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Information Gber den Stand der Aul3enbereichsuntersuchungen

Bisherige Untersuchungen

In der ,Untersuchung Uber die Voraussetzungen und Moglichkeiten der Anwendung
des § 35 (6) BauGB fiir eine nachhaltige aktive Auf3enbereichsentwicklung in Wip-
perfurth — AuRenbereichsgutachten* vom November 2001 wurde von den insgesamt
239 Betrachteten eine Reihe von Siedlungsbereichen von weiteren Untersuchungen
ausgeschlossen, weil bestimmte, unter der damaligen Aufgabenstellung geltende
Kriterien nicht erfullt wurden. Fir sie wurden Einzelbetrachtungen in Aussicht ge-
stellt, die die jeweils besonderen Umstande bertcksichtigen sollten.

In einem zweiten Untersuchungsschritt (,Untersuchung zur Standortsicherung von
Gewerbe im Aul3enbereich und zur nachhaltigen Entwicklung gewerblich genutzter
AulRenbereichssiedlungen in Wipperfurth — 1. Erganzung zum Aul3enbereichs-
gutachten* vom Januar 2004) sind diese Einzeluntersuchungen fur 21 Siedlungs-
bereiche durchgefiihrt worden. Auch hier sind fur Siedlungen, bei denen ein Gewer-
bebesatz nicht (mehr) bestatigt werden konnte, sowie fir Gewerbebetriebe, fur die
nach damaligem Kenntnisstand (und unter Beteiligung der Gewerbetreibenden) kein
Planungsbedarf erkennbar war, Nachuntersuchungen vorgeschlagen worden.

Anlass fur die 2. Ergdnzung des Aul3enbereichsgutachtens

Durch mehrere Verwaltungsgerichtsurteile, die seit der Erstellung des Auf3en-
bereichsgutachtens ergangen sind (Bundesverwaltungsgericht BVerwG vom
13.07.2006, VGH Bayern vom 12.08.2003, VG Oldenburg vom 16.02.2006 und OVG
Nordrhein-Westfalen vom 08.06.2001) hat sich die Rechtslage fur das Vorliegen von
Vorraussetzungen zur Aufstellung von Luckenfullungssatzungen gemafR 8 35 (6)
BauGB einerseits weiter prazisiert, aber auch hinsichtlich der Gewichtung verlagert:
so ist z.B. demnach bereits ein aus vier Wohnhéusern bestehender Bebauungs-
zusammenhang im Einzelfall unter bestimmten Umstéanden geeignet, eine Wohn-
bebauung von einigem Gewicht darzustellen und dem Erforderlichkeitsgrundsatz von
8 1 (3) BauGB zu genuigen.

Mit den seit der Erstellung des Auf3enbereichsgutachtens erfolgten Novellierungen
des Baugesetzbuches (zuletzt im Dezember 2006) wurden die Voraussetzungen fur
Liuckenfullungssatzungen um zwei Gesichtspunkte erweitert: Vorhaben nach § 35 (6)
BauGB durfen weder eine Umweltvertraglichkeitsprifung auslésen noch FFH- oder
Vogelschutzgebiete auch nur beeintrachtigen. Diese Kriterien missen — auch wenn
ihre Bedeutung fur Wipperfurth nur im Einzelfall gegeben sein dirfte — in weitere
Betrachtungen zur nachhaltigen Entwicklung des Aul3enbereichs einbezogen wer-
den.

Entsprechend wurde fir Nordrhein-Westfalen auch der Auf3enbereichserlass ange-
passt und Uberarbeitet: die Grundsatze zur planungsrechtlichen Beurteilung von
Bauvorhaben im Aul3enbereich - Aul3enbereichserlass - vom 27.10.2006.

Im Zuge der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes der Stadt Wipperfirth wur-
de der Focus auch auf Bereiche im Aul3enbereich gelenkt. Die von den Anliegern
und Eigentiimern vorgebrachten Bauwiunsche im AufRenbereich missen begutachtet
werden, da ihre Berucksichtigung im Aufstellungsverfahren des FNP nicht mdglich
war.

