal-
lenweg 2, Flur 9, Flurstiick 99, Gemarkung Wolsdarf,; auf der an den Nach-~
tigallenweg angrenzeriden Seite des Griundstiicks ein Wohngebdude zu er-
richten und dies zu Zwecken der Wohnnutzung dauerhaft vermieten. Dass
dies vor dem Hintergrunid der auch in Siegburg herrschenden Wohnungs-
knappheit wirtschaftlich und aus sozialen Gesichtspunkten heraus sinnvoll
ist, steht auBer Frage. Insofern sprechen gewichtige rechtliche Griinde fiir
die Anflerung des Bebauunhgsplanes Nr. 776 {1.), S0 dass dem Antrag im
Ergebnisfzu entsprechen ist.(2.).

1. Bebauungsplan Nr. 7/6

Zundchst sind die derzeitigen Bestimmungen des maBgeblichen Bebau-

ungsplanes zu untersuchen.

p.2
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Das Grundstlick befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
7/6 ,Lerchenweg / HubertusstraBe / Nachtigallenweg® in der Fassung der
2. Anderung vom 19.04.1984 (der ,maBgebliche Bebauungsplan™), Der
urspriingliche: Bebauungsplan vom 1012 1974 sah fir das- heute unserer

Mandantin gehérende: Grundstlick eine ,private Griinflache® vor (siidlicher

Teil der dunkel eingefassten Fldche unten):

Dieses Grundstlick, welchés auch insgesamt zu einem Landschaftsschutz-
gebiet. gehdrte, und die Grenze zum natlrlichen AuBenbereich markierte,
wurde nachfolgend im Zuge der Uberplanung neu aufgéteilt (vgl. die rote
‘Markierung in Abgrenzung zu der gelben Markierung unten):

p.3
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Hintergrund war; dass dem damaligen Eigentimer des rot markierten
Grundstiicksbereiches ~ des damaligen Stadtratsmitgiieds | G
die Bebauung dieses Grundstiickes trotz der entgegenstehenden. Festset-
zungen des maBgeblichén Bebauungsplanes ermbglicht werden sollte.
Wortlich heiBt es dazu in der Begriindung der maBgeblichen 1. Vereinfach-
ten Anderung gem. § 13 des damaligen Bundesbaugesétzes zum maBgeb-

lichén Bebauungsplan, in Kraft getreten am 29.03.1982:

~Mit der Vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes soll die Errich-
tung eines Wohngebdudes auf dem Flurstiick Nr. 43, Fluir 9, Gemar-
kung Wolsdorf, dstlich des Nachtigallenweges ermdglicht werden.
Das Gruridstiick ist im Bebauungsplan Nr. 7/6 als private Grinfliche
festgesetzt, ebenso die sidlich angrenzenden und der iiberwiegende
Teil der westlich liegenden Flachen,

Die nérdiich beiderseitig des Nachtigallenweges liegenden Grundstii-
cke: sind Baugrundstiicke. Die sidlichste Bebauung endet gegeniiber

p-4
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dem Nordteil des nichtbebaubaren Flurstiicks Nr. 43: Die Eigentiime-
rin des Flurstiicks betrachtet diese Planfestsetzungen als unzumut-
bdre Einschrénkung ihrer Interessen und bittet um Ausweisung einer

Baufldche auf ihrem Grondstiick.”

Die: Begriindung der Ausweisung beschrankt sich mithin auf die Feststel-
lung, dass die ,Eigentimerin® des [rot markierten] Flurstlicks die Planfest-
setzungen als unzumutbare Einschrankung ihrer Interessen empfindet und
daher um Ausweisung einer Bauflaché auf ihrem Grundstick bittet. Dies
deutet allerdings auf eine sog. ~Gefélligkeitsplanung™ hin. Zu beachten ist
allerdings, dass die Gemeinde keine derartige ,Gefélligkeitsplanung" betrei-
ben darf. Eine solche Planung liegt vor, wenn die Gémeinde sonstige un-
sachliche - also nicht im Stédtebaurecht wurzelnde - Mative fur die Planung
besitzt (Dirnberger, BeckOK BauGB, Spannowsky/Uechtritz, 65. Edition,
Stand 01.11.2024, § 1 Rn. 39). Erschépft sich das Mativ darin, dem Eigen-
timer die Bebauung seines Grundstiicks zu erméglichen, dirfte damit eitie
solche ,Gefélligkeitsplanung” vorliegen — dagegen kann die Antragstelferin
durchaus geltend machen, dass der Wunsch nach einer Wohnbebauung ih-
res Grundstiicks dem im Stadtebaurecht wurzeinden &ffentlichien Belang der
Befriedigung der Wohnbediitfnisse der Bevdlkeruhg entspricht..

