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Anden BTADT HUCKESWAGERN

Rat der Stadt Hiickeswagen

z. Hd. Herrn Biirgermeister Ufer
Rathaus

42499 Hiickeswagen

Aktenzeichen:  2284/07 (bitte stets angeben)

RA Heimes

27. Dezember 2007
Sekretariat Tel.: (02202) 93 30-0

Ansprechpartner:

Biirgerantrag auf Erlass einer AnRlenbereichssatzung

Sehr geehrter Herr Biirgermeister !
Sehr geehrte Damen und Herren des Rates !

Die Eheleute Dagmar und Dr. Thomas Steffens, wohnhatt in 35043
Marburg, Schénbacher Weg 10, haben uns im Rahmen eines beim
Oberbergischen Kreis laufenden verwaltungsrechtlichen Verfahrens
(siche beiliegende Vollmachtsurkunde/Anlage I) beauftragt, beim Rat
der Stadt Hiickeswagen fiir den Weiler ,,Hohe™ — gestiitzt auf § 35
Abs. 6 BauGB - einen Antrag auf Erlass einer Auflenbereichssatzung
zu stellen.

Auftragsgemill stellen wir hiermit fiir unsere Mandanten diesen
Antrag, den wir fir den im beiliegenden Ubersichtsplan durch
Balkenlinie eingegrenzten Bereich (sieche Anlage II) wie folgt
begriinden:

Frau Dagmar und Herr Dr. Thomas Steffens besitzen gemeinsam im
Weiler Hiickeswagen-Hohe ein Grundstiick, und zwar das Flurstiick
Nr. 194, in der Flur 11, Gemarkung Neuhiickeswagen. Eigentiimerin
dieses Grundstiickes ist Frau Dagmar Steffens.

Das in Rede stehende, an der Bevertalsperre gelegene Grundstiick war
bis Mitte 2002 bebaut, und zwar mit dem historisch bedeutsamen ehe-
maligen Kutscherhaus.

Die Eheleute Steffens haben im Einvernehmen mit dem Rhein. Amt
fiir Denkmalpflege sowie der Stadt Hiickeswagen und dem Oberber-
gischen Kreis — aufgrund einer vom Kreis nach § 35 Abs. 4 Ziff. 4
BauGB fir erhaltenswerte, das Bild der Kulturlandschaft prigende
Gebiude erteilten Baugenehmigung — im Jahre 2002 mit der Sanierung
dieses ehemaligen Kutscherhauses begonnen.

Im Rahmen dieser Sanierungsarbeiten hat seinerzeit dann der Archi-
tekt der Eheleute Steffens die Feststellung getroffen, die Gebiudesub-
stanz sei marode, so dass ein Abbruch der Aufbauten und ein
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detailgetreuer Neuaufbau sinnvoller sei als eine Sanierung der bestehenden alten Bausubstanz.

Die Eheleute Steffens sind diesem verhéingnisvollen Vorschlag ihres Architekten leider — ohne
die Tragweite dieses Vorschlages zu iibersehen— gefolgt.

Durch den Abbruch der historischen Bausubstanz ist jedoch der bis dahin bestehende
baurechtliche Bestandsschutz untergegangen.

Infolgedessen hat der Oberbergische Kreis danach ~ beim Wiederaufbau ohne neue Baugeneh-
migung — einen Baustopp verfiigt. Nachdem der Sturm Kyrill auch noch die letzten Reste des
chemaligen Kutscherhauses Anfang 2007 zerstort hatte, hat der Oberbergische Kreis des
weiteren verfiigt, dass die auf dem Grundstiick liegenden alten Balken und sonstigen vom
Abbruch stammenden Baumaterialien jetzt entfernt werden sollen, denn ein Wiederaufbau des
chemaligen Kutscherhauses sei aufgrund der AuBenbereichslage des Grundstiickes nunmehr
leider nicht mehr méglich.

Die auf dem Grundstiick liegenden vom Abbruch stammenden Baumaterialien werden
inzwischen vom Oberbergischen Kreis als illegale Einrichtung eines Lagerplatzes im
AuBenbereich angesehen. Dieser Lagerplatz miisse — so der Kreis — jetzt dringend bauordnungs-
rechtlich beseitigt werden.

Leider erst jetzt, nachdem alle Verfiigungen und Verfahren im Zusammenhang mit der seinerzeit
erteilten Baugenchmigung bestands- und rechtskriiftig geworden sind, baten uns die Eheleute
Steffens um juristischen Rat und Hilfe.

