Stadt Ludenscheid
Fachbereich 4 — Planen und Bauen
Fachdienst 61 — Stadtplanung und Verkehr

Beqgrindung

zur Satzung nach 8 35 Abs. 6 BauGB

(AuBenbereichssatzung Wigginghausen)

1. Anlass und Ziel der Satzung

Die Lebenshilfe Lidenscheid e. V. betreiben seit Anfang der 80iger Jahre in den
Réaumlichkeiten des ehemaligen Gutshofes Wigginghausen eine Wohneinrichtung fur
25 Menschen mit einer geistigen Behinderung, die dort so selbsténdig, wie es ihnen
maglich ist, wohnen. Jeder Bewohner wohnt dort in einem eigenen Appartement mit
eigenem Bad. In drei gemeinsamen Wohnbereichen wird gemeinsam Essen
zubereitet und die Freizeit verbracht. Fir gréRere Feierlichkeiten, Feste und
Freizeitaktivitaten stehen die umgebaute Scheune und der gepflasterte Innenhof zur
Verfigung. Das AuRRengeldnde sowie ein Bolzplatz dienen ebenfalls der
gemeinsamen Freizeitgestaltung. In einem separaten Wohnhaus sind eine
Hausmeisterwohnung und vier der 25 Einzel-Appartements untergebracht.

Die vorhandenen Raumlichkeiten entsprechen aufgrund ihres Alters mittlerweile nicht
mehr den heutigen Anforderungen an eine derartige soziale Wohneinrichtung,
insbesondere gibt es Probleme mit den RaumgrofRen und der Barrierefreiheit. Vor
allem entspricht die Wohnstéatte nicht mehr den Anforderungen, die das Wohn- und
Teilhabegesetz vom 02.12.2014 an eine derartige Wohneinrichtung stellt, wenn z. B.
Um- oder Neubauten anstehen. Um dauerhaft den Forderungen des Wohn- und
Teilhabegesetzes an eine moderne, behindertengerechte Wohnstatte zu gentigen,
muissen die Wohnstatte Wigginghausen als barrierefreie Einrichtung umgebaut
werden und die Einzelzimmer vergrol3ert werden. Zusatzlich ist eine Erneuerung der
alten Sanitareinrichtungen sowie der Elektroinstallation und der Heizungsanlage
notig,

Die Lebenshilfe Lidenscheid e. V. plant eine Modernisierung der Wohnstatte, so dass
sie den gesetzlichen Anforderungen an die heutigen Wohnbedirfnisse eines
Menschen mit einer geistigen Behinderung entspricht. Es ist keine
Kapazitatserhohung vorgesehen, die Anzahl der Bewohner (25 Personen) und des
damit verbundenen Pflegepersonals andern sich nicht. Es geht in erster Linie um eine
zuklnftige Besitzstandswahrung der Wohnstatte fir den Betreiber.

Bauplanungsrechtlich ist das Vorhabengrundstiick dem Auf3enbereich zuzuordnen,
so dass Modernisierungsmaflnahmen/Bauvorhaben nur genehmigungsfahig sind,
wenn sie den Regelungen des 8 35 Abs. 2 BauGB (sonstiges Vorhaben)
entsprechen.



Die Stadt Ludenscheid mochte den Fortbestand der Wohneinrichtung Wigginghausen
mit der Aufstellung einer Aulenbereichssatzung nach 8§ 35 Abs. 6 BauGB
unterstitzen.

Voraussetzungen und Inhalte einer Au3enbereichss atzung

Nach dem Willen des Gesetzgebers besteht der Zweck einer Aul3enbereichssatzung
darin, in bestimmten bebauten Bereichen im Auf3enbereich, die nicht zu einem
Ortsteil oder durch einen Bebauungsplan zu einem planungsrechtlich ausgewiesenen
Baugebiet entwickelt werden sollen, im Rahmen des § 35 BauGB fur bestimmte
Vorhaben erleichterte Zulassigkeitsvoraussetzungen zu schaffen.

In 8 35 Abs. 6 BauGB ist geregelt, dass eine Gemeinde fiir bebaute Bereiche im
AulRenbereich, die nicht Uberwiegend landwirtschaftlich gepragt sind und in denen
eine Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden ist, durch eine Satzung
bestimmen kann, dass Wohnzwecken dienende Vorhaben im Sinne des § 35 Abs. 2
BauGB (sonstige Vorhaben) nicht entgegengehalten werden kann, dass sie
» einer Darstellung im Flachennutzungsplan tUber Flachen fir die Landwirtschaft
oder Wald widersprechen,
» oder die Entstehung oder die Verfestigung einer Splittersiedlung beflrchten
lassen.

