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Essen, 4. September 2020

vielen Dank noch einmal fur das konstruktive Gesprach am 2. September mit Ihnen,

Frau Schmidt als zustandige Fachbereichsleiterin sowie Herrn Webel als Leiter der

Bauverwaltungsabteilung im Ratssaal des Rathauses.

Wie Ihnen - auch durch die vorangegangene Korrespondenz - bekannt und mit anlie-

gender Vollmacht nachgewiesen ist, vertreten wir die rechtlichen Interessen von-
—der Eigentiimerin des Grundstiicks Gemarkung Heischeid, Flur 9, Flur-

stick 73 mit der postalischen Anschrift ,,Résterweg 6, 51580 Reichshof".

In diesem Gesprach hatten wir Gelegenheit, die rechtlichen Rahmenbedingungen zu

erortern, die zur Beilegung der derzeit vor dem Verwaltungsgericht Kéln mit dem

Oberbergischen Kreis ausgetragenen Auseinandersetzung beitragen konnen. In die-

sem Zusammenhang hatten wir die Méglichkeit des Erlasses einer Auflenbereichssat-

zung sowie die hierfiir erforderlichen Voraussetzungen diskutiert. Wir hatten insofern

angekindigt, die in diesem Zusammenhang relevanten rechtlichen Gesichtspunkte

noch einmal zusammenzufassen und dann auch einen entsprechenden Antrag zu stel-

len (s.u.).
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Nach nochmaliger Priifung der Sach- und Rechtslage kommen wir — ungeachtet der in

dem lhnen bekannten Verwaltungsstreitverfahren zur Anwendbarkeit des § 35 BauGB
vorgetragenen Positionen - zu dem Ergebnis, dass der Erlass einer Au3enbereichs-
satzung i.5.d. § 35 Abs. 6 BauGB ist in dem vorbenannten Bereich, in dem auch das
Grundstlck unserer Mandantschaft liegt, zuldssig ist.

Im Einzelnen:

1. Gemal § 35 Abs. 6 BauGB kann die Gemeinde fiir bebaute Bereiche im AuB3enbe-
reich, die nicht berwiegend landwirtschaftlich gepragt sind und in denen eine
Wohnbebauung von einem gewissen Gewicht vorhanden ist, durch Satzung bestim-
men, dass Wohnzwecken dienende Vorhaben im Sinne des Absatzes 2 nicht entge-
gengehalten werden kann, dass sie einer Darstellung im Flachennutzungsplan
tber Flachen fir die Landwirtschaft widersprechen oder die Entstehung oder Ver-
festigung einer Splittersiedlung befiirchten lassen. Die Satzung kann auch auf Vor-
haben erstreckt werden, die kleineren Handwerks- und Gewerbebetrieben dienen.

2. Weitere Voraussetzung fir die Aufstellung einer solchen AufB3enbereichssatzung
ist, dass sie mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar ist, die
Zulassigkeit von Vorhaben, die eine Pflicht zur Durchfiihrung einer UVP ausldsen,
nicht begriindet und keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.
6 Nr. 7 BauGB benannten Schutzgliter oder dafiir bestehen, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Un-
fallen nach § 50 S. 1 BImSchG zu beachten sind.

3. Durch das Instrument der AuB3enbereichssatzung wird also der Gemeinde ermag-
licht, in bestimmten bebauten Bereichen im Au3enbereich, die aber nicht zu einem
Ortsteil oder einem durch Bebauungsplan planungsrechtlich ausgewiesenen Bau-
gebiet entwickelt werden sollen, eine (Wohn-) Bebauung unter erleichterten Zu-
lassigkeitsvoraussetzungen genehmigen zu kdnnen, auch wenn diese im Auf3en-
bereich des § 35 BauGB liegen sollten (vgl. Sofker, in: Ernst/Zinkahn/Bielen-
berg/Krautzberger, BauGB Kommentar, 132. EL Februar 2019, § 35, Rn. 148).