Nach unserer Priifung der Sach- und Rechtslage kénnte den Eheleuten Steffens in rechtlich zu-
ldssiger Weise mit Hilfe einer Aullenbereichssatzung nach § 35 Abs. 6 BauGB auch heute noch
im Hinblick auf einen detailgetreuen Wiederaufbau des alten Kutscherhauses geholfen werden.
Die Eheleute Steffens wissen sehr wohl, dass der Erlass einer derartigen Satzung im alleinigen
Ermessen des Rates der Stadt Hiickeswagen steht und sie auf den Erlass einer derartigen Satzung
keinen Anspruch haben. Da aber auch die anderen fiinf Familien, die im Weiler Héhe wohnen,
nach Erlass einer derartigen Satzung bei eventuell anstehenden kleineren Um- oder Anbauten
zukiinftig lediglich Vorteile hitten und vor allem sdmtliche Merkmale des § 35 Abs. 6 BauGB in
concreto den Erlass einer derartigen Satzung zulassen wiirden, sehen wir keine Griinde, die
einem derartigen Erlass entgegen stehen.

Dies umso mehr auch deshalb nicht, weil die Eheleute Steffens bereit sind, simtliche bei der
Stadt Hiickeswagen im Rahmen dieses hier beantragten Satzungsverfahrens entstehenden
liblichen Kosten zu erstatten, was z.B. iiber einen zuvor abzuschlieBenden ,Stidtebaulichen
Vertrag* fiir die Stadt Hiickeswagen abgesichert werden kénnte.

IT.
Nach § 35 Abs. 6 BauGB kann die Gemeinde fiir bebaute Bereiche im AuBenbereich, die nicht
iiberwiegend landwirtschaftlich geprigt sind und in denen eine Wohnbebauung von einigem Ge-
wicht vorhanden ist, durch Satzung bestimmen, dass Wohnzwecken dienenden Vorhaben im
Sinne des Absatzes 2 nicht entgegen gehalten werden kann, dass sie einer Darstellung im
Flachennutzungsplan Uber Flichen fiir die Landwirtschaft oder Wald widersprechen oder die
Entstehung oder die Verfestigung einer Splittersiedlung befiirchten lassen.
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Voraussetzung fiir die Aufstellung einer Auflenbereichs-Satzung ist auBerdem, dass

a) diese mit einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung vereinbar ist,

b) die Zulissigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertriglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz iiber die Umweltvertriglichkeitspriifung
oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begriindet wird
und

¢) keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrichtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
genannten Schutzgiiter bestehen.

1.
Der an der Bevertalsperre gelegene Weiler ,,Hhe ist nicht mit einem Bebauungsplan tiberplant
und stellt auch keinen im Zusammenhang bebauten Ortsteil im Sinne des § 34 BauGB dar, so
dass die Splittersiedlung Hohe bauplanungsrechtlich im AuBenbereich liegt.
In diesem Weiler wohnen 5 Familien in 4 Wohnh#usern. Diese Familien nutzen auflerdem einige
Nebengebiude wie Schuppen, Garagen u. a.
Der Weiler Héhe ist also bauplanungsrechtlich ein bebauter Bereich im AuBenbereich.

2.
In Hohe ist nur noch eine Familie als Forstwirt titig.

Hohe ist somit auch schon seit lingerem nicht mehr iiberwiegend landwirtschaftlich geprigt.

3.
Nach der bis 2004 von der Bezirksregierung in K&ln vertretenen Rechtsauffassung sollten mind.
6 Wohnhiuser vorhanden sein, um das Merkmal ,,Wohnbebauung von einigem Gewicht® als
erfiillt anzusehen.

Dabei war jedoch in Rechtsprechung und Literatur schon immer anerkannt, dass diese Grenze
(mind. 6 Wohnhiuser) relativ willkiirlich gezogen ist und nicht allen AuBenbereichslagen
gerecht werden kann.

Die Splittersiedlung Hohe verfiigt iiber vier im engeren Bauzusammenhang stehende bewohnte
Gebidude, die liber eine asphaltierte Strafe von der Ortslage GroBhohfeld aus gut erschlossen
sind.

Nach den Erfordernissen der neueren Rechtsprechung und Literatur ist bei vier Wohnh4usern das
Merkmal ,,Wohnbebauung von cinigem Gewicht* in hinreichender Weise erfiillt, denn in der
aktuellen Auflage des Kommentars von Baitis, Kreutzberger und Lohr zum BauGB ist in der
Randnummer 119 zu § 35 BauGB unter anderem folgendes ausgefithrt:

— Abstrakte Aussagen {ber die Mindestzah! von Gebzuden sind nicht moglich, vielmehr ist auf
die konkrete Situation abzustellen, in Einzelfillen kann die Voraussetzung (Wohnbebauung
von einigem Gewicht) bei diinner Siedlungsstruktur schon bei drei Gebiuden liegen.
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— Der VGH in Miinchen hat eine Wohnbebauung von einigem Gewicht schon bei vier Wohn-
hidusern angenommen (siche VGH Miinchen in NVWZ-RR 2004,13).

