Satzung der Stadt Wermelskirchen
Uber die erleichterte Zulassigkeit von Vorhaben im Auf3enbereich

~Eckringhausen*

Aul3enbereichssatzung

gemal § 35 Abs. 6 des Baugesetzbuches (BauGB) und
88 7 und 41 der Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW)

Aufgrund der Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (G~ O NRW) i. d. F. der
Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Ge-
setzes vom 23.10.2012 (GV. NRW. S. 474) und des Baugesetzbuches (BauGB) i.d. F. der Be-
kanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung
des Stadtebaurechts vom 11.06.2013 (BGBI. | S.1548), hat der Rat der Stadt Wermelskirchen am
31.03.2014 die AulRenbereichssatzung ,Eckringhausen” beschlossen.

§1
Raumlicher Geltungsbereich

Fur einen Teil der AuRenbereichsflache ,Eckringhausen” wird gemaf § 35 Abs. 6 BauGB die Zu-
lassigkeit von Vorhaben erleichtert. Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus dem in Anlage
1 beigefligten Lageplan, der Bestandteil dieser AuRenbereichssatzung ist. Die Begriindung als
Anlage 2 ist ebenfalls Bestandteil dieser Aul3enbereichssatzung.

82
Vorhaben

Innerhalb des festgelegten Geltungsbereiches richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit von
Wohnzwecken dienenden Vorhaben und kleinen Handwerks- und Gewerbebetrieben nach § 35
Abs. 6 BauGB in Verbindung mit § 35 Abs. 2 BauGB.

Baulichen Vorhaben (Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung), die Wohnzwecken oder
kleinen Handwerks- und Gewerbebetrieben dienen, kann nicht entgegengehalten werden, dass
sie die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung befiirchten lassen.

Weitere 6ffentliche Belange (siehe u.a. 8 4 Hinweise) sowie die Anwendung des § 35 Abs. 4
BauGB bleiben von dieser AuRenbereichssatzung unberihrt.

§3
Zulassigkeitsbestimmungen

Folgende planungsrechtliche Festsetzungen werden gemafl Baugesetzbuch (BauGB) und
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt:
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Mal der baulichen Nutzung:

gemal 8§ 9 (1) 1 BauGB und 8§ 20 BauNVO sind nur Geb&aude mit bis zu einem Vollgeschoss zu-
lassig.

Ausnahme:

Die festgesetzte Geschossigkeit kann Uberschritten werden, wenn durch die angrenzende Umge-
bungsbebauung eine héhere bauliche Entwicklung des beantragten Gebaudes stadtebaulich und
baurechtlich besonders begriindet ist.

Beschrénkung der Zahl der Wohnungen:

gemal § 9 (1) 6 BauGB sind pro Wohngebaude nur bis zu zwei Wohnungen zulassig.

Bauweise:

gemal § 9 (1) 2 BauGB und § 22 (1) und (2) BauNVO wird die "offene Bauweise" festgesetzt. Es
sind nur Einzelhdauser zulassig.

§4
Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), ), zu-
letzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und
Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom 11.06.2013 (BGBI. 1 S.1548),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S.
132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes zur Starkung der Innenentwicklung in den
Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom 11.06.2013
(BGBI. 1 S.1548),

Landesbauordnung NRW (BauO NRW) i. d. F. der Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV.
NRW S. 256) zuletzt geandert durch Gesetz vom 22.12.2011 (GV.NRW S.729)

Hinweise
Es wird auf folgende offentliche Belange hingewiesen:

1. Die Satzung liegt im rdumlichen Geltungsbereich des Landschaftsplanes Nr. 2 ,Eifgen-
bachtal. Landschafts- oder Naturschutzgebiete werden vom Geltungsbereich der Au3en-
bereichssatzung jedoch nicht berihrt.

2. Die Vorhaben im Satzungsbereich unterliegen der ,naturschutzrechtlichen Eingriffs-
regelung”. Geman 18 Abs. 2 Satz 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind fiir Vor-
haben im AuRBenbereich die Vorschriften der 88 14 bis 17 BNatSchG anzuwenden. Dies
betrifft u.a. Eingriffsregelungen, Ausgleichs- und Kompensationsmaf3hahmen.

Fur Vorhaben im AuRenbereich ist zudem im Rahmen von Bau- und Abrissgeneh-
migungsverfahren sowie bei Antrdgen auf Nutzungsanderung eine Artenschutzprifung
durchzufuhren, die mit der unteren Landschaftsbehérde abzustimmen ist.