Fur die Ergebnisse des bereits erstellten Aul3enbereichsgutachtens bedeutet dies,
dass insbesondere Siedlungsbereiche, die gemald der in Wipperfurth im Aul3en-
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bereich vorherrschenden Siedlungsstruktur das erforderliche Gewicht aufweisen,
wegen eines unzusammenhangenden Siedlungsbildes jedoch nach damaligen Er-
kenntnisstand nicht fir eine Lickenfullungssatzung in Frage kamen, erneut Uber-
prift werden miassen, ob nicht in Teilbereichen der Siedlungssplitter die durch die
Verwaltungsgerichtsurteile und Gesetzesanderungen prazisierten Kriterien eines
geordneten baulichen Zusammenhanges gegeben sind. Siedlungen, die die im Au-
Renbereichsgutachten als typisch ermittelte Schwelle von 6 Wohnh&ausern nicht er-
reichen, kénnen im besonderen Einzelfall derart atypisch gestaltet sein, dass eine
Liickenfillung moglich und eine Uberpriifung entsprechender Siedlungsbereiche
angeraten ist.

Mit der zweiten Erganzung des AulRenbereichsgutachtens sollen die oben erlauterten
Fragestellungen aufgegriffen werden. Dabei sollen nicht nur die Untersuchungs-
schritte der Erstuntersuchung im Sinne einer Aktualisierung wiederholt werden, son-
dern nach Mdglichkeit auch stadtebauliche und aus anderen Rechtsgebieten stam-
mende Kriterien entwickelt werden, die fir die Einzelfallbetrachtungen maf3gebend
sein und Grundlage fur die politisch/planerische Entscheidung liefern sollen.

1. Schritt: Festlegung des Untersuchungskonzeptes

Fur die aktuelle Untersuchung wurde ein Prifschema entwickelt, dass fir alle Sied-
lungsansatze im Aul3enbereich gleichermal3en angewendet werden soll, um eine
Entscheidung zur Anwendung des Instrumentes der Lickenfullungssatzung vorzu-
bereiten. Es soll grundsétzlich anwendbar sein fur Bauwiinsche und Nutzungsénde-
rungsantradge im Aul3enbereich, die nicht gemafld der 88 35 Abs. 1 und 2 BauGB
genehmigungsfahig sind (sogenannte privilegierte Vorhaben), und zwar nicht nur im
Rahmen dieser Untersuchung, sondern auch fur kiinftige Prifungen.

Dabei werden sowohl die bereits erarbeiteten Kriterien der Voruntersuchung aufge-
griffen (in der Untersuchung als ,harte* und ,stadtebauliche® Kriterien bezeichnet) als
auch zusatzliche Prifansatze berucksichtigt, die sich insbesondere bei der Aufstel-
lung von Liuckenfullungssatzungen in Folge der Erstuntersuchung als entscheidungs-
relevant herauskristallisiert haben; die Auswirkungen der neuen Rechtsprechung und
Gesetzesanpassungen werden in dieses Prifschema eingearbeitet.

Das Bewertungskonzept kann nicht fir alle in Frage kommende Siedlungsbereiche in
gleichem Malie Wirkung zeigen; dazu sind die abwégungsrelevanten Zusammen-
hange zu komplex und einzelfallbezogen. Das gilt insbesondere fur die in die Abwa-
gung einzustellenden privaten Belange. Deshalb beinhaltet das Prifschema fir jeden
Einzelfall eine Folgeabschatzung, um die Abwagungsentscheidung entsprechend
vorzubereiten. Das betrifft sowohl die Planungsfolgen fur den betroffenen Siedlungs-
bereich als auch fir den Aul3enbereich insgesamt.

Das Prufschema wird erlautert und die Auswirkungen der neuen Rechtsprechung an
den entsprechenden Stellen im Prufungsablauf diskutiert.