— Auch die Stadt Wiehl im Oberbergischen Kreis hat erst kiirzlich (am 02. 10. 2007) eine
Aullenbereichssatzung (Zum Buchholzfeld) beschlossen und &ffentlich bekannt gemacht
ausweislich der nur 4 von 8 Grundstiicken bebaut sind.

Siehe die als Anlage III beigefiigte Bekanntmachung aus der OVZ vom 02. 10. 2007.

Das Tatbestandsmerkmal Wohnbebauung von einigem Gewicht ist mithin auch im Weiler Hohe
unter Berficksichtigung der inzwischen geltenden Rechtsgrundsiitze gegeben.

4.
Der Erlass einer AuBlenbereichssatzung fiir den Weiler Hohe ist des Weiteren auch mit einer ge-
ordneten stidtebaulichen Entwicklung vereinbar.

Die von GroBhohfeld kommende Stralle weist fiir die wenigen Hiuser in ,,Hohe™ eine hinrei-
chende StraBenbreite und einen geniigenden StraBenausbau aus. Auch die schon vorhandenen
vier Hauser in Hohe gelten als hinreichend erschlossen.

Beim Wiederaufbau des alten Kutscherhauses soll hier aulerdem — je nach Erfordernis —
entweder ein so genannter rollender Kanal, also eine abflusslose Grube oder aber eine dem
heutigen Stand der Technik entsprechende 3-Kammer-Grube, errichtet werden.

Das Grundstiick kann im {ibrigen hinsichtlich der Wasserversorgung — wie auch die anderen
Grundstiicke im Weiler Hohe — an die bestens gewartete und gut kontrollierte zentrale
Brunnenanlage in Hohe angeschlossen werden.

Problemlos vorhanden sind im Weiler Hohe auch Strom und Telefonleitungen.

SchlieBlich ist auch der so genannte ,,Brandschutz™ durch den zentral im Weiler Hohe liegenden
Loschteich/Brandschutzteich gewdhrleistet. AuBlerdem liegt das Grundstiick der Eheleute
Steffens direkt als Ufergrundstiick an der Bevertalsperre.

Der Erlass einer AuBlenbereichssatzung fiir Hohe wiirde mithin beziiglich kommunaler
Infrastruktur Keinerlei Anspriiche mehr erzeugen und hétte somit fiir die Stadt Hiickeswagen
keine Folgekosten.

5.
Der beabsichtigie Wiederaufbau des ehemaligen Kutscherhauses fiir eine Wohnnutzung fithrt
auch nicht zum Erfordernis einer Umweltvertriglichkeitspriifung nach Anlage 1 des Gesetzes
iiber Umweltvertrdglichkeitspriifungen.

6.
SchlieBlich beriihrt der hier in Rede stehende Bereich auch kein Gebiet im Sinne des § 1 Abs. 6

Nr. 7 b des BBauG, denn der Weiler Hohe ist kein besonderes Schutzgebiet im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes.
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AuBlerdem wiirde der Charakter der Siedlung Hohe durch den Erlass der beantragten Satzung
hier nicht verdndert, sondern wieder hergestellt, denn das ehemalige Kutscherhaus stand hier in
Hohe bis zum Jahre 2002,

Zusammenfassend kann somit festgehalten werden, dass alle rechtlichen Antragsvorausset-
zungen nach § 35 Abs. 6 BauGB vorliegen und fiir die Stadt Hiickeswagen beim Etlass einer
entsprechenden Satzung keine Kosten entstehen.

Seit der Anderung des Baugesetzbuches im Jahre 2004 aufgrund des Europarechtsanpassungs-
gesetzes Bau(EAG-Bau) ist beim Erlass von Auflenbereichssatzungen keine Genehmigung mehr
durch den Regierungsprisidenten erforderlich.

Seit 2004 entscheidet also alleine und verbindlich der Rat einer Kommune nach eigenem Er-

messen, ob er bei Vorliegen der gesetzlichen Voraussetzungen eine Aullenbereichssatzung nach
§ 35 Abs. 6 BauGB erlidsst.

Da die Familie Steffens durch den verhidngnisvollen Abbruch des ehemaligen Kutscherhauses
bisher bereits rd. 200.000,- € vergeblich ausgegeben hat, bitten wir den Rat der Stadt
Hiickeswagen fiir unsere Mandanten nicht nur um eine rechtlich zuldssige, sondern in concreto
zugleich auch dringend gebotene biirgerfreundliche Entscheidung.