Dessen ungeachtet; stellen sich die Grundstiicksverhaitnisse nunmehr wie

folgt dar:

p.5
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Die 2. Anderung des Bebauungsplanes, in Kraft getreten am 19.04.1984,

blieb ohne Relevanz fir das Grundstiick unserer Mandantin.

Deren Grundstiickssituation stellt sich nunmehr so dar, dass der westliche
Teil ihres Grundstiicks, Flurstlick 99 (auf nachfolgender Abbildung blau um-
randet), als Rasenfldche kultiviert ist upd zudem eine Erdflédche mit abge-
storbehem Baumbestand umfasst. Der dstliche Teil des Grundstiicks dage-
gen (auf nachfolgender Abhildung rot umrandet) wird von der Natur be-

herrscht:

p.6
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Unter dei 03.05.2024 beantragte unsere Mandantin erstmals eine Ande-

rung des Flachennutzungsplanes sowie des LP 7, um ihr Vorhaben im An-
schluss ddran umsetzef zu kénnen. Mittels E-Mail vom: 16.05.2024 erhielt
sie folgende, Hier auszugswejse wiedergegebene Antwort:

«Ihr Engagement zur Schaffung ergénzenden Wohnraums. ist begri-
Benswert. Allerdings halten wir insbesondere an dem beabsichtigten
Standort eine weitere Ausweisung von Wohnbauffachen im Fldchen-
nutzungsplan sowie entsprechende Festsetzungen in einefm geandér-
ten Bebauungsplan in diesem Landschaftsbereich einer geordneten
stédtebaulichen Entwicklurig far nicht zutraglich. Die vorliegende
Grundstiicksfldche bildet hierbei keine Baullicke im eigeritlichen
Sinne. Diese Flache ist bereits Bestandteil des geplanten Griin- und

Landschaftsraumes:

p.?
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So definieren sowaoht der Flachennutzungsplan als auch der Bebau-
ungsplan 776 mit seiner ersten Anderun gden _ﬁbergang zZwischen dem
Siedlungsbereich und dem angrenzenden planungsrechtlichen AuBen-
bereich bzw. dem im Landschaftsplan festgesetzten Landschafts-
schutzgebiet. Diese Fléche ist daher nicht geeignet einen Beitrag fiir
dern Bedarf an Wohnraum in Siegburg zu leisten, Eine weitere Aus-
weisung von Wohnbaufléchep in diesem Bereich steht-auch einer ge-

orédneten stidtebaulichen Entwicklung entgegen.

f..]

Mit der damaligen Bebauungsplandnderung des Bebauungsplans 7/6
vom 29.03.1982 sollte eine unzumutbare Einschrinkung durch die
erganzende Ausweisung einer Baufldche vermieden wefden und
gleichzeitig dem Erfordernis des Landschaftsschutzes mit einer klaren
Grenze nach Sidden Rechnung getragen werden. Jegliche Form einer
stidlichen fortreichenden Bebauung solfte in diesem Zuge zugunsten
des Grin- und Landschaftsraumes unterbleiben. Diese im Sinne der
Allgemeinheit befindlichen Ziele stehien baulichen Partikularinteressen

klar entgegen.

An dieser Planungsmaxime halten wir verwaltungsseitig auch heute
in Hinblick auf kleinklimatische Entwicklungen im: Stadtgebiet weiter
fest. Es gilt gegenwdrtig Nachverdichtungspatenziale im Innenbereich
zu heben vor einer weiteren Fldcheninanspruchnahme neuer Flachen

im AuBenbereich bzw. Landschaftsraim.