2. Schritt: Auswahl der zu untersuchenden Siedlungsanséatze

An erster Stelle werden die Siedlungsbereiche in die Untersuchung eingestellt, zu
denen Bauantrédge eingegangen, Bauwiinsche von den Anwohnern geauf3ert oder
Bitten zur Aufstellung einer Luckenfillungssatzung eingebracht wurden. Das betrifft 9
Siedlungsbereiche bzw. —ansatze.

y



17.10.2007 Stadt Wipperfirth AuBenbereichsuntersuchungen Seite 3von 3

Zusammen mit der Verwaltung der Stadt Wipperfirth werden dartber hinaus die aus
der Voruntersuchung resultierenden Siedlungsbereiche aufgenommen, bei denen es
nach wie vor Bedarf zu vertiefenden Betrachtungen gibt.

Alle in der Voruntersuchung erfassten Siedlungsbereiche wurden erneut daraufhin
untersucht, ob sich durch die neue Rechtsprechung und Gesetzesanderungen die
Grundvoraussetzungen fur eine Eignung zur Aufstellung einer Luckenfillungs-
satzung geadndert haben. Solche Siedlungsbereiche oder —anséatze werden in die
Untersuchung eingestellt.

Weitere Siedlungsbereiche werden aufgenommen, da ihre Grundvoraussetzungen
denen bereits in die Untersuchung eingestellter Siedlungen entsprechen und sie im
Rahmen der Folgeabschatzung eine Rolle spielen kdnnten.

Detailuntersuchungen gem. bisheriger
Untersuchungen / gednderte Vorausset-
zungen oder Rechtsgrundlagen

Bauantrage / Bauwiinsche / Bitte um LU-
ckenfiullungssatzung

1 | Ballsiefen 12 | Abstol3
2 | Berghof 13 | Ahe
3 | Dellweg 14 | Altensturmberg
4 | Dreine 15 | Benninghausen
5|Ente 16 | Bergesbirken
6 | Friedrichsthal 17 | Boxberg
7 | Grol¥fastenrath 18 | Drecke
8 | Hof 19 | Fahnrichstittem
9 | Sassenbach 20 | GrofRhohfeld
10 | Unterstenhof 21 | Haufe
11 | Wistenhof am Dreckerbach 22 |Herzhof

23 | Holte

24 | Hiffen

25 | Ibach

26 | Klemenseichen

27 | Lendringhausen

28 | Nagelsbichel

29 | Neskotten

30 | Neuenhaus/Thier

31 | Niederbenningrath

32 | Niederkemmerich

33 | Oberkemmerich

34 | Peffekoven

35 | Peppinghausen

36 | Ritzenhaufe

37 | Speckenbach

38 | Unterdierdorf

39 | Unterschwarzen

40 | Vorderschdneberg

41 |Vossebrechen

42 | Wustemuinte




AURBRENBEREICHSGUTACHTEN

2. Erganzung (Detailuntersuchungen)

- Sachstandsbericht -



bebauter Bereich

PRUFSCHEMA DETAILUNTERSUCHUNGEN

¢

@

Funktionsbesintrachtigung

¢

Prégung: nicht iberniegend
la ndwirtzchaftich

4

)

Wohnbebauung von
einigem Gewicht

3

Wiohnzwecken/kleinem
GE-Batriab dienend

)

keine UVP-Pilicht

)

Erschlisfung gesichernt

®

P keine Satzung

keine Satzung

keine Satzung

keine Satzung

keine Satzung

keine Satzung

keine Satzung

Rechtsgrundiage/!
Beurteilung nach:

