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A
Erlass einer Satzung nach § 35 Abs. 6 BauGB (Baugesetzbuch) fiir den im AuBen-
bereich gelegenen bebauten Bereich ,Drespe-Résterweg™

Meine Aufforderung zur Stellungnahme vom 24.03.2023 und 31.03.2023

Ihr Bericht vom 30.03.2023 per E-Mail sowie vom 12.04.2023

Sehr geehrter Herr Bilirgermeister Gennies,

mit oben genannten Berichten haben Sie zu der vom Rat der Gemeinde Reichshof am
29.03.2023 beschlossenen AuBenbereichssatzung gemaB § 35 Abs. 6 BauGB fiir den be-
bauten Bereich ,Drespe-Résterweg" Stellung genommen. Sie teilen mit, dass auf Antrag
der Eigentimerin des Gebdudes ,Résterweg 6" der Haupt- und Finanzausschuss der Ge-
meinde Reichshof im Rahmen der Delegation gem. § 60 Abs. 2 GO NRW (Gemeindeordnung
NRW) in seiner Sitzung am 09.03.2021 beschlossen habe, das Verfahren zur Aufstellung
einer AuBenbereichssatzung gem. § 35 Abs. 6 BauGB einzuleiten. Das Gebdude sei von der
Antragstellerin im guten Glauben seit den 1970er Jahren zu Wohnzwecken genutzt worden.
Dieser Eindruck wiirde durch die im Jahr 1977 flir die Errichtung der Garage erteilte Bau-
genehmigung auf dem in Rede stehenden Grundstiick noch verstérkt. Durch den Erlass der
AuBenbereichssatzung solite es der Antragstellerin ermdglicht werden, das Geb&ude erhal-
ten zu kénnen. Die AuBenbereichssatzung sei schlieBlich vom Bau-, Planungs-, Verkehrs-
und Umweltausschuss in seiner Sitzung am 23.03.2023 sowie vom Gemeinderat in seiner
Sitzung am 29.03.2023 beschlossen worden.

Ich weise Sie gemdB § 122 Abs. 1 Satz 1 GO NRW an, den Ratsbeschluss gemiBn

§ 54 Abs. 2 GO NRW zu beanstanden und eine erneute Entscheidung des Rates

herbeizufiihren.

Begrindung:
Grundsatzlich kénnen Stddte und Gemeinden im Rahmen der verfassungsrechtlich garan-

tierten Planungshoheit als Bestandteil ihrer Selbstverwaltungsgarantie die bauliche Ent-
wicklung ihres Gebietes im eigenen Ermessen gestalten und ordnen.
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Dieses Planungsermessen ist nur hinsichtlich der Frage Gberprifbar, ob die gesetzlichen
Grenzen des zustehenden Ermessens Uberschritten oder von diesem in einer dem Zweck
der Erméchtigung nicht entsprechenden Weise Gebrauch gemacht worden ist.

Eine kommunalaufsichtliche Priifung beschrénkt mithin sich allein auf die Einhaltung des
gesetzlich vorgegebenen Rahmens durch die planerischen Entscheidungen der Gemeinde.

Im vorliegenden Fall hat die Gemeinde Reichshof ihr Planungsermessen iiber-
schritten, denn der Erlass der AuBenbereichssatzung , Drespe-Résterweg" ist
nicht durch die einschldgigen Rechtsvorschriften gedeckt.

GemaB § 35 Abs. 6 S. 1 BauGB kann die Gemeinde fiir bebaute Bereiche im AuBenbereich,
die nicht Uberwiegend landwirtschaftlich gepragt sind und in denen eine Wohnbebauung
von einigem Gewicht vorhanden ist, durch Satzung bestimmen, dass Wohnzwecken
dienenden Vorhaben im Sinne des § 35 Abs. 2 BauGB nicht entgegengehalten werden
kann, dass sie einer Darstellung im Flachennutzungsplan Uber Flachen fir die Landwirt-
schaft oder Wald widersprechen oder die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersied-
lung beflirchten lassen.