3. Im Hinblick auf die Belange des Bodendenkmalschutzes sind Erdeingriffe friihzeitig mit

dem LVR - Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland / Au3enstelle Overath, Gut Eichthal
in 51491 Overath abzustimmen. Es besteht eine Meldepflicht und ein damit verbundenes
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Veranderungsverbot bei der Entdeckung von Bodendenkmalern (88 15, 16 Denkmal-
schutzgesetz NRW).

85
Inkrafttreten

Die AulRenbereichssatzung ,Eckringhausen* tritt mit ihnrer amtlichen Bekanntmachung in Kraft.

Wermelskirchen, den 05.05.2014

gez. Eric Weik
Blurgermeister

Anlage 1
Lageplan mit dem Geltungsbereich der Au3enbereichssatzung ,Eckringhausen”

Anlage 2
Begriindung der AuRenbereichssatzung ,Eckringhausen*

3



Verfahrensvermerke:

EINLEITUNG DES VERFAHRENS

Der Ausschuss fir Stadtentwicklung und Verkehr
hat in seiner Sitzung am 27.05.2013 beschlossen,
das Verfahren zur Erstellung der AuBRenbereichs-
satzung ,Eckringhausen” gemaf § 35 Abs. 6 BauGB
einzuleiten.

Wermelskirchen, den 28.05.2013

gez. Eric Weik
Birgermeister

VORGEZOGENE BETEILIGUNG

Der Rheinisch-Bergische Kreis als wesentlicher
Trager O6ffentlicher Belange wurde mit Schreiben
vom 24.07.2013 vorgezogen beteiligt. Es wurde eine
Frist zur Stellungnahme bis zum 24.08.2013 gesetzt.

Wermelskirchen, den 25.07.2013

gez. Eric Weik
Birgermeister

BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT
Der Entwurf lag nach ortsiiblicher Bekanntmachung

am 17.10.2013
vom 28.10.2013 bis zum 06.12.2013 6ffentlich aus.

Wermelskirchen, den 10.12.2013

gez. Eric Weik
Birgermeister

BETEILIGUNG DER BEHORDEN

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange wurden mit Schreiben vom 15.10.2013
beteiligt. Ihnen wurde eine Frist zur Stellungnahme
bis zum 06.12.2013 gesetzt.

Wermelskirchen, den 16.10.2013

gez. Eric Weik
Birgermeister

ABWAGUNG

Der Rat der Stadt hat die abgegebenen Stellung-
nahmen der Offentlichkeit sowie der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange in seiner Sit-
zung am 31.03.2014 geprift und Uber ihre Behand-
lung beschlossen. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden

Wermelskirchen, den 05.05.2014

Eric Weik
Birgermeister

SATZUNGSBESCHLUSS
Der Rat der Stadt hat am 31.03.2014 die Aul3enbe-

reichssatzung ,Eckringhausen” gemaf § 35 Abs. 6
BauGB beschlossen.

Wermelskirchen, den 05.05.2014

Eric Weik
Birgermeister

INKRAFTSETZUNG

Der Satzungsbeschluss istam 26.05.2014 ortstublich
bekannt gemacht worden. Gleichzeitig wurde darauf
hingewiesen, dass die Satzung zu jedermanns Ein-
sicht bereitgehalten wird.

Wermelskirchen, den 26.05.2014

gez. Eric Weik
Birgermeister




Anlage 1
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Geltungsbereich der AufRenbereichssatzung
ECKRINGHAUSEN



Anlage 2

zur AulRenbereichssatzung Eckringhausen

BEGRUNDUNG

zur AulR3enbereichssatzung ,Eckringhausen*®
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1. Lage im Stadtgebiet

Eckringhausen liegt sidlich des Wermelskirchener Innenstadtbereichs (siehe auch folgende
Abb.1) und wird Uber die LandstraRe L 157 an das Uberdrtliche StralRennetz angebunden.

Abb. 1: Lage im Stadtgebiet
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2. Anlass, Ziel und Erfordernis der AulR3enbereichss atzung; Geltungsbereich

Knapp zwei Drittel des bebauten Bereichs Wermelskirchens erstrecken sich auf die drei Sied-
lungsschwerpunkte Dabringhausen, Dhiinn und Wermelskirchen sowie die bandartige Bebauun-
gen entlang der BundesstraRe B 51 und den Landstra3en L 157 und L 409.

