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EINGEGANGEN

20. MAL2005 Christiane und
Dr. Axel Boddenberg

Eried. o '
Simonweg 14
C. und A. Boddenberg, Simonweg 14, 42929 Wermelskirchen ! 42929 Wermelskirchen

personlich

Herm Biirgermeister Eric Weik
Stadt Wermelskirchen
Telegrafen Str. 29-33

42929 Wermelskirchen

CC: Fraktionsvorsitzende der im Rat der Stadt Wermelskirchen vertretenen Parteien 18 Mai 2005
Satzung nach §35 Abs. 6 BauGB fiir die Ortslage ,,Am Rotigen®, Pohlhausen
Sehr geehrter Herr Biirgermeister,

im Zusammenhang mit unserem in 2001 gestellten Antrag auf Erstellung einer Aufienbe-
reichssatzung fiir die Ortslage ,,Am Roéttgen™ wurde diese im Mai 2004 vom Rat der Stadt
Wermelskirchen beschlossen, und am 23.07.2004 als Satzungsbeschluf3 vom Biirgermeister
unterzeichnet.

Zu unserer Verwunderung wurde der oberen Verwaltungsbehérde mit Datum 03.08.2004 ein
Antrag auf Genehmigung der Satzung vorgelegt, obwohl das, seit 20.07.2004 in Kraft gesetz-

te BauGB diese Art der Satzungen von der Genehmigungspflicht durch die obere Verwal-
tungsbehdrde freistellt.

Da der vor 20.07.2004 vorgeschriebene Verfahrenschritt ,,Beteiligung der oberen Verwal-
tungsbehorde* zum Zeitpunkt der Gesetzesidnderung noch nicht begonnen war, hitte entspre-
chend der allgemeinen Uberleitungsvorschrift §233(1) das neue Gesetz angewendet werden
koénnen. Die Zustimmung der oberen Verwaltungsbehdrde wire entsprechend dem Gesetz
vom 20.07.2004 nicht erforderlich gewesen.

Letztendlich hat der Gesetzgeber durch die Novellierung des Gesetzes in 2004 die Kompetenz
zur Nutzung von Auflenbereichssatzungen zur sinnvollen stadtebaulichen Entwicklung an die
Gemeinde zuriickgegeben.

Da die Siedlung “Am Roéttgen nun einmal schon besteht, kann aus unserer Sicht nur mit Hil-
fe der AuBlenbereichsatzung eine aus Stadtebaulicher Sicht geordnete und 6konomisch sinn-
volle abschliefende Bebauung sichergestellt werden. Als groflen Vorteil der Satzung wiren
eine Auslastung der vorhandenen Erschliefungsanlagen wie auch das Verschwinden der
weithin sichtbaren und das Ortsbild pragenden ,,Bauruine* unseres Nachbarn zu werten.

Wir bitten Sie daher hoflichst um emeute Einbringung der Satzung (lt. Beschlul vom
17.05.2004) in den Rat der Stadt. Sollten dem, uns nicht ersichtliche Griinde entgegenstehen
bitten wir gleichfalls um Einbringung der Satzung in der urspriinglich beantragten Form (Dez.
2001).

Mit freundlichen,GriiBen

Anlagen: 8



(Anlage 1)

Weitere Ausfithrungen zur
Satzung nach §35 Abs. 6 BauGB fiir die Orislage ,, Am Rottgen ', Wermelskirchen, Pohlhau-

S€en

Von der oberen Verwaltungsbehorde werden als Versagungsgriinde fiir die Ausweitung
nordlich der Strafle ,,Am Rottgen* eine Anzahl von lediglich 5 Wohnbauten*, sowie das
Fehlen des Begriffes ,,Erweiterung“** im Gesetzestext vorgebracht.

BauGB §35

6) Die Gemeinde kann fiir bebaute Bereiche im Aufenbereich, die nicht iiberwiegend
landwirtschafilich geprdgt sind und in denen eine Wohnbebauung von einigem Gewicht*
vorhanden ist, durch Satzung bestimmen, dass Wohnzwecken dienenden Vorhaben im Sin-
ne des Absatzes 2 nicht entgegengehalten werden kann, dass sie einer Darstellung im Fli-
chennutzungsplan tiber Fldchen fiir die Landwirtschaft oder Wald widersprechen oder die
Entstehung oder Verfestigung** einer Splittersiedlung befiirchten lassen. ...