Die bebauten Bereiche im AuBenbereich miissen daher nach der Zahl der Gebdude, die
eine Wohnnutzung enthalten, Ansatze fir die Entwicklung in Richtung eines Wohnortes
haben. Die bodenrechtliche Situation muss in Richtung auf eine Bebauung hindeuten.

Nach dem Urteil des VGH Miinchen vom 12.08.2003 - 1 BV 02.1727 - kann ein aus vier
Wohnhausern bestehender Bebauungszusammenhang schon eine Wohnbebauung von ei-
nigem Gewicht sein, wobei davon ausgegangen wird, dass flir eine AuBenbereichssatzung
eine aus wenigen Hausern bestehende Bebauung gentigt, deren Entwicklung mit der durch
die AuBenbereichssatzung begiinstigten LiickenschlieBung abgeschlossen wird (ebenso
OVG Liineburg, Urteil vom 27.07.2000 - 1 L 4472/99 -). Nach dem Urteil des OVG Greifs-
wald vom 05.10.2000 - 3 L 306/98 - reichen fiinf Hauser aus. Nach dem Urteil des OVG
Miinster vom 18.11.2004 - 7 A 4415/03 - kénnen ausreichend sein ein Siedlungsansatz
mit fliinf Wohngeb&uden und einem Handelsbetrieb flir Blirobedarf, Bliromdbel und Biiro-
technik. Nach dem Urteil des VGH Miinchen vom 28.06.2010 - 1 B 09.1911 - kann eine
vorhandene Bebauung mit finf zumindest auch mit Wohngebduden bebauten Grundsti-
cken einen ,bebauten Bereich™ darstellen.

Angesichts dieser Rechtsprechung kann bei der hier in Rede stehenden Bebauung, die le-
diglich aus einem Wohnhaus, einem Wochenendhaus und einem Pumpengebdude be-
steht, offensichtlich von keinem bebauten Bereich von einigem Gewicht im Sinne des § 35
Abs. 6 BauGB ausgegangen werden, mit der Folge, dass bereits die tatbestandlichen
Voraussetzungen fiir den Erlass einer Auf3enbereichssatzung nicht vorliegen. Zu
beriicksichtigen ist insoweit, dass die auBer der Wohnbebauung vorhandenen Gebdude bei
der Betrachtung auBer Acht gelassen werden miissen, ob die vorhandene Bebauung das
erforderliche Gewicht hat (BayVGH, 28.06.2010 — 1 B 9.1911 -). Der Erlass einer Satzung
scheidet aus, wenn gar keine oder - wie hier - nur ein einziges Wohngeb&ude vorhanden
ist (BayVerfGH, 06.08.2010 - Vf 10 VII/09 -). SchlieBlich zdhlen Wochenendh&duser
nicht zu Wohngebduden i. S. d. § 35 Abs, 6 BauGB (VG Kéln, Urteil vom 11.12.2015
- 4 K666/15 m.w.N — juris).

Hinzuweisen ist auch darauf, dass eine nicht genehmigte Bebauung nur zu berlicksichtigen
ist, wenn sie in einer Weise geduldet wird, die keinen Zweifel daran |&sst, dass sich die
zustdndigen Behdérden mit dem Vorhandensein der Bauten abgefunden haben (vgl. VGH
Mlinchen vom 11.08.2020 - 1 N 17.1389 -; BVerwG, Beschluss vom 23. 11.1998 - 4
B 29.98 - NVwZ-RR 1999, 364; BVerwG, Urteil vom 6.11.1968 - 4 C 31.66).
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Selbst bei wohlwollender Betrachtung des hier vorliegenden Sachverhalts ist das mit Blick
auf das Gebaude Rosterweg 6 nicht der Fall. Flr dieses Gebdude liegt eine Abrissverfiigung
vor. Von einem Abfinden mit der vorliegenden Situation von Seiten der Behorden, kann
hier also keine Rede sein.