4. Gemal §35Abs. 6S. 1undS. 4 BauGB ist die Aufstellung einer Auf3enbereichssat-
zung somit zusammenfassend (lediglich) an die folgenden Voraussetzungen ge-
kniipft:

e Die Satzung kann nur fiir einen bebauten Bereich im AuBlenbereich erlassen
werden, der nicht iberwiegend landwirtschaftlich gepragt ist und in dem eine
Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden ist.

e Die Satzung muss mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung verein-
bar sein.
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e Durch die Satzung darf die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht nach
Anlage 1 zum Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Lan-
desrecht unterliegen, nicht begriindet werden.

o Es dirfen keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b
BauGB genannten Schutzgiiter beeintrachtigt werden konnten oder dafir,
dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswir-
kungen von schweren Unfallen nach § 50 S. 1 des Bundesimmissionsschutz-
gesetzes zu beachten sind.

Samtliche der oben genannten Zulassigkeitsvorrausetzungen sind in der naheren
Umgebung des Bauvorhabens unserer Mandantschaft gegeben.

Eroffnung des raumlichen und sachlichen Anwendungsbereichs (Satz 1)

Ein ,bebauter Bereich im AuBenbereich” umfasst Siedlungen, auch Splitter- und
Streusiedlungen, die aber keine Ortsteileigenschaft im Sinne des § 34 Abs. 1
BauGB haben und daher nicht dem Innenbereich zuzurechnen sind. Eine derartige
Wohnbebauung ist vorhanden, wenn und soweit eine bereits vorhandene Bebauung
dazu fiihrt, dass der Auf3enbereich seine Funktion, als Freiraum oder als Flache
flr privilegiert zulassige Vorhaben zu dienen, nicht mehr oder nur noch mit we-
sentlichen Einschrankungen erfiillen kann. Die vorhandene Bebauung muss auf
eine weitere Bebauung im Wege der baulichen Verdichtung hindeuten, und der
bauliche Zusammenhang muss den Eindruck der Geschlossenheit und Zusam-
mengehdrigkeit vermitteln, wobei es aber nicht auf geographisch-mathematische
Zusammenhadnge ankommt und anders als bei einem Ortsteil im Innenbereich
auch groBere Freiflachen unschadlich sein konnen (BVerwG, Urteil vom 13. Juli
2006 - 4 C 2/05 -, juris, Rn. 13; Séfker, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger,
BauGB Kommentar, 132. EL Februar 2019, § 35, Rn. 149).

Das Kriterium der ,Wohnbebauung von einigem Gewicht” ist gegeben, wenn der
bebaute Bereich im AuBBenbereich darauf hindeutet, dass sich ein durch Wohnnut-
zung gepragter Bereich entwickelt. Nicht die gesamte im Satzungsgebiet vorhan-
dene Bebauung ist maf3geblich, sondern allein die zu Wohnzwecken dienende Be-
bauung (BVerwG, Urteil vom 13. Juli 2006 a.a.0., juris, Rn. 14; Sofker, in:
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB Kommentar, a.a.0.]).

Fir das erforderliche Gewicht der Wohnbebauung kommt es nicht darauf an, dass
ein Ortsteil im Sinne des § 34 Abs. 1 BauGB entstehen miisste oder sogar vorhan-
den ist. Ebenso wenig sind die siedlungsstrukturellen Gegebenheiten in der Ge-
meinde oder der weiteren Umgebung in diesem Zusammenhang von Bedeutung
(BVerwG, Urteil vom 13. Juli 2006 a.a.0., juris, Rn. 15; Séfker, in: Ernst/Zinkahn/
Bielenberg/Krautzberger, BauGB Kommentar, a.a.0.]).
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Wie das Bundesverwaltungsgericht festgestellt hat, ist eine Mindestanzahl dem
Gesetzeswortlaut nicht zu entnehmen (BVerwG, Urt. v. 13.07.2006 - 4 C 2/05). Ein
Bebauungszusammenhang liegt nach der Rechtsprechung auch dann vor, wenn