Die Rechtsfolgen einer Aulenbereichssatzung kdnnen nach der Kommentierung zum
BauGB (Ernst-Zinkahn-Bielenberg, § 35, Randnummer 168) anders als bei den
beginstigten Vorhaben nach § 35 Abs. 4 BauGB auch eine erstmalige Bebauung
einer Grundstiicksflache ermdglichen, sofern einer Beeintrdchtigung der (brigen
offentlichen Belange des § 35 Abs. 3 BauGB nicht vorliegt. Die Satzung kann sich
jedoch nur auf den bebauten Bereich erstrecken, die Erweiterung des bebauten
Bereichs durch die AufRenbereichssatzung ist nicht mdglich. Der Begriff ,zu
Wohnzwecken dienende Vorhaben® ist im Sinne des § 29 Abs. 1 BauGB zu
verstehen, d. h. er umfasst die Errichtung, Anderung und Nutzungsanderung von
baulichen Anlagen. Dazu gehdort das Aufflillen von Baullicken in bebauten Bereichen
durch Neubauten, die Erweiterung von Wohngeb&uden sowie die Nutzungsanderung
beispielsweise von ehemals landwirtschaftlich genutzten Gebauden zu
Wohnzwecken.

Voraussetzung fur die AuRenbereichssatzung ist, dass sie

* mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar ist,

» die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht
begriindet wird und

* keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b
genannten Schutzguter (Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura
2000-Gebiete im Sinne des BNatSchG) bestehen.

Prifung der Voraussetzungen fur den Erlass der AufRenbereichsatzung:

In seinem Urteil vom 13.07.2006 — 4 C 2.05 hat das Bundesverwaltungsgericht
bestétigt, dass ein bebauter Bereich nur gegeben ist, wenn und soweit bereits eine
vorhandene Bebauung dazu fuhrt, dass der AufRenbereich seine Funktion, als
Freiraum oder als Flache fur privilegiert zuldssige Vorhaben (Land- und
Forstwirtschaft) zu dienen, nicht mehr oder nur noch mit wesentlichen
Einschrankungen erfillen kann. Die vorhandene Bebauung muss auf eine weitere
Bebauung im Wege der baulichen Verdichtung hindeuten. Dabei muss die
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vorhandene Bebauung aber nicht das Gewicht einer Splittersiedlung erreichen, auch
kleinere Siedlungsansatze kénnen die genannten Voraussetzungen erflllen.

Im Fall der Wohnstéatte der Lebenshilfe liegt diese Voraussetzung vor, da es sich um
einen bebauten Bereich von einigem stadtebaulichen Gewicht handelt, der im Bereich
des Vorhabengrundstiickes dem AuRRenbereich seine Freiraumfunktion und seine
Funktion fur die Land- oder Forstwirtschaft nimmt.

Dortige Gebaudestruktur:

Insgesamt 2 Hauptgeb&dude und ein recht grol3es ehemaliges landwirtschaftliches
Nebengebaude, das fir Unterstellzwecke genutzt wird, 4 PKW-Garagen und eine
kleine Stellplatzanlage mit 9 Stellplatzen, ein kleiner Bolzplatz.

Nutzungen:

25 Einzel-Bewohnerappartements plus eine separate Hausmeisterwohnung, Raume
fur das  Betreuungspersonal, eine  Gemeinschaftskiiche, ein  groRRer
Gemeinschaftsraum als zentraler Treffpunkt fiir die Bewohner.

Aufgrund der GrolRe der Wohneinrichtung (25 Bewohnerappartements plus eine
Hausmeisterwohnung), der raumlichen Zuordnung zueinander und der
Gebéaudeanzahl handelt es sich um eine Wohnbebauung von einigem Gewicht, die
dort die typischen AuRenbereichsfunktionen bereits weitgehend gegenstandslos
gemacht haben.

Nach dem o. g. Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes kénnen bereits einige wenige
Wohngebaude das erforderliche stadtebauliche Gewicht erreichen. In die gleiche
Richtung urteilte der Verwaltungsgerichtshof Minchen in seinem Urteil vom
12.08.2003 — 1 BV 02.1727, wonach ein aus vier Wohnh&usern bestehender
Bebauungszusammenhang schon eine Wohnbebauung von einigem Gewicht sein
kann.