Von Seiten der Verwaltung Kénnen wir Ihien Antrag hach Anderung-
der bestehenden Bauleitpldne daher nicht unterstitzen.”

Auf die Frage ihrer Freundin, Frau/ I cb sich. die Bauverwal-
tung dem entsprechenden Vorhaben gegeniiber dennech offen zeigen

kénnte, erhielt diese folgende Antwort:
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Hieraus geht in hinreichender Kilarheit hervor, dass die angekiindigte Ab-
lehnung der Voranfrage sowie die begriindete Ablehnung der Anderung des
Flschennutzungsplanes und des LP 7 nicht: auf 6ffentlichen Belangen fuBt,
sondern bis dato schlicht nicht gewolit ist. Dies deckt sich mit der Begriin-
dung der Ablehnung der Ariderung des Fldchennutzungsplanes urd des LP
7, in welcher letztlich nur Worthiilsen zur Begrindung herangezogen wer-
den. Denn dass die weitere Bebauung nicht flir zutréglich gehalten wiirde,
wird inhaltlich-ebénso wenig begriindet wie die simple (unzutreffende) Fest-
stellung, dass sich das Grundsttick nicht als Baullicke im eigentlichen Sinne
darstelle. Dass die Flache bereit§ Bestandteil des geplanten Griin- und
Landschaftsraumes ist, ergibt - ihre Einfassung von zwei Seéiten durch Be-
bauung sowie ihre Grenzsténdigkeit am Nachtigallerweg beriicksichtigt -
jederifalis ohne. Erlduterung wenig Sinn, zumal mit dem zugrundeliegenden
Antrag ja gerade eine entsprechénde Andering des Fldchennutzungsplanes
und des LP 7 beantragt wurde. An einer _s,olch'e:n, Erlduterung fehlt es aber.
Gleiches gilt fir die nachfolgenden (Sche’in-jArgumente,; dass der Flachen-
nutzungsplan sowie der maBgebliche Bebauungsplan den Ubergang awi-
schen dem Siedlungsgebiet und dem Landschaftsschutzgebiet markieren
wiirden. Die Ablehnung der Anderung des Flachennutzungsplanes soll damit
begriindbar sein, dass der Flachennutzungsplan etwas anderes vorsieht?
Auch der Bebauungsplan lasst sich &ndern, wie die bereits erfolgte Ande-
‘rung zeigt. Dass die Flache ,daher nicht geeignet® sei, einen Beitrag fiirden
Bedarf an Wohnraum in Siegburg zu leisten, ist nicht nachvoliziehbar. Dass
‘eine weitere Ausweisung von Baufldchen in ,diesem Bereich™ ~ obschon es
nur um die ca. 1.000 gm dgroBe, an den Nachtigallenweg angrenzende
‘Grundstlicksteilfliche geht - einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung:
entgegenstehen wiirde, ist ebenso wénig nachvollziglibar, da hierfur keine
Begrindung gégeben wird, Zusammenfassend ist das einzig erkennbare Ar-
gument, warum die Zulassung des Vorhabens einer geordneten stadtebau-

lichen Entwicklung entgedenstehen solite, der erkennbare subjektive Un-

wille der Bauverwaltung, sich hier flir eine Gkonamisch, 8kolegisch und

p.18
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stadtebaulich sinnvolle Uberplanung zu &ffnen, um den maSgeblichen
Grenzbereich zwischen Siedlungs- und Landschaftsschutzgebiet bzw. Au-

Benbereich endlich einer endglltigen Abrundung zuzufihren.

Da uhsére Mandantin insoférn auch weitertiin beabsichtigt, dass ihr gehd-
rige Grundstlick wie dargelegt an der Grenze zum Nachtigallenweg zu be-
‘bauen, stehen die Festsetzungen des Bebauungsplanes, namentlich die
Festsetzung der Grenze zwischen dem Ubergang zwischen dem Siedlungs-
bereich und dem angrenzenden planungsrechtlichen AuBenbereich bzw. die
Festsetzung als private Grinflache diesem Vorhaben. grds. entgegen, ob-
wohl entsprechende Anderungen aus den dargelegten Griinden stédtebau-

lich und okelogisch sinnvoll und zweckmaBig wéaren.