§ 35 (6) 1 BauGB

§ 35 (6) 1 BauGB

§ 35 (6) 1 BauGB

§ 35 (6) 1 BauGB

§ 35 (5) 1, 2 BauGB

§ 35 (6) 3 BauGB

§ 35 (2) BauGB



geordnete stadtebauliche Entwickiung

Erferdarmis | Patantial

Baullicken varhanden
oder Umnutzungsbedarf
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.—$—’—i keine Satzung
@

e keine Satzung

e Keine Satzung

§ 35 (6) 4 BauGB
§ 1 BauGB

§1(3) BauGB

Trinkwasserschutz-
verordnung

§1(8) BauGE

§35 (2) BauGB

§ 1 (6) BauGB rﬂ%



Wirtschaftlichkeit Aufivand | Kosten — » keine Satzung
Natur- Urswvalt- und Lage im Schutzgebiat P i
Immisslonsschutz {@@&}- & O » keine Satzung
+
sonstige Umweltbalange -~
Immissionsschutz —0O » keine Satzung
&
Denkmalschutz 2 S ~
Landschaftsbild Beeintrachtigung & » keine Satzung
&
Planungsfolgen fiir den Anzahl zusatzlicher

Siedlungssplitter
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5
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$
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Planungsfolgen fiir den Anzahl zusatzlicher geschatzter Zuwachs |
Siediungssplitter Bauplatze der Einvohnerzahl [ C Peloiine Sutuiy g ﬁg%ﬁgﬁa
$ $
Anzahl Siedlungen
Planungsfolgen / it verlai
: rgleichbaran
Nachhaltigkelt gesamter AB Vioraussetzurgen
Anzahl 2usammaen- gaschatzter Zuwachs
hangender Bauplatze / der Einwohnerzahl im |~ keine Satzung 35 (2) BauGB
Gesamtfliche AB gasamt | Gesamtzahl 1 (6) BauGB
& &
ABWAGUNG § 1:BauGE
!



Im Zusammenhang bebauter Ortsteil nach § 34 BauGB




Ortsteil/Entwicklungssatzung




Splittersiedlung/Fallbeispiel OVG NRW




Fallbeispiel OVG Munster




Anhaufung von Einzelanwesen




Siedlungsansatz/Fallbeispiel VGH Bayern




Einzelanwesen/Hofstelle/Feldscheune




Auszuge aus Gerichtsurteilen zu Aulenbereichssatzungen
Bundesverwaliungsgericht BVerwG 4 C 2. 05, verkiindet am: 13.07. 2006

Ein bebauter Bereich im Sinne des § 35 Abs. 6 Satz 1 BauGB ist nur gegeben, wenn und soweit bereits eine
vorhandene Bebauung dazu fihrt, dass der Aulienbereich seine Funktion, als Freiraum oder als Flache flr
privilegiert zuldssige Vorhaben zu dienen, nicht mehr oder nur noch mit wesentlichen Einschrankungen erfiillen kann.
Die vorhandene Bebauung muss auf eine weitere Bebhauung im Wege der bhaulichen Verdichtung hindeuten. ...
erforderlich hierfir ist, dass die Bebauung eine gewisse Zusammengehorigkeit und Geschlossenheit erkennen
IZsst, die sie als Weiler, Splittarsiedlung oder sonstigen Siedlungsansatz qualifiziert. Die vorhandene Bebauung muss
nicht das Gewicht einer Splittersiadlung erreichen; auch kleinere Siedlungsansatze kdnnen die genannten
Voraussetzungen erfiillen. Anderenfalls ergabe die Regelung, dass Vorhaben nicht entgegengehalten werden kann,
sig lielken die Entstehung einer Splittersiedlung befiirchten, keinen Sinn

Die Erweiterung einer Splittersiedlung durch Ausdehnung in den AuBenhbereich hineinwird durch den Edass einer
Aulienbereichssatzung hingegen nicht erleichtert; nur eine zu befiirchtende Entstehung oder Verfestigung einer
Splittersiedlung schadet einem Vorhaben nicht. Die vorhandene Bebauung muss deshalb in einem der Verdichtung
zuganglichen Zusammenhang stehen, die Freiflachen durfen diesen Zusammenhang nicht unterhrechen.