* Diesbeziiglich verweisen wir auf das aktuelle Urteil des OVG Miinster 18.11.2004 - 7 A
4415/03 (Anhang 9) wonach auch 5 oder weniger Hauser ausreichend sind.

** Fir die Ortslage ,,Am Rottgen* ldsst sich aus den anhidngenden Luftaufnahmen eindeu-
tig entnehmen, das die hier bemaingelte Erweiterung in den unbebauten AuBenbereich
nicht gegeben ist, da der angesprochene Bereich zum einen von den siidlich der Strafle
vorhandenen Gebauden und anderseits durch die Nihe (z.T. < 100 m) zur Ortschaft Pohl-
hausen und der in Zukunft entstehen Solarsiedlung Lage ,,Am Roéttgen maBigeblich ge-
pragt ist und somit nicht dem unbebauten Aulenbereich zugeordnet werden kann.

In 2002 wurde unser urspriinglicher Antrag einer Satzung nach Riicksprache mit dem da-
maligen Leiter IThres Planungsamtes, Ihrem Dezernenten Herrn Graf und mehreren Rats-
mitgliedern um die nun von der oberen Verwaltungsbehdrde bemingelten Grundstiicke
noérdlich der Strafle ,,Am Rottgen* erweitert.

Diese, vom Rat der Stadt beschlossene Satzung (Anlage 2-5) ist auch aus unserer Sicht
6kologisch und 6konomisch sinnvoll, denn nur so

- ergibt sich eine aus stddtebaulicher Sicht verniinftige Ortslage (Anlage 7 und 8)
- werden die vorhandenen ErschlieBungsanlagen ausgelastet
- wird die von weitem sichtbare und das Ortsbild prigende ,,Bauruine* unseres Nach-

bam verschwinden konnen.

Da in der Versagung der oberen Verwaltungsbehorde lediglich die Ausweitung nordlich
der Strafle ,,Am Rottgen* beméangelt wird, handelt es sich bei unserem urspriinglich ein-
gebrachten Antrag vom 10.12.2004 nicht um eine , Erweiterung® der Splittersiedlung,
sondern lediglich um eine Abrundung

Eine Satzung reduziert auf den Plan (Anlage 6) wiirde den versagenden Ausfilhrungen der
oberen Verwaltungsbehoérde nicht entgegenstehen.



(Anlage

Anlage

Geltungsbereich der geplanten Auf3enbereichssatzung

nach §35 (6) BauGB - Ortslage "Am Réttgen"
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Christiane und
Dr. Axel Boddenberg
Simonweg 14

C. und A. Boddenberg, Simonweg 14, 42929 Wermelskirchen 42929 Wermelskirchen

Hermn Fraktionsvorsitzenden
18 Mai 2005

Erstellung einer Satzung nach §35 Abs. 6 BauGB fiir die Ortslage ,, Am Rotigen™, Pohlhausen

Sehr geehrter Herr ,

im Mai 2004 beschloss der Rat der Stadt Wermelskirchen fiir die Ortslage ,,Am Réttgen* eine
AuBenbereichsatzung nach §35 (6). An dieser Stelle mochten wir uns fiir Thre Unterstiitzung
und die Unterstiitzung Threr Fraktionskollegen herzlich bedanken.

Wie Sie dem beiliegenden Schreiben an den Herrn Biirgermeister entnehmen konnen, miissen
wir davon ausgehen, dafl der Ratsbeschluss aufgrund unzureichender Unterstiitzung durch die
Stadtverwaltung durch Anwendung des alten, bis 19.07.2004 giiltigen, Baugesetzbuches nicht

umgesetzt werden konnte.
Basierend auf dem ab 20.07.2004 giiltigen Baugesetzbuch wiirde alleine der Ratsbeschluss

zur in Kraftsetzung der Satzung reichen.