Mit dem zustindigen Sachbearbeiter beim Oberbergischen Kreis ist abgestimmt, dass die
Eheleute Steffens — mit Aussicht auf Erfolg — einen neuen Bauantrag zur Wiedererrichtung des
ehemaligen Kutscherhauses stellen kénnen, sobald die Stadt Hiickeswagen eine Auflenbereichs-
satzung fiir den Weiler Hohe erlassen hat.

Mit fi &mow\&g\ GriiBlen
/

Konrad Heimes
- Rechtsanwalt -
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VOLLMACHT
Hiermit wird in dem
verwaltungsrechtlichen
Verfahren der Frau Dagmar Steffens ./. Landrat des Oberbergischen Kreises
wegen drohendem bauordnungsbehérdlichem Einschreiten aufgrund

des Betriebes eines Lagerplatzes auf dem Grundstlick
Gemarkung Neuhiickeswagen, Flur 11, Flurstiick Nr. 194 in
42499 Hiickeswagen, Hohe

zur Wahrnehmung der rechtlichen Interessen

des diese Vollmacht unterzeichnenden Vollmachtgebers
an die oben genannten
Rechtsanwilte

Vollmacht erteilt.

Die Vollmacht gilt in dem verwaltungsrechtlichen Verfahren des Oberbergischen Kreises mit
dem dortigen Geschifiszeichen 07/65/03/30009/VW fiir die Regelung aller Angelegenheiten
und fir die Vornahme aller rechtlichen Handlungen, die notwendig, zweckmiBig oder

sinnvoll sind, um die Interessen des Vollmachtgebers in vorbezeichneter Angelegenheit zu
wahren.

Diese Vollmacht umfasst insbesondere auch die Befugnis, Zustellungen zu bewirken und
entgegen zu nehmen, die Vollmacht ganz oder teilweise auf andere zu iibertragen, Rechts-
mittel einzulegen, zuriick zu nehmen oder auf sie zu verzichten, den Rechtsstreit oder aufler-
gerichtliche Verhandlungen durch Vergleich, Verzicht oder Anerkenntnis zu erledigen, Geld,
Wertsachen und Urkunden, insbesondere auch den Streitgegenstand und die von dem Gegner,
von der Justizkasse oder von sonstigen Stellen zu erstattenden Betriige entgegen zu nehmen
sowie Akteneinsicht vorzunehmen.

Marburg, den 23. 10. 2007 § mm\&.&

Dagnfar Steffens =
Schénbacher Weg 10
35043 Marburg
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. Aufstellung einer AuBenbereichssatzuny

Der Ausschuss fiir Planung und Umwelt der Stadt Wiehl bat in seiner 6ffent-
lichen Sitzung am 29. 11. 2006 beschlossen, eine AuBenbereichssatzung gern.
§ me_ Abs. 6 BauGB fiir den Bereich GroBfischbach — Zum Buchholzfeld aufzu-
stellen. : st -

UmaMmguniHmmmE.mumbcu.NZu.n mwﬂﬁmn.mﬁ_uﬁnr Enﬁnuuan&mugo«
eines Monats 6ffentlich ausgelegt. Die &ffentliche Auslegung findet in der Zeit
vom 11. 10. 2007 bis 12, 11. 2007 im Rathaus der Stadt Wiehl, Bahnhofstr. 1,
Zimmer 55-57 wihrend der Dienststunden montags bis mittwochs von 8.30
bis 16.00 Uhr, donnerstags von 8,30 bis 18.30 Uhr und freitags von 8.30 bis
12.30 Uhr statt. Wihrend dieaes tffentlichen Aushangs ist die Gelegenheit zur
Erbrte und Stellungnahme der Anderung n_mamo_uon. Weiter konnen wiih-
rend der Auslegungsfrist Anregungen schriftlich oder zur Niederschrift vorge-
bracht werden. .

Der ungefiihre Geltungsbereich ist in unten stehendem Plan gekennzeichnet.
Nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen kénnen bei der Beschlussfas-
sung der Satzung unberiicksichtigt bleiben. Ein spiterer Antrag nach § 47 der
Verwaltungsgerichtsordnung {Klaga wwmmu diese Satzung) ist unzuldssig, so-
weit mit ihm Einwiinde geltend gemacht werden, die im Rahmen dieser Aus-

legung hitten geltend gemacht werden kénnen.

Eine Umwoeltpriifung wird nicht durchgefiihrt.

Hiermit werden der vorstehende Aufsteliungsbeschluss und dia &ffentliche

Auslegung gem. § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB offantlich bekannt gemacht.

Wiehl, den 24. 9. 2007

614001/73/ki-ja in Vertratung Gaishauer
. ‘ 1. Beigeordneter