In dem bebauten Bereich muss eine Wohnbebauung von einigem Gewicht varhanden sein. Fiir das Gewicht ist nicht
die im Satzungsgebiet varhandene Bebauung insgesamt, sondem allein die Wohnzwecken dienende Bebauung
maligebend. Das gilt auch, wenn die Satzung gemalt § 35 Abs. 6 Satz 2 BauGB auch auf Vorhaben erstreckt wird, die
kleineren Handwerks- und Gewerbebetrieben dienen. Die Wohnnutzung muss in dem bebauten Bereich bereits ein
stadtebauliches Gewicht haben (vgl. Beschlussempfehlung und Bericht des Ausschusses fir Raumordnung,
Bauwesen und Stadtebau vom 12. Marz 1890, BTDrucks 11/6636, 3. 30); sie darf der anderen Zwecken dienenden
Bebauung nicht untergeordnet sein. Vielmehr muss die Funktion des Aulienbereichs, als Freiraum oder als Fliche
fir privilegierte Vorhaben zu dienen, im bebauten Bereich maligebend durch die vorhandene Wohnbebauung
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beeintrachtigt werden; die vorhandene Bebauung muss auf eine Entwicklung zu einem durch Wohnnutzung geprigten
Bereich hindeuten {vgl. Sofker, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 35 Rn. 169 Stand: April 2000; Degenhart, DVBI
1993, 177). ... Das stadtebauliche Gewicht der Wohnbebauung hangt nicht nur von der Zahl, sondern auch von der
Grofe und der raumlichen Zuordnung der vorhandenen Wohngebiude ab. Eine Mindestzahl lasst sich nicht
angeben. Bereits einige vienige Yohngebaude kbnnen ... das erfordediche stadtebauliche Gewicht erreichen.

VGH Bayem, Urteil vom 12.08.2003 — 1 BV 02.1727 — (rechtskriftig) (VG Miinchen).

Die Satzung erfasst einen ,bebauten Bereich”. Diese Anforderung entspricht — abgesehen davon, dass die Bebauung
wieniger Gewicht haben muss—derin § 34 Abs_4 Satz 1 Nr. 2 BauGB genannten Voraussetzung.

Sieverlangt eine aufeinander folgende, zusammengehorig und geschlossen erscheinende Bebauung.

Das stadtebauliche Gewicht einer Bebauung hangt von der 2ahl, der Grofe und der raumlichen Zuordnung der
Gebdude ab. An das Gewicht der Wohnbebauung, die bei einer Aulienbereichssatzung vorhanden sein muss, sind
keine hohen Anforderungen zu stellen. Dies ergibt sich aus dem Wortlaut der Regelung {Mohnbebauung von
»einigem® Gewicht) und aus ihrem Zweck. Da es auch auf die Grolte der Gebaude und deren Stellung zueinander
ankommt, |asst sich die edforderliche Zahl der Wohngehaude nicht abstrakt bestimmen. Ein aus vier Wohnhausern
bestehender Bebauungszusammenhang kann aber schon eine ,Wohnbebauung von einigem Gewicht® 1.5, des § 35
Abs. 6 Satz 1 BauGB sein. Kenesfalls kann verangt werden, dass mindestens zehn Wohngebaude vorhanden sind,
weil man sich damit schon der Grenze zum Qrtsteil ndher.

Auch eine Aulienbereichssatzung muss in entsprechender Anwiendung von § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich sein.
Daran fehlt es, wenn offensichtlich ist, dass die durch die Satzung begiinstigten Vorhaben aus anderen
Rechtsgriinden nicht verwirklicht werden kannen.