deutlich weniger als zehn Wohnh&user vorhanden sind (OVG Liineburg, Beschluss
vom 27. Juli 2000 - 1 L 4472/99 -, juris, Rn. 23; Bayerischer Verwaltungsgerichts-
hof, Urteil vom 28. Juni 2010 - 1 B 09.1911 -, juris, Rn. 50, Urteil vom 12. August
2003 - 1 BV 02.1727 -, juris, Rn. 24; Oberverwaltungsgericht fiir das Land Nord-
rhein-Westfalen, Urteil vom 18. November 2004 - 7 A 4415/03 -, juris, Rn. 93 und
auch wieder BVerwG, Urteil vom 13. Juli 2006 a.a.0., juris, Rn. 16]). Im Ergebnis
reichen fir die Annahme eines Bebauungszusammenhangs bereits drei Wohnge-
baude aus, wie sich aus der erwahnten Entscheidung des BVerwG bzw. auch schon
aus der vorangegangenen Entscheidung des OVG NRW ergibt (OVG NRW, Urteil
vom 18.11.2004 - 7 A 4415/03 -, Rn. 87; BVerwG, a.a.0., Rn. 7], wobei in dem vom
OVG NRW entschiedenen Fall zwischen den Wohnh&usern sogar ein ,breiter Ab-
stand” von ,gut 50 m” vorhanden war.

Vor diesem Hintergrund handelt es sich auch vorliegend bei den im Termin ange-
sprochenen Wohnhausern um Wohnbebauung von einigem Gewicht i.5.d. § 35 Abs.
6 S. 1 BauGB. Das Gebiet ,Résterweg Nr. 6 bis 9“ umfasst selbst bei einer - hier
noch nicht einmal gebotenen - engen Begrenzung bereits drei Wohnhauser, wo-
rauf Sie in dem Termin zutreffend hingewiesen haben, die nach den oben darge-
stellten Kriterien des OVG NRW und des BVerwG einen hinreichenden Bebauungs-
zusammenhang darstellen.

Auch das stadtebauliche Gewicht der Bebauung ist hier so erheblich, dass die vor-
handenen Wohnh&user ausreichend sind. Bei den Geb&duden handelt es sich um
solche, die bereits aufgrund ihrer Erscheinung eine entsprechende stadtebauliche
Wirkung entstehen lassen. Diese wird noch dadurch verstarkt, dass die Wohnbe-
bauung sich auf beiden Seiten des ,,Rosterwegs” befindet, selbiger also an dieser
Stelle durch Wohnbebauung ,eingerahmt™ wird. Das war in dem vom OVG NRW
entschiedenen Fall noch nicht einmal gegeben (a.a.0., Rn. 87 f.).

Diese Bewertung deckt sich auch mit dem Wortlaut sowie Sinn und Zweck des § 35
Abs. 6 S. 1 BauGB. Denn es wurde bewusst keine Mindestanzahl an vorhandener
Wohnbebauung im Gesetz aufgenommen, damit gerade der Einzelfall betrachtet
werden kann und auch schon eine geringe Wohnbebauung umfasst wird (vgl.
hierzu die detaillierten Ausfiihrungen des OVG NRW, a.a.0., Rn. 90 ff.).

Im Hinblick auf das Erfordernis, dass keine tiberwiegende landwirtschaftliche Pra-
gung erkennbar sein darf, gilt, dass es insoweit nur auf den bebauten Bereich der
potentiellen Satzung ankommt. Dieser ist durch die vorhandenen Wohngebaude
gepragt, die den liberwiegenden Teil der Bebauung darstellen.
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Im Ubrigen ist das Telos der Regelung des § 35 Abs. 6 S. 1 BauGB zu beachten,
wonach das Vorhandensein landwirtschaftlicher Betriebe den Erlass einer Aufien-
bereichssatzung nicht hindert, aber von den landwirtschaftlichen Betrieben auch
keine Gberwiegende Pragung des bebauten Bereichs ausgehen darf. Es sollen mit
der Regelung Konflikte zwischen Wohnnutzung einerseits und landwirtschaftli-
chen Betrieben andererseits vermieden bzw. geringgehalten werden. Mafigeblich
ist daher, dass Ansétze fir die Entwicklung in Richtung eines ,Wohnortes” zu er-
kennen sind. Dies ist vorliegend der Fall.

Aufgrund der Ziel- und Zweckrichtung einer Auflenbereichssatzung ist - anders
als etwa bei der Entwicklungssatzung - schliefilich auch die Darstellung des Sat-
zungsgebiets als ,Bauflache” im Flachennutzungsplan keine Voraussetzung fir
den Erlass einer AuBenbereichssatzung (Séfker, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/
Krautzberger, BauGB Kommentar, 132. EL Februar 2019, § 35, Rn. 169).