Das Ubrige Drittel verteilt sich in Form kleinerer Ortslagen, Mihlen, Kotten und Hofschaften mehr
oder weniger gleichmafig Gber das gesamte Stadtgebiet. Insgesamt sind mehr als hundert dieser
Kleinansiedlungen und Siedlungssplitter in Wermelskirchen vorzufinden; die wenigsten von ihnen
weisen das fur einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil gemaR § 34 BauGB notwendige Ge-
wicht auf.

Die Hofschaften - weilerformige Ansammlungen von Wohn- und Wirtschaftsgebauden bzw.
Werkstatten mit unmittelbar angrenzenden Nutzgarten - bilden eine siedlungsstrukturelle Eigen-
heit des Bergischen Landes, die sich auf Wermelskirchener Stadtgebiet besonders ausgepragt
zeigt. Da sie in der Regel nicht Uberwiegend landwirtschaftlich gepragt ist, stellt die Hofschatft,
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sofern sie tUber eine Wohnbebauung von einigem Gewicht verfiigt, ein typisches Beispiel fur die
Anwendung des 8§ 35 Abs. 6 BauGB (AuRenbereichssatzungen) dar.

Demografisch bedingt zeichnet sich auch in Wermelskirchen grundsétzlich eine Tendenz zur ver-
starkten Innenentwicklung ab. Gleichzeitig erscheint es aber auch von Bedeutung, die historisch
begrindete Siedlungsform der Hofschaften durch Ersatz-, An- und Umbauten sowie vereinzelt
Neubauten am Leben zu halten.

Bereits im Jahr 2007 hat die Stadt Wermelskirchen auf Grundlage von Antrdgen aus Politik und
Blrgerschaft eine Reihe Satzungsverfahren nach § 35 Abs. 6 BauGB durchgefihrt. Hinsichtlich
des Gleichbehandlungsgedankens hat der zustandige Fachausschuss die Stadtverwaltung im
Jahr 2012 beauftragt, eine stadtweite Untersuchung durchzufiihren, welche bislang unbertcksich-
tigten Siedlungsansatze sich fur den Erlass von AuRenbereichssatzungen eignen.

Die Verwaltung hat daraufhin insgesamt 52 bebaute Bereiche hinsichtlich ihrer Eignung unter-

sucht. Kriterien waren dabei u.a. eine geordnete stadtebauliche Entwicklung, das Vorhandensein

von Wohnbebauung einigen Gewichts, das Fehlen einer Giberwiegenden landwirtschaftlichen Pra-
gung, ein geschlossenes Ortsbild sowie die Abwasserbeseitigung (Anschluss an das ortliche Ka-
nalnetz). Des Weiteren wurden mdgliche Restriktionen durch Wasserschutzgebietsverordnungen,
Landschaftspléne etc. aufgezeigt (siehe hierzu auch Abb.2).

Fur 34 der untersuchten Bereiche hat sich herausgestellt, dass sie nicht die Voraussetzungen flir
eine AuRenbereichssatzung mit sich bringen. Fir die Gbrigen 18 Bereiche hat der Rat der Stadt
am 08.07.2013 die Verfahren zur Aufstellung von AulRenbereichssatzungen beschlossen.

Kriterien AuBenbereichssatzung

Wohnbebauung zusiétzlich Verdopplung Einbeziehung
von einigem geschlossenes Gebéaude Gebéaudezahl Ortslage landwirt- privilegierter Vor-
Gewicht ? Ortsbild ? moglich ? moglich ? schaftlich gepragt ? haben méglich?

teilweise

nein
nein
ja
nein
ja
nein
ja
nein

weitere Kriterien
Quellen oder Belange des
Festsetzungen FlieRgewdsser Denkmalschutzes Kanalanschluss
Landschaftspldne Wasserschutzgebiete betroffen ? betroffen ? FFH-Gebiete vorhanden ?