VG Oldenburg, Urteff vorm 16.02.2006 — 4 A 1489/05

Eine Aullenbereichssatzung scoll demnach nur im Zusammenhang bebaute Bereiche mit dem Zigl erfassen, diese
zu verdichten. Sie darf mithin nur so weit reichen, wie diese Bebauung {noch) einen ,Bebauungszusammenhang”
herstellt. Dieser  Bebauungszusammenhang™ dirfte im Aulienbereich etwas veeiter reichen, als dies zur Annahme
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eines im Zusammenhang bebauten Orsteils erforderlich ist. Aber auch dieser,,Bebauungszusammenhang” reichtnur
soweit, wie die vorhandenen Wohngebaude den Aulbenbereich dem oben genannten Grundsatz zuwider baulich in
Anspruch genommen haben. Daraus ergibt sich zugleich, dass es nach § 35 Abs. 6§ BauGB nicht moglich ist, den
Siedlungssplitterin den AuBRenhereich hinein zu erweitern.

OVG Nordrhein-Westfalen, Urteilvom &. Juni 2001 - ¥a D 52/99 NE —rechtskraftig

Bei AulBenbereichssatzungen nach & 35 Abs. 6 BauGB besteht ein gewisser Spielraum bei der Abgrenzung des
Satzungsgebiets; dabei ist die Entfernung der Satzungsgrenze von der bestehenden Bebauung nicht von
ausschlaggebender Bedeutung, weil die Satzung es nicht ermdaglicht, eine Splittersiedlung in den AuBenbereich
hinein zu enveitern.

Der Begriff ,bebaute Bersiche™ in § 35 Abs. & BauGB ist nicht etwa so zu verstehen, dass das Satzungsgebiet
gleichsam unmittelbar entlang der Aubenwinde der vorhandenen Bausubstanz verdaufen miisste. Schonder Worlaut
Bereich” lasst einen gewissen Spielraum bei der Abgrenzung zu, der hier angesichts der Nahe der
Satzungsgrenzen zu den vorhandenen Gebauden nicht Uberschritten ist. Hinzu kammt, dass eine Satzung nach § 356
Abs_ 68 BauGB nur relativ geringe rechtliche Wirkungen hat, fur die eine sehr enge ocder eine etwas weitere
Ausdehnung des Satzungsgebiets und damit die Entfernung der Satzungsgrenze von der bestehenden Bebauung
nicht von ausschlaggebender Bedeutung ist. Die Satzung gemafs § 35 (6) BauGB lasst anders als eine Satzung nach
& 34 Abs. 4 BauGB die planungsrechtliche Zuordnung des Satzungsgehiets zum Aulenbersich und damit die
bauplanungsrechtliche Beurteilung von Yorhaben im Satzungsgebiet nach § 3% BauGB unberihrt. Mit ihr kann
daher nicht emeicht werden, dass bisherige Aulienbereichsflachen dem potenziell bebaubaren unbeplanten
Innenbereich zuzuordnen sind.

Der Umfang dessen, was im Rahmen der Abwagung — .nach Lage der Dinge” - zu beniicksichtigen ist, wird dabeiim
vorliegenden Fall maligeblich von dem bereits angesprochenen, nur begrenzten Regelungsgehalt einer nach § 35
Abs. 6 BauGB bestimmt. Diese belasst es dabei, dass auch die von der Satzung erfassten Vorhaben
bauplanungsrechtlich weiterhin nach & 35 Abs. 2 BauGB zu beurteilen sind, und schliel3t lediglich aus, dass ihnen
der Planungsbelang Miderspruch zur Darstellung als Flache fir die Landwirtschaft oder Wald im
Flachennutzungsplan® cder der siedlungsstrukturelle Belang ,Beflirchtung der Entstehung oder Verestigung einer
Splitersiediung” entgegengehalten werden kann. Damit kdnnen den Vorhaben alle dbrigen offentlichen Belange
nach § 38 Abs. 3 BauGB einschlieltlich des Gebots der Rucksichtnahme weiterhin ebenso entgegengehalten vrerden
wie der Umstand, dass die ErschlieBung des jevielligen Vorhabens nicht gesichert ist. II