Die AuBenbereichssatzung ist vielmehr weitestgehend unabhangig von den Fest-
setzungen im Flachennutzungsplan, da § 35 Abs. 6 BauGB keine bestimmte Fest-
setzung als Voraussetzung nennt. Insofern ist zwingend zwischen der Frage zu un-
terscheiden, ob eine AuBlenbereichssatzung zulassig ist und der Frage, die erst in
einem zweiten Schritt zu prifen ist, ob einem konkreten Bauvorhaben durch die
AuBenbereichssatzung tber entgegenstehende Festsetzungen des Flachennut-
zungsplanes ,hinweggeholfen” werden kann. Die vorliegend durch den Flichen-
nutzungsplan als Fliche fiir die Landwirtschaft festgesetzte Fliche stellt im Ubri-
gen den Hauptanwendungsfall des § 35 Abs. 6 Satz 1 BauGB dar, da Bauvorhaben,
die Wohnzwecken dienen, zugelassen werden sollen, selbst wenn die Darstellung
im Flachennutzungsplan als , Flache fir die Landwirtschaft” dieser Nutzung wi-
derspricht. Etwaige weitere Einschrankungen des Flachennutzungsplanes hindern
den Erlass einer Auflenbereichssatzung nicht, da an den Erlass einer Auf3enbe-
reichssatzung allein die in § 35 Abs. 6 BauGB genannten Voraussetzungen zu stel-
len sind, die - wie oben und im Folgenden dargelegt - vorliegend erfillt sind.

Vereinbarkeit mit einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung (S. 2 Ziff. 1)

Ob der Erlass einer Au3enbereichssatzung mit einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung vereinbar ist, beurteilt sich insbesondere nach den Grundsatzen der
Bauleitplanung, d.h. v.a. nach der Vereinbarkeit mit § 1 Abs. 3-7 BauGB.

Mit der AuBBenbereichssatzung wiirde zum einen bezweckt werden, die dort bereits
langjahrig vorhandene Wohnbebauung (mindestens 65 Jahre) zu legalisieren und
zum anderen die Ausdehnung der Wohnbebauung in den Auf3enbereich in geord-
nete Bahnen zu lenken. Denn durch den Erlass der Auf3ensatzung ware eindeutig
vorgegeben, wo im Auflenbereich bauliche Anlagen vorhanden sein diirfen.
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Es dirfen auch keine grundsatzlichen, nicht zu beseitigenden rechtlichen Hinder-
nisse fir die Verwirklichung der Vorhaben in dem geplanten Satzungsgebiet be-
stehen (§ 1 Abs. 3 S. 1 und Abs. 7 BauGB]. Dies ist regelméfig deswegen zu ver-
neinen, weil von etwaigen Naturschutzvorschriften jeweils Ausnahmen bzw. Be-
freiungen maglich waren, sodass insgesamt keine rechtlichen Hindernisse gege-
ben sind (vgl. betr. die Befreiungen/Ausnahmen: Sofker, in: Ernst/Zinkahn/Bielen-
berg/Krautzberger, BauGB Kommentar, 132. EL Februar 2019, § 35, Rn. 170).

Keine Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertrédglichkeitspriifung (S. 2 Ziff. 2)

Die Wohnbebauung unserer Mandantin unterliegt auch keiner Pflicht zur Durch-
fihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 des UVPG oder nach
Landesrecht. Die Errichtung eines einfachen Wohnhauses ist nicht in der Liste der
Anlage 1 aufgefiihrt.

Gleiches gilt beziiglich der Anlage 1 des NUVPG, auch danach unterliegt die Er-
richtung eines Wohnhauses nicht der Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung.

Keine Beeintrichtigung sonstiger Belange (S. 2 Ziff. 3)

Der Erlass einer Auflenbereichssatzung lasst vorliegend auch nicht befiirchten,
dass die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura-2000-Gebiete im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes gefdhrdet werden kénnten (vgl. § 35 Abs. 6 S. 2
Ziff. 3 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Ziff. 7b) BauGB). Das fragliche Gebiet liegt nicht im
Geltungsbereich eines der Natura-2000-Gebiete.