Daruber hinaus durfen die Bereiche nicht Gberwiegend landwirtschaftlich gepragt
sein. Nach der Kommentierung zum BauGB von Ernst-Zinkahn-Bielenberg bedeutet
dieses einerseits, dass das Vorhandensein landwirtschaftlicher Betriebe nicht den
Erlass der Satzung hindert, andererseits darf von ihnen nicht eine Uberwiegende
Pragung des bebauten Bereichs ausgehen. Der vorliegende Satzungsbereich wird
nicht durch Landwirtschaft gepragt. Im dortigen Bereich der Ortslage Wigginghausen
sind keine landwirtschaftlichen Hofstellen vorhanden. Das umliegende Gebiet wird als
Grinland bzw. als forstwirtschaftliche Flache genutzt.

Die geplante AufRenbereichssatzung ist mit einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung im Sinne des 8 1 Abs. 5 und 6 BauGB vereinbar, da sie die sozialen
Bedurfnisse und die Wohnbedirfnisse der Bevélkerung, insbesondere von alten und
behinderten Menschen bertcksichtigt und letztlich dem Wohl der Allgemeinheit dient.
Nutzungs- oder Immissionskonflikte mit landwirtschaftlichen Betrieben sind nicht zu
befirchten, da diese in der Nachbarschaft nicht existieren. Dennoch kdnnen von den
Flachen in der Umgebung, die als Grinland und Wald genutzt werden, im Rahmen
threr  ordnungsgemaflen  Bewirtschaftung eventuell Staub-, Larm- und
Geruchsemissionen ausgehen, die allerdings als ortsublich und
aulRenbereichstypisch hinzunehmen sind.

Das Gebiet der AulRenbereichssatzung ist durch die vorhandene Wohneinrichtung
.baulich vorbelastet”, die Flache des ehemaligen Gutshofes Wigginghausen ist durch
die vorhandenen Gebaude, gepflasterten Hofflachen, durch Stellplatze und Garagen
versiegelt und damit einer Freiraumnutzung dauerhaft entzogen.



Die Satzung begriindet keine Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz (ber die
Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Ein Natura 2000-Gebiet (sogenannte FFH-Gebiete und die Europaischen
Vogelschutzgebiete) im Sinne des Bundesnaturschutzgesetztes ist durch die
AulRenbereichssatzung nicht betroffen.

Insofern liegen im vorliegenden Fall die gesetzlichen Voraussetzungen fir den Erlass
einer Aul3enbereichssatzung vor.

Nach 8§ 35 Abs. 6 Satz 3 konnen in der Satzung ndhere Bestimmungen Uber die
Zuldssigkeit getroffen werden. Hierzu gehdren nach der Kommentierung zum BauGB
insbesondere Beschrankungen wber Art und Umfang der baulichen MalRnahmen, wie
beispielsweise eine Beschrankung auf bestimmte Neubaufélle, eine Beschrankung
von ErweiterungsmalRnahmen, Bestimmungen tber die Anordnung der Baukérper auf
dem Grundstick (Uberbaubare Grundstiicksflache), auf das Vorhandensein einer
geordneten Abwasserbeseitigung, die Zahl der Wohnungen und Bestimmungen tber
die ErschlieBung. Die Stadt Ludenscheid verzichtet im Rahmen ihres Ermessens in
der vorliegenden Satzung auf die Festlegung néherer Bestimmungen.

Satzungsverfahren

Die Aufstellung der Satzung erfolgt nach den Vorschriften des § 13 BauGB
(vereinfachtes Verfahren). Dabei sind die Vorschriften tber die Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung nach 8§ 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 (der betroffenen
Offentlichkeit ist innerhalb einer angemessenen Frist Gelegenheit zur Stellungnahme
zu geben / den berlhrten Behérden und Tragern offentlicher Belange ist innerhalb
einer angemessenen Frist Gelegenheit zur Stellungnahme zu geben) sowie Satz 2
entsprechend anzuwenden. Eine friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs.
1 BauGB und eine friihzeitige Behérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB sind nicht
vorgesehen. Das Inkrafttreten der Satzung richtet sich nach § 10 Abs. 3 BauGB
(ortsiibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses), daraus folgt, dass die
AuRenbereichssatzung seit dem BauGB-Anderungsgesetz 2004 nicht der
Genehmigung durch die hohere Verwaltungsbehdrde bedarf. Nach § 246 Abs. la
BauGB kénnen die einzelnen Bundeslander bestimmen, dass
AulRenbereichssatzungen vor ihrem Inkrafttreten der hoheren Verwaltungsbehédrde
anzuzeigen sind. Das Land Nordrhein-Westfalen hat von dieser Sonderregelung
bislang keinen Gebrauch gemacht. Der Auf3enbereichserlass NRW — ,Grundsatze zur
planungsrechtlichen Beurteilung von Bauvorhaben im Aul3enbereich* vom 27.10.2006
sowie die Aktualisierung vom 21.12.2011 enthalten hierzu keine Aussage.