Lage im Landschaftsschutzgebi
Lage im 300-m-Radius um FFH

Lage im Naturschutzgebiet

Lage in WSZ llI

Lage in WSZ Il oder Il b
Lage in WSZ Il a

Lage im FFH-Gebiet

ja
nein
ja
nein

B |

Abb. 2 : AuRenbereichssatzung Eckringhausen — angewandte Kriterien

! keine Lage in Schutzgebieten
H keine Lage in Wasserschutzzon
o

! o

! keine FFH-Gebiete betroffen

Die Abgrenzung der AuRenbereichssatzung Eckringhausen erfolgte eng entlang des baulichen
Bestandes (,Gummibandprinzip®).



3. verkehrliche ErschlieBung, Behandlung des Schmu  tz- und Niederschlagswassers

Die Gemeindestral3e Eckringhausen wird Uber die L 157 an das Uberdrtliche Strallennetz ange-
bunden.

Ein Anschluss an das offentliche Kanalnetz ist vorhanden, eine geregelte Schmutzwasser-
entsorgung fur die Hofschaft somit gewahrleistet.

Niederschlagswasser, das auf den privaten Grundstiicken anféllt, ist auf diesen entsprechend den
allgemein anerkannten Regeln der Technik (Arbeitsblatt DWA A 138) unmittelbar vor Ort zu versi-
ckern.

4. Darstellung im Flachennutzungsplan

Nahezu der gesamte Geltungsbereich der Au3enbereichssatzung istim Flachennutzungsplan als
~Wohnbauflache" (W) dargestellt.

5. Landschafts- und Naturschutz; Ausgleichsmal3hahm en und Artenschutz

Eckringhausen liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplanes Nr. 2 ,Eifgenbachtal“. Land-
schafts- oder Naturschutzgebiete werden von der Au3enbereichssatzung nicht unmittelbar betrof-
fen.

Gemal 18 Abs. 2 Satz 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind flir Vorhaben im Au3enbe-
reich die Vorschriften der 88 14 bis 17 BNatSchG anzuwenden. Dies betrifft u.a. Eingriffsregelun-
gen, Ausgleichs- und Kompensationsmalinahmen.

Des Weiteren ist bei Vorhaben im AuRRenbereich im Rahmen von Bau- und Abrissgeneh-
migungsverfahren sowie bei Antrdgen auf Nutzungsanderung eine Artenschutzprifung durchzu-
fihren, die mit der unteren Landschaftsbehdrde abzustimmen ist.

6. Wasserschutz

Die Hofschaft Eckringhausen liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet.

In unmittelbarer Néhe des Geltungsbereichs der AuRenbereichssatzung verlauft der Eckringhau-
ser Bach. Auf die in § 38 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) aufgefiihrten Verbote in Gewéasserrand-
streifen wird hingewiesen.

7. Denkmalschutz

Im Satzungsbereich oder dessen naherer Umgebung befinden sich keine Baudenkmale.

Im Hinblick auf die Belange des Bodendenkmalschutzes sind Erdeingriffe frihzeitig mitdem LVR -
Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland / Au3enstelle Overath, Gut Eichthal in 51491 Overath
abzustimmen. Es besteht eine Meldepflicht und ein damit verbundenes Veranderungsverbot bei
der Entdeckung von Bodendenkmalern (88 15, 16 Denkmalschutzgesetz NRW).

8. Bodenschutz
Laut Bodenkarte BK50 des Geologischen Dienstes NRW werden vom Geltungsbereich der Au-

Renbereichssatzung schutzwiirdige fruchtbare Boden (Regelungs- und Pufferfunktion / nattrliche
Bodenfruchtbarkeit) betroffen.



9. Auswirkungen der Aul3enbereichssatzung auf baulic he Vorhaben

Mit der AuBenbereichssatzung hebt die Stadt Wermelskirchen Bedenken hinsichtlich der Entste-
hung oder Verfestigung einer Splittersiedlung auf.

Die Entstehung oder Verfestigung (Verdichtung nach innen) einer Splittersiedlung kann den o.g.
Vorhaben ebenfalls nicht mehr entgegengehalten werden. Die Bedenken hinsichtlich der Erweite-
rung einer Splittersiedlung (Ausdehnung in den unbebauten Bereich) werden von der Au3enbe-
reichssatzung jedoch nicht aufgehoben.

Auch alle anderen 6ffentlichen Belange, die einem Vorhaben (Neubauten, An-/Umbauten, Nut-
zungsanderungen) innerhalb des Geltungsbereichs einer Auf3enbereichssatzung ent-
gegenstehen, bleiben bestehen; sie kénnen dazu flhren, dass ein Bauvorhaben nicht genehmigt
werden kann.