Schwere Unfalle im Sinne des § 50 Satz 1 BImSchG sind ebenfalls nicht zu erwar-
ten, sodass insgesamt keine Beeintrachtigungen sonstiger Belange i.5.d. § 35 Abs.
6 S. 2 Ziff. 3 BauGB drohen.

Nach alledem sind die Voraussetzungen fiir den Erlass einer Aufienbereichssat-
zung erfillt, zumal das Satzungsgebiet sogar deutlich weitergezogen werden
konnte. Denn die Grofle des zu Uiberplanenden Bereichs ist maf3geblich danach zu
bestimmen, welche Ziele die befasste Gemeinde mit der AuBenbereichssatzung

verfolgt.

Vor diesem Hintergrund beantragen wir namens und in Vollmacht unserer Man-
dantin den

Erlass einer Auflienbereichssatzung
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fir den bebauten Bereich am Résterweg.

Fir etwaige Rickfragen und ndhere Erlduterungen (gern auch vor Ort] stehen wir
Ihnen selbstverstandlich gerne zur Verfigung. In Erwartung einer positiven Nachricht
betreffend die Einleitung der nachsten Schritte verbleiben wir

mit freundlighen Griiflen

- nen-
Rechtsanwalt'und Fachanwalt
flr Bau- und Architektenrecht
Fachanwalt fir Verwaltungsrecht

Anlage:
Vollmacht
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wird hiermit in Sachen

- /. Oberbergischer Kreis [Der Landrat)

wegen BV Résterweg 6, 51580 Drespe

erteilt

1. zur auBlergerichtlichen Vertretung aller Art, einschliefilich der Vertretung in Ver-

VOLLMACHT

waltungs- und Widerspruchsverfahren;

2. zur Begriindung und Aufhebung von Vertragsverhéltnissen und zur Abgabe und
Entgegennahme von einseitigen Willenserkldrungen (z.B. Kiindigungen);

]S BAUANWALTE

Dr. Andreas Koenen'

Rechtsanwalt und Fachanwalt
fitr Bau- und Architektenrecht
Fachanwalt fiir Verwaktungsrecht
Lehrbeauftragter fir Baurecht

Andreas Krieter®

Rechtsanwalt und Fachanwalt
fiir Bau- und Architektenrecht
Fachanwalt fir Verwaltungsrecht
Lehrbeauftragter fiir Baurecht

Dominik Bachmann?
Rechtsanwalt und Fachanwalt
fir Bau- und Architektenrecht

Andreas Bollig?
Rechtsanwalt und Fachanwalt
fiir Bau- und Architektenrecht

Timo Siemer LL.M5
Rechtsanwalt und Fachanwalt
fur Bau- und Architektenrecht

Matthias Bergmann?
Rechtsanwalt

Laura Boecking?

Rechtsanwaltin

3. zur Prozessfithrung (u. a. nach §§ 81 ff. ZPO) einschliefilich der Befugnis zur Er-
hebung und Zuriicknahme von Widerklagen im Zusammenhang mit der oben un-
ter ,wegen ..." genannten Angelegenheit.

Die Vollmacht umfasst insbesondere die Befugnis, Zustellungen zu bewirken und
entgegenzunehmen, die Vollmacht ganz oder teilweise auf andere zu libertragen
(Untervollmacht], Rechtsmittel einzulegen, zuriicknehmen oder auf sie zu verzichten,
den Rechtsstreit oder aufBlergerichtliche Verhandlungen durch Vergleich, Verzicht
oder Anerkenntnis zu erledigen, Geld und Urkunden und die vom Gegner, von der
Justizkasse oder von sonstigen Stellen zu erstattenden Betrige entgegenzunehmen

sowie Akteneinsicht zu nehmen.
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Mitglied

o

Christian Romer*
Rechtsanwalt

Marvin Sakowitz?
Rechtsanwalt

im

NETZWERK
BAUANWALTE
Baurechisspeziglisten.

Bunclesweit.

®



tln121
Hervorheben

tln121
Hervorheben

tln121
Hervorheben

tln121
Hervorheben

tln121
Hervorheben