Mit Schreiben vom 17.05.2005 haben wir den Herm Biirgermeister daher gebeten, die Sat-
zung, in der vom Rat beschlossenen Variante oder ggf. auch in der urspriinglich, 2001 einge-
reichten Form erneut in den Rat der Stadt einzubringen und eine entsprechende Satzung zu

beschlieBen.
Wir wirden uns sehr freuen, wenn Sie zu Threr Entscheidung vom 17.Mai 2004 stehen und

unser Vorhaben weiterhin unterstiitzen.

Mit bestem Dank fiir Ihre bisherige Unterstiitzung und freundlichen Griilen.

Anlagen



(Anlage 9)

“3, b . C
Auszug aus dem Urteil OVG Miinster 18.11.2004 - 7 A 4415/03

bz.a.s Gesetz gibt keine Mindestzahl vorhandener Wohngebaude in dem bebauten Bereich vor.

Eine solche 1asst sich auch nicht aus der bereits angesprochenen Zielsetzung der AuBlenbereichssatzung hedei-
ten. Diese lasst im Gegenteil durchaus zu, dass auch bereits einige wenige Wohngebaude das erforderliche
stadtebauliche Gewicht haben kdnnen. Mit dem Erlass einer AuBenbereichssatzung soll gerade auch die bauliche
Verdichtung von Weilem und sonstigen Siedlungsansatzen erleichtert werden, die noch nicht als Splittersiediung
zu qualifizieren sind, sondem erst den Ansatz zu einer soichen bilden. Anderenfalls ergabe die gesetzliche Rege-
lung, dass Vorhaben im Satzungsbereich nicht entgegengehalten werden kann, dass sie zur *Entstehung® einer
Splittersiedlung fiihren, keinen Sinn.

Vgl.: Roeser in Berliner Kommentar zum BauGB, 3. Aufi. Stand Juli 2004, § 35 RdNr. 134 m.w.N.

Zutreffend hat die obergerichtliche Rechtsprechung hieraus abgeleitet, dass AuBenbereichssatzungen anders als
Satzungen gemaB § 34 Abs. 4 BauGB nicht solche Gebilde zur Voraussetzung haben, welche "das Zeug zu
Orsteilen® haben, sondern weit dahinter zurickbleiben konnen.

So ausdriicklich: Niedersdchsisches OVG, Beschluss vom 27. Juli 2000 - 1 L 4472/99 -, BRS 63 Nr. 118. 90
Dementsprechend ist in der einschlagigen Kommentierung zu § 35 Abs. 6 BauGB weitgehend anerkannt, dass
das Merkmal "Wohnbebauung von einigem Gewicht" nicht durch eine absolute Mindestzahl von Wohngebauden
bestimmt wird, sondem dass jeweils auf die konkrete Situation abzustellen ist

- vgl.: Roeser in Berliner Kommentar zum BauGB, 3. Aufl. Stand Juli 2004, § 35 RdNr. 134 sowie Krautzberger in
Battis/Krautzberger/Léhr, BauGB, 8. Aufl. 2002, § 35 RdNr. 119, der im Einzelfall das Merkmal auch bereits bei
drei Gebéauden als gegeben ansieht -, und dass es keinesfalls angeht, eine GroBenordnung von 10 Gebauden als
Voraussetzung fiir eine Wohnbebauung von einigem Gewicht zu verlangen.

So ausdriicklich: Dirr in Kohlhammer Kommentar zum BauGB, Stand Februar 2000, § 35 RdNr. 177 unter Hin-
weis auf die gegenteiligen Auffassungen in der Fachliteratur; ebenso BayVGH, Urteil vom 12. August 2003 - { BV
02.1727 -, BauR 2004, 50.