Nebengebdude bleiben bei der Betrachtung ebenfalls unberiicksichtigt (BVerwG, Beschluss
vom 2.8.2001 - 4 B 26/01 - juris Rn. 5 zum Begriff der Bebauung im Sinn des § 34 Abs. 1
BauGB), sofern ihnen jedenfalls - so wie hier - nur eine untergeordnete Bedeutung zu-
kommt.

Bei dem Pumpenhaus ebenso wie bei der Garage handelt es sich um damit reine Neben-
gebaude, die nicht fiir die Bewertung des Tatbestandes ,Wohnbebauung von einigem Ge-
wicht" herangezogen werden kénnen.

Mit Blick auf die vorhandene Garage gilt zudem, dass zwar eine Baugenehmigung flir eine
freistehende Garage auf dem streitbefangenen Grundstiick aus dem Jahr 1977 vorliegt.
Diese Genehmigung wurde jedoch nie ausgenutzt und ist dadurch aufgrund Fristablaufs
erloschen (§ 91 der seinerzeit geltenden Bauordnung). Das tatsachlich errichtete Garagen-
gebdude befindet sich offenkundig an einem anderen Standort als das Bauvorhaben, fiir
das seinerzeit die Baugenehmigung erteilt wurde.

Die Tatbestandvoraussetzungen fiir den Erlass einer AuBBenbereichssatzung sind
insoweit bereits aus diesen Griinden nicht erfiillt.

Die AuBenbereichssatzung ist zudem mangels stadtebaulicher Erforderlichkeit nicht mit ei-
ner stadtebaulichen Entwicklung nach § 35 Abs. 6 Satz 4 Nr. 1 BauGB vereinbar. Dabei
kann dahinstehen, ob die staddtebauliche Erforderlichkeit flir den Erlass der Satzung von
dem Merkmal ,geordnete stddtebauliche Entwicklung" miterfasst oder hiervon gesondert
in entsprechender Anwendung des § 1 Abs. 3 BauGB zu priifen ist (so BayVGH, Urteil vom
12.8.2003 - 1 BV 02.1727 - juris Rn. 27; offengelassen OVG Minster, Urteil vom
18.11.2004 - 7 A 4415/03 - juris Rn. 103). Denn nach beiden Auffassungen bedarf auch
eine AuBenbereichssatzung der stddtebaulichen Erforderlichkeit. Danach haben die Ge-
meinden Bauleitpldne aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stéddtebauliche Entwicklung
und Ordnung erforderlich ist. Was in diesem Sinn erforderlich ist, bestimmt sich nach der
planerischen Konzeption der Gemeinde. Der Gesetzgeber ermachtigt die Gemeinden, die-
jenige St&dtebaupolitik zu betreiben, die ihren stddtebaulichen Entwicklungs- und Ord-
nungsvorstellungen entspricht. Nicht erforderlich sind danach Pléne, die nicht dem wahren
Willen der Gemeinde entsprechen, bei denen also zwischen Planungswillen und Planungs-
inhalt eine Diskrepanz besteht, Pldne, die einer positiven Planungskonzeption entbehren
und ersichtlich der Férderung von Zielen dienen, fiir deren Verwirklichung die Planungsin-

strumente des Baugesetzbuches nicht bestimmt sind, sowie Pléane, die aus tatsachlichen
oder rechtlichen Griinden auf Dauer oder auf unabsehbare Zeit der Vollzugsfahigkeit ent-
behren. (vgl. VGH Miinchen, Urteil vom 11.08.2020 - 1 N 17.1389 - juris)

Zudem ist nach dem v. g. Urteil Zweck einer AuBenbereichssatzung die Nachverdichtung
im Sinn einer SchlieBung von Baullicken.

Diese stadtebauliche Zielsetzung ist im hier vorliegenden Fall (iberhaupt nicht erkennbar
und wird auch nicht vorgetragen.