Nachdem insofern bereits der o.g. Antrag auf Bauvorbescheid erhioben und

insoweit eine Befreiung von den maBgeblichen Festsetzungen des Bebau-

liche Antrag auf‘Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7/6 zu stellen.

Die Antragstellerin kann insoweit einen verfassungsrechtlich verbiirgten An-
spruch auf Gleichbehandiung im Recht gemé&B Art. 3 Abs. 1 GG geltend ma-
chen, Denn wie auch dem vorgenannten Eigentiimer des vormals nordlichen
Grundstiicksbereiches, dem durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes:
die Bebauung seines Grundstiicks ermsglicht wurde, ist auch der Antrag-
stellerin angesichts der umliegenden bereits vorhandenen Bebauung sowie
der bereits vorhandenen ErschlieBung nicht zumutbar, auf eine Bebauung
ihrer Grundstiicksteilflache 20 vérzichtén. Es handelt sich demnach auch um
wesentlich gleiche Sachverhalte, deren ungleiche Behandlung verfassungs-
rechtlich hicht zu rechtfertigen ist und deren Ungleichbehandlung sich daher
als Verletzung der Antragstellerin in threm Grundrecht aus Art. 3 Abs. 1 GG
erwiese. Zum Zeitpunkt der 1. Anderung des Bebauungsplanes waren nur
die beiderseitig des Nachtigallenweges, nbrdlich des damaligen
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verfahrensgegensténdlichen nérdlichen Grundstiickes belegenen Grundstii-
cke bebaut. Nunmehr jedoch ist das stidlich des hier verfahrénsgegensténd-
lichen Grundstiicksteils und 6stlich des. Nachtigallenweges liegende Grund-
stick mit einem Golfplatz versehen, was nicht nur einen Verlust fiir das
Laridschaftsschutzgebiet impliziert, sondern auch den Erholungswert der
Landschaft beeintrachtigt. Hinzu kommt, dass unmittelbar siidwestlich des
verfahrensgegenstandlichen Grundstiicksteils und des Golfplatzes ein mas-
siver Hotelkomplex liegt, vor welchem -eine groBe Fléche asphaltiert wurde
(das verfahrensgegensténdliche Grundstiick ist rot umkreist, so dass sich
die dargesteliten ortlichen Gegebenheiten, insbesoridere slidlich des Grund-

stlicks, gut erkennen lassen):
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Die Grenze zum ,planungsrechtlichen AuBenbereich® ist daher, anders als
bei der 1. Anderung des maBgeblichen Bebauungsplanes, mit Blick auf das
hier verfahrensgegenstandliché Grundstick weit verwésserter, als dies mit.
Blick :auf das seinerzeit verfahrensgegenstandliche Grundstlick der Fall war.
Im letzteren Fall endete der Bebauungszusamrmenharig - vor der 1. Ande-
rung - auf der dstlichen Seite des Nachtigallenweges mit der Riickwand des
auf dem Flurstiick 42 belegenen Wohnhauses. Zur Abgrenzung zwischen
(jeweils unbeplantem) Innen- und AuBenbereich gilt folgender MaBstab,l:der

zur Veranschaulichung auch hier herangezogen werden kann:

Ausschlaggebend fir das Vorliegen eines V'Be-ba-uung‘szus_amm‘enha_nges
i.5.d. § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB (also eines unbeplanten Innenbereiches)
ist, ob und inwieweit eine tats&chlich aufeinanderfolgende Bebauung trotz
etwa vorhandener Baullicken nach der Verkehrsauffassung den Eindruck
der Gesehl’o'ssen"heif und Zusammengehdrigkeit vermittelt und die zur Be-
bauung. vergesehene Fldche noch in diesen Zusammenhang gehért (ebd.,
Rn. 19 m.w.N.; BVerwG, Beschluss vom 02.04.2007 — 4 B 7/07, juris, Ra.
4 m.w.N.). Die Griinde fiir ihre Genehmigung sind unerheblich. So kénnen
auch Gebdude, die aufgrund von § 35 BauGB im AuBenbereich zugelassen
wurden, zur Entwicklung eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles bei-
tragen. Es kommit weder auf die Zweckbestimmung noch auf die Entste-
hungsgeschichte der vorhandenen Bebauung an (BVerwG, Beschluss. vom
02.04.2007 - 4 B 7/07, juris, Rn. 4 m.w.N.). ,Geschlossenheit" und ,Zu-
sammengehorigkeit® sollen ~ trotz Llicken - eine gewisse bestehende raum-
liche Verklammerung kennzeichneh. Es soll damit zum Ausdruck gebracht
werden, dass ein urbebautes Gruindstiick. — gedanklich - Ubersp,ruri‘:gen wer-
den kann, weil es ein verbindendes Elemenit: gibt; nédmlich die Verkehrsan-
schauung, die das uribebaute Grundstick als eine sich zur Bébauung anbie-
tende Licke - eine Bauliicke — erscheinen lasst {(Rixner/Biedermann/Char-
lier, Systematischer Praxiskommentar BauGB/BauNVQ, 3. Aufl. 2018, § 34
BauGB, Rn. 19). Wié éng die Aufeinanderfolge von Baulichkeiten sein muss,
ist nicht nach geographisch-mathematischen MaBstdben, sondern aufgrund
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einer Wiirdigung der drtfichen Gegebenheiten einzelfallbezogen zu entschei-
den (ebd., Rn. 20 m.w.N.; BVerwG, Urteil vom 30.06.2015, 4 C 5/14, juris,
Rn. 16; BVerwG, Beschluss vom 02.04.2007 — 4 B 7/07, juris, Ro. 5).
Grundlage und Ausgangspunkt-dieser bewertenden Beurteilung sind die tat-
séchlichen &rtlichen Gegebenheiten, also' insbesondere die. vorhandenen
baulichen Anlagen, aber auch topographische Verhaitnisse wie z.B. Gelén-
dehindernisse, Erhebungen, Einschnitte wie Graben 0.3. und StraBen
{(Rixner/Biedermann/Charlier, Systematischer Praxiskommentar
BauGB/BauNVO, 3. Aufl. 2018, § 34 BauGB, Rn. 20). Zu berucksichtigen
sind nur duBerlich erkennbare Umsténde, also die mit dem Auge wahrnehm-
baren Gegebenheiten der vorhandénen Bebauurig und der iibrigen Gelan-
deverhéltnisse; dies schliet bspw. die Beriicksichtigung einer trennenden
Geléndezésur oder den von einer Strafle ausgehenden Verkehrslérm aus
(ebd., Rn. 21). StraBen oder mit dem Auge erkennbare Geldndehindernisse
kénnen einen Bebauungszusammenhang im Einzelfall herstellen; unterbre-
chen, aber auch ohne Einfluss auf ihn sein (ebd., Rn. 25 m.w.N.). Ob Stra-
Ren oder Wege geeignet sind, einen Bebauungszusammenhang herzustel-
len, eine trennende: Furniktion erfiillen oder fiir die Abgrenzung von Innen-
und AuBenbereich ohrié jegliche Aussagekraft sind, kann stets nur das Er-
gebnis einer Wertung und Bewertung des kenkreten Sachverhalts sein
(ebd., Rn. 28). Dariach ist ein an einen Bebauungszusammenhang angren-
zendes bebautes Grundstlick im Regelfall als Tell eines Bebaulingszusam-
menhanges anzusehen (ebd., Rn. 22). Soll ein Vorhaben am Rarid eines
Ortsteils ausgefiihrt werden, st es zuldssig, wenn das Grundstiick als éine

sich zur Bebauung anbietende Licke erscheint (ebd.}).