Regionalplan / Landschaftsplan / Flachennutzungs plan

Der Regionalplan des Regierungsbezirkes Arnsberg (GEP) — Teilabschnitt
Oberbereiche Bochum und Hagen (Bochum, Herne, Hagen, Ennepe-Ruhr-Kreis,
Markischer-Kreis) — vom 17.07.2001 stellt die Bereiche rund um das Satzungsgebiet
als Flache fur allgemeine Freiraum und Agrarbereiche dar.

Das Satzungsgebiet liegt innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des
Landschaftsplanes Nr. 3 ,Ludenscheid* des Markischen Kreises, Rechtskraft vom
16.12.1994. Der Landschaftsplan setzt dort ein allgemeines Landschaftsschutzgebiet
Typ A fest.



Im Rahmen einer Behdrdenanfrage zu einer Bauvoranfrage auf dem
Vorhabengrundstiick der Wohneinrichtung der Lebenshilfe hat der Fachdienst
Naturschutz und Landschaftspflege des Markischen Kreises in seiner fachlichen
Stellungnahme vom 13.04.2015 (AZ. 43-32.40.16-00) eine Ausnahme von den
Verboten des Landschaftsplanes Nr. 3 ,Ludenscheid* in Aussicht gestellt,
vorbehaltlich eines landschaftspflegerischen Begeleitplanes und eines einfachen
Artenschutzgutachtens. Diese Umwelt-Untersuchungen sind einem konkreten
Bauantrag zur Prufung und Beurteilung durch die Fachbehdrde beizufligen.

Der seit dem 19.12.2012 wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Liidenscheid stellt

das Satzungsgebiet als Flache fir die Landwirtschaft dar. Die umgebenden
bewaldeten Gebiete sind als Flache fir Wald dargestellt.

Erschlieung

Der Satzungsbereich ist in ausreichendem Mafe Uber die Wigginghauser Strafl3e an
das ortliche Stral3enverkehrsnetz erschlossen.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Satzungsbereiches mit Strom, Wasser und Telekommunikation
ist durch das vorhandene Netz gesichert. Ein offentlicher Schmutzwasserkanal ist
nicht vorhanden. Das hausliche Schmutzwasser der Wohneinrichtung wird dezentral
Uber eine genehmigte Kleinklaranlage entsorgt. Das anfallende Niederschlagswasser
ist vor Ort zu versickern.

Eingiffsregelung / Artenschutz

Bei der Aufstellung der Aul3enbereichssatzung nach § 35 Abs. 6 BauGB ist nicht die
Eingriffsregelung des Bundesnaturschutzgesetztes anzuwenden, da mogliche
Bauvorhaben die Voraussetzungen des 8 35 Abs. 3 (keine Beeintrachtigung
offentlicher Belange, gesicherte ErschlieBung) erfillen missen. Es werden keine
Baurechte nach 8§ 30 oder § 34 BauGB begrtindet, das Vorhabengrundstiick gehort
weiterhin dem Auf3enbereich an und beurteilt sich daher weiterhin nach den
Regelungen des Aulienbereichs. Die Beurteilung des Eingriffes durch ein
Bauvorhaben wird im Zuge eines konkreten Bauantragsverfahrens nach den
Bestimmungen des 8§ 4 des Landschaftsgesetzes NRW von der Unteren
Landschaftsbehorde geprift und bestimmt. Im Bauantragsverfahren wird durch die
Untere Landschaftsbehdrde auch eine mdogliche Betroffenheit planungsrelevanter
Arten geprift.

Vorbeugender Immissionsschutz - Storfallbetriebe

Die Umsetzung der europaischen Umweltrichtlinie 96/82/EG (Seveso-lI-Richtlinie)
aus dem Jahr 1996, die der Beherrschung von Gefahren bei schweren Unféllen mit
gefahrlichen Stoffen dient, in nationales Recht erfolgte im Wesentlichen durch die
Storfall-Verordnung (12. Verordnung zum Bundesimmissionsschutzgesetz —
BImSchG). Ziel der Storfall-Verordnung ist es dabei, in Betriebsbereichen mit Hilfe
von besonderen Anforderungen an die sicherheitstechnische Ausfihrung von
Betriebsanlagen und an die Organisation des Betriebes zu verhindern, dass Storfalle
entstehen kénnen. Dabei gilt als Betriebsbereich jedes industriell oder gewerblich
genutzte Grundstick, auf dem mit gefahrlichen Stoffen - beispielsweise giftige Stoffe
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oder entzindliche Flussigkeiten -, in groReren Mengen umgegangen wird
(Storfallanlagen).