Angesichts der vorstehenden Ausfiihrungen kann daher dahingestellt bleiben, ob im Erlass
der AuBenbereichssatzung ,Drespe-Résterweg" - zugleich eine unzuldssige Gefalligkeits-
planung zu sehen ist.
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Im Ergebnis bleibt festzuhalten, dass das Fehlen der Voraussetzungen des § 35 Abs. 6 Satz
1 BauGB zur Gesamtunwirksamkeit der AuBenbereichssatzung fiihrt. Die Ungiiltigkeit eines
Teils einer bauplanungsrechtlichen Satzung fiithrt nur dann nicht zur Gesamtnichtigkeit,
wenn die (ibrigen Festsetzungen auch ohne den unwirksamen Teil sinnvoll bleiben und nach
dem mutmaBlichen Willen des Normgebers mit Sicherheit anzunehmen ist, dass sie auch
ohne diesen erlassen worden wiére (BVerwG, Urteil vom 23.4,2009 - 4 CN 5/07 -, BVerwGE
133, 377; BayVGH, Urteil vom 3.12.2014 - 1 N 12.1228 - BayVBI. 2015, 564).

Daran fehlt es hier. Anlass fiir den Satzungserlass war erkennbar der Erhalt des Geb&udes
Résterweg 6. Anhaltspunkte dafiir, dass die Gemeinde andere — planungsrechtliche -
Griinde zum Erlass der AuBenbereichssatzung hatte, sind weder vorgetragen noch erkenn-
bar.

Nach § 122 Abs. 1 Satz 1 GO NRW kann die Aufsichtsbehérde den Blirgermeister anweisen,
Beschliisse des Rates, die das geltende Recht verletzen, entsprechend § 54 Abs. 2 GO NRW
zu beanstanden. Die Beanstandung hat aufschiebende Wirkung.

Sie kann solche Beschliisse nach vorheriger Beanstandung durch den Biirgermeister und
nochmaliger Beratung durch den Rat oder den Ausschuss aufheben.

§ 122 GO NRW rédumt der Aufsichtsbehorde - bei Vorliegen der Tatbestandvoraussetzung
der Verletzung geltenden Rechts durch die Gemeinde - auf der Rechtsfolgenseite Ermessen
ein. Das kommunalaufsichtliche Einschreiten unterliegt damit dem Opportunitatsprinzip.
Stellt die Aufsichtsbehdrde - wie hier - ein gesetzeswidriges Verhalten der Gemeinde fest,
steht in ihrem pflichtgemé&Ben Ermessen, ob sie von ihrem Aufhebungsrecht Gebrauch ma-
chen will. (Zum Einschreiten der Kommunalaufsicht bei rechtswidrigen AuBenbereichssat-
zungen vgl. VG Kéln, Urteil vom 11.12.2015 - 4 K 666/15)

Im hier vorliegenden Fall ist neben der oben dargesteliten Rechtslage zu beflrchten, dass
sich andere in dhnlich gelagerten Féllen auf diesen Prézedenzfall berufen kénnten. Wie Sie
selbst in der Vorlage zur Ratssitzung vom 29.03.2023 (Nr. 2020/00287/) zutreffend aus-
fihren, kdnnte durch den Erlass der AuBenbereichssatzung ein solcher Prazedenzfall ent-
stehen. Da AuBenbereichssatzungen zusatzliche Bebauungen begiinstigen, kénnte somit
einem weiteren Zersiedelungsvorgang im Gemeindegebiet Vorschub geleistet werden. Dies
wiirde unter Umstédnden, insbesondere im Hinblick auf das ErschlieBungssystem der Ge-
meinde Reichshof, zu héheren Folgekosten fiihren. Zusétzliche MaBnahmen z.B. zur Losch-
wasser- oder Trinkwasserversorgung kénnten dadurch notwendig werden.

Auch unter Beriicksichtigung des kommunalen Selbstverwaltungsrechtes sind keine
Griinde ersichtlich, die eine andere Entscheidung als milderes Mittel erkennen lassen.

Der Ratsbeschluss vom 29.03.2023 ist daher gemaB § 54 Abs. 2 GO NRW zu beanstanden
und eine erneute Entscheidung des Rates herbeizufiihren.
Die Entscheidung des Rates ist mir anzuzeigen.

!t freundlichem Gru@
Auftrag

/Schnelder
Leiter Leitungsstab
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