Eine derartige sich zur Bebauung anbietende Licke wére zum damaligen
Zeitpunkt wohl insoweit zi bejahen gewesen, dass das damals verfahrens-
gegenstandliche Grundstiick ‘auf gleicher Hohe von dem westlich des Nach-
tigallenweges gelégenen Wohnhaus: - nebst dem Nachtigallenweg selbst -
und dem unmittelbar ndrdlich (und éstlich des Nachtigallenweges) belege-
| nen Wohnhaus eingefasst wurde. Das Grundstiick wurde mithin von zwei
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Seiten von Bebauung eingefasst, konnte so an die Achsen der westlichen
und nérdlichen Wohnhéuser anschlieBen und somit den Bebauungszusam-
menhang an dem gleichermaBen die Bebauung verklamimeérnden Nachtigal-
lenweg fortsetzen. Insoweit passt die Begriindung, dass die Nichtbebaubar-
keit des Grundstiicks. dem damaligen Eigentiimer nicht zumutbar gewesen
sein soll, zu dieser Argumentation. Auch mit Blick auf-den hier verfahrens-
gegensténdlichen Grundstiicksteil ist nach vorstehendem MaBstab - aller-
dings erst recht - eine sich am Ortsrand zur Bebauung anbietende Licke
anzunehmen. Denn es ist zundchst in ndrdlicher Richtung (6stlich des Nach-
tigailenweges) sowie in nordwestlicher Richtung (westlich des.Nachtigallen-
weges) von Bebauung eingefasst. Weiter wird der -Grundstiicksteil vom
westlich gelegenen Nachtigallenweg sowie vom siidlich gelegenen Golfplatz
eingefasst. In Ostlicher Richtung wird der kultivierte Grundstiicksteil vom
nicht kultivierten, durch wilde Natur geprégten &stlichen Grundstiicksteil
des Flurstiicks Nr. 99 geschieden. In sldlicher Richtung wird der hier maB-
gebliche westliche Grundstiicksteil ‘dariiber hinaus von dem massiven Ho-
telkomplex und der velumindsen asphaltierten Flache bzw. dem Hotelpark-
platz unmittelbar am Nachtigallenweg eingefasst. Kumulativ lassen diese
Merkmale, die das verfahrensgegenstaridiiche Grundstiick auch topogra-
fisch -erkennbar vom funktionalen AuBenberegich mit seinen intakten '('jk,o-
systemen abheben, den Grundstlicksteil sich als eine zur Bebauung anbie-
tende Liicke erscheinen, so dass es nach vorstehendem MaBstab am Orts-
rand im unbeplanten Innenbereich ohne weiteres genehmigungsféhig wére.

Zwar ist der entsprechende Bereich hier beplant, so dass die Abgrenzung
zwischen unbeplfantem Innenberéich und dem AuBenbereich nicht unmittel-
bar einschldgig ist. Allerdings folgt hieraus einerseits, dass die Situation der
Antragstelierin miit der Situation des Eigentiimers zum Zeitpunkt der 1. An-
derung des Bebauungsplanes wesentlich vergleichbar ist, so dass sich eine
wesentliche Ungleichbehandiung verfassungsrechtlich verbietet, andernfalls
gine Verletzung von Art. 3 Abs. 1 GG eintritt..Andererseits unterstreicht diés
- da der Bebauungsplan gerade in dieser Ortsrandlage insbesondere die
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Zweckbestimmung erflllt, den beplanten Innenbereich bzw. Siedlungsbe-
reich vom funktionalen AuBenbereich bzw. dem Lahdschaftsschutzbereich
abzugrenzen -~ dass diese Grenze aus den dargestellten Grinden zwecks
endglltiger Abrundung besser verschoben werden sollte. Insofern kann und
sollte den Erfordernissen des Landschaftsschutzes, durch eine klare Grenze
nach Osten hin endgiiltig Rechnung getragen werden.

2, Ergebnis
Im Ergebnis ist dem Antrag dah&r zu entsprechen.
Mit freundlichen Griifen

Dr. iur. Arne-Patrik Heipze LL.M.
' Sanwalt TZh'anwa It fiir Verwaltungsrecht
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