Anders als bei Bebauungsplanen sowie Entwicklungs- und Erganzungssatzungen kann aus Au-
Benbereichssatzungen somit kein Baurecht abgeleitet werden. Dies gilt auch fir den Fall, dass
die Satzung gemalR 8§ 35 Abs. 6 Satz 3 BauGB néhere Bestimmungen Uber die Zulassigkeit von
Vorhaben trifft (siehe hierzu Abschnitt 10).

10. Zulassigkeitsbestimmungen

Anders als im so genannten Innenbereich (im Zusammenhang bebauter Ortsteil gemaR § 34
BauGB) sieht das Baugesetzbuch fir Beurteilungen von Bauvorhaben im Auf3enbereich keine
-Einflgung in die Eigenart der naheren Umgebung” vor. Allerdings ermdglicht § 35 Abs. 6 Satz 3
BauGB, in AulRenbereichssatzungen nahere Bestimmungen tber die Zulassigkeit von Vorhaben
zu treffen.

Diese Mdglichkeit wurde bei der AuRenbereichssatzung genutzt, um eine geordnete stadtebauli-
che Entwicklung zu gewabhrleisten; es wurden Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung
(max. 1 Vollgeschoss), der Bauweise (offene Bauweise: nur Einzelhauser zulassig) und der ma-
ximalen Anzahl von Wohnungen (zwei) pro Wohngebaude getroffen. Die festgesetzte Geschos-
sigkeit kann Uberschritten werden, wenn durch die angrenzende Umgebungsbebauung eine h6-
here bauliche Entwicklung des beantragten Gebaudes stadtebaulich und baurechtlich besonders
begriindet ist.

11. Brandschutz

Die Obere Bauaufsichtshehdrde beim Rheinisch-Bergischen Kreis hatim Rahmen des Satzungs-
verfahrens darauf hingewiesen, dass fur die in § 2 Satz 1 der Auf3enbereichssatzung genannten
Vorhaben gemal Arbeitsblatt DVGW 405 eine nutzbare Loschwassermenge von mindestens 48
m3/h Uber einen Zeitraum von zwei Stunden vorzuhalten ist. Im Rahmen von Baugenehmigungs-
verfahren istim Einzelfall zu prifen, ob der vorgenannte Loschwasserbedarf ausreicht oder iber
den Grundschutz hinaus sichergestellt werden muss.

12. Kosten

Abgesehen von den allgemeinen Verwaltungskosten entstehen der Stadt Wermelskirchen durch
die Aul3enbereichssatzung keine Kosten.

13. Abwagung der eingegangenen Bedenken, Anregunge  n und Hinweise

Im Rahmen der offentlichen Auslegung, der parallelen Beteiligung der Behtdrden und sonstigen

Trager offentlicher Belange sowie der vorgezogenen Beteiligung des Rheinisch-Bergischen Krei-
ses wurden Bedenken, Anregungen und Hinweise zum Entwurf der Aul3enbereichssatzung Eck-
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ringhausen vorgebracht. Der Rat der Stadt Wermelskirchen hat sich in seiner Sitzung am
31.03.2014 mit diesen befasst und die Abwagung vorgenommen:

Die zu den Themenbereichen Schmutz- und Niederschlagswasserbeseitigung, Artenschutz und
Brandschutz vorgebrachten Hinweise konnten durch Aufnahme entsprechender Textpassagen in
den Satzungstext der AuRenbereichssatzung Eckringhausen und/oder der zugehdérigen Begrin-
dung berticksichtigt werden. Diese redaktionellen Texterganzungen bertihren nicht die Grundziige
der Planung, so dass sich aus ihnen keine Notwendigkeit zu einer erneuten Beteiligung der Of-
fentlichkeit, der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange ergab.

Die vorgebrachten Bedenken hinsichtlich des mdglicherweise unterschiedlichen Vorgehens bei
der Festlegung des Geltungsbereichs verschiedener Au3enbereichssatzungen sind im Rahmen
der Abwagung zur AuB3enbereichssatzung Eckringhausen unerheblich, da die Festlegung des
Geltungsbereichs der AuRenbereichssatzung Eckringhausen den Vorgaben des § 35 (6) BauGB
entspricht und stadtebaulich nachvollziehbar ist.

Wermelskirchen, den 05.05.2014

gez. Eric Weik
Blurgermeister
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