Dieser Sichtweise entsprechend ist in der obergerichtlichen Rechtsprechung Gbereinstimmend anerkannt, dass
das Merkmal "Wohnbebauung von einigem Gewicht" bereits dann bejaht werden kann, wenn in dem bebauten
Bereich deutlich weniger als 10 Wohnhduser vorhanden sind. Vgl.: Niedersichsisches OVG, Beschluss vom 27.
Juli 2000 - 1 L 4472/99 -, BRS 63 Nr. 118 (nicht notwendig mehr als 3 bis 4 Gebaude); OVG Mecklenburg- Vor-
pommern, Urteil vom 5. Oktober 2000 - 3 1. 306/98 -, BRS 64 Nr. 108 (5Wohnhéauser kénnen jedenfalls im landli-
chen Raum von Vorpommern ausreichen); VGH Baden-Wiritemberg, Urteil vom 27. Februar 2003 - 8 S 2681/02
-, BWGZ 2003, 535 = JURIS- Dokumentation (4 Wohnhauser sind als Wohnbebauung von einigem Gewicht an-
zusehen); BayVGH, Urteil vom 12. August 2003 - 1 BV 02.1727 -, BauR 2004, 50 (4 Wohnhauser kdnnen Wohn-
bebauung von einigem Gewicht sein).

Die gegenteilige Wertung der Beklagten und des Vertreters des offentlichen Interesses findet in den als Beleg
angefihrten Materialien zur Entstehungsgeschichte der AuBBenbereichssatzung keine Stiitze. Das Gegenteil ist
der Fall. Wie bereits dargelegt, wollte der Bundesgesetzgeber mit dem Planungsinstrument des § 4 Abs. 4
BauGBMaBnG (nunmehr: § 35 Abs. 6 BauGB) den Gemeinden gerade ein Instrument zur begrenzten Fortent-
wicklung auch solcher Siedlungsansatze im AuBenbereich an die Hand geben, die als Weiler oder andere Sied-
lungssplitter gerade noch nicht die Qualitat einer Splittersiedlung oder gar eines Ortsteils erreicht haben. Diese
Zielsetzung des § 35 Abs. 6 BauGB, an der der Bundesgesetzgeber auch bei den spateren Novellierungen des
BauGB - zuletzt durch das am 20. Juli 2004 in Kraft getretene EAG Bau - festgehalten hat, ist bei der Umsetzung
des Bundesrechts in allen Bundeslandem zu beachten. Wenn die vom Vertreter des 6ffentlichen Interesses dar-
gelegten Folgewirkungen einer gesetzeskonformen Anwendung des § 35 Abs. 6 BauGB als siedlungspolitisch
unerwiinscht empfunden werden, bleibt es den zustandigen Gremien des Landes Nordrhein-Westfalen unbe-
nommen, auf eine f\ndemng des Bundesrechts hinzuwirken.

Ist nach alledem hinsichtlich des Merkmals "Wohnbebauung von einigem Gewicht" nicht auf eine absolute
Mindestgrenze abzustelien, besteht im vorliegenden Fall kein Anlass, der im Satzungsgebiet bereits vorhandenen
Wohnbebauung das erforderliche stadtebauliche Gewicht abzusprechen. Es handelt sich immerhin um 5 Wohn-
gebaude, von denen eines - wie das vorliegende Lichtbildmaterial verdeutlicht - sogar von besonderem stadte-
baulichen Gewicht ist. Diese Wohnbebauung stellt einen deutlichen Siedlungsansatz dar, der im Satzungsbereich
die typischen AuBenbereichsfunktionen, vomehmiich der land- und forstwirtschaftlichen Nutzung sowie als Frei-
raum zu dienen, bereits weitgehend obsolet gemacht hat. Der dem AuBenbereich weiterhin zukommende Schutz
vor wesensfremder Bebauung und die Zielsetzung der Regelungen des § 35 BauGB, den AuBenbereich von ihm
fremden Belastungen grundsatzlichfreizuhalten. ... ist durch die vorhandene Bebauung, von deren Fortbestand
auszugehen ist, bereits in deutlichem AusmaB beeintrachtigt. Die Klagerin konnte damit im Rahmen ihres Pla-
nungsermessens auch ohne entsprechende Darstellung in ihrem Flachennutzungsplan den Satzungsbereich
einer Uberplanung nach § 35 Abs. 6 BauGB mit der Folge unterziehen, dass der Siedlungsansatz entsprechend
der bereits erfolgten Entwicklung in gewissem Umfang verdichtet und einer baulichen Fortentwickiung zugefihrnt
werden kann.