Im Lidenscheider Stadtgebiet befinden sich vier Betriebe, die mit Gefahrstoffen
umgehen und die deshalb unter die Storfall-Verordnung fallen (Gefahrstoffbetriebe
nach der Storfallverordnung - sogenannte Storfallbetriebe). Ein  weiterer
Storfallbetrieb befindet sich im Stadtgrenzenbereich auf Altenaer Stadtgebiet. Dieser
Betrieb wirkt auf Grund seiner Nahe auf das Lidenscheider Stadtgebiet ein.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind die Belange des vorbeugenden
Immissionsschutzes umfassend zu prifen und in die Abwagung einzustellen.
Prifungsmafistab ist dabei beispielsweise, ob neue bauliche Entwicklungen in der
Nachbarschaft zu den bestehenden Storfallbetrieben das Risiko eines schweren
Unfalls (Emissionen, Brand, Austritt gefahrlicher Chemikalien oder Gase, Explosionen
etc.) vergréRern oder die Folgen eines solchen Unfalls verschlimmern kdénnen. Fur
die Bauleitplanung ist vom Bundesministerium flr Umwelt, Naturschutz und
Reaktorsicherheit (BMU) der Leitftaden KAS-18 ,Empfehlungen fur Abstéande
zwischen Betriebsbereichen nach der Stoérfall-Verordnung und schutzbedurftigen
Gebieten im Rahmen der Bauleitplanung - Umsetzung & 50 BImSchG*
herausgegeben worden. Dieser enthdlt Empfehlungen zu so genannten
Achtungsabstanden von schutzbedurftigen Gebieten zu Betriebsbereichen, die der
Storfall-Verordnung unterliegen.

Fir die konkrete Genehmigung und Uberwachung der Stérfallanlagen nach dem
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) ist die Bezirksregierung in Arnsberg
zustandig.

Nach dem bisherigen Kenntnisstand der Stadt Lidenscheid, der auf Angaben des
Landesamtes fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen
(LANUV) sowie auf Angaben des Dezernates 53 der Bezirksregierung Arnsberg
basiert, ergibt sich bei diesen funf fir das Stadtgebiet Lidenscheids relevanten
Storfallbetrieben jeweils ein betriebsbezogener Achtungsabstand von 500 m bzw. von
200 m ab der Grundstiicksgrenze, der von heranrickenden Nutzungen in der
Umgebung wie Wohngebauden oder 6&ffentlich genutzten Gebauden einzuhalten ist.

Das vorliegende Satzungsgebiet liegt au3erhalb der Achtungsabstande, die die flnf
Storfallbetriebe umgeben.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Bei Bodeneingriffen konnen Bodendenkmaler (Kultur- und/oder naturgeschichtliche
Bodenfunde, d. h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderungen und
Verfarbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten aber auch
Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit)
entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Stadt/Gemeinde als
Untere Denkmalbehérde und/oder der LWL-Archéologie fir Westfalen, AulR3enstelle
Olpe (Telefon: 02761 / 9375-0, Fax 02761 / 937520) unverziglich anzuzeigen und
die Entdeckungsstéitte mindestens drei Werktage in unverandertem Zustand zu
erhalten (8 15 und 8§ 16 Denkmalschutzgesetz Nordrhein-Westfalen), falls diese nicht
vorher von den Denkmalbehdrden freigegeben wird. Der Landschaftsverband
Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fur
die wissenschaftliche Erforschung bis zu 6 Monaten in Besitz zu nehmen (8 16 Abs. 4
Denkmalschutzgesetz Nordrhein-Westfalen).



Anzeichen daflir, dass im Satzungsgebiet Belange des Denkmalschutzes und der
Denkmalpflege betroffen sind, liegen der Stadt Liidenscheid nicht vor.

10. Altablagerungsflache

Im sudlichen Plangebiet befindet sich nach Auskunft der Unteren
Bodenschutzbehérde des Markischen Kreises eine Altablagerungsflache mit
unsicherer Lage, die im Altlastenkataster des Markischen Kreises unter der Nr.
00/086 gefuhrt wird. Auf der Flache wurden in der Vergangenheit Boden- und
Bauschuttablagerungen vorgenommen. Bei konkreten Planungsvorhaben in dem
Bereich der Altablagerungsflache ist daher die Untere Bodenschutzbehérde des
Méarkischen Kreises zu beteiligen, um eventuell erforderliche Bodenuntersuchungen
mit der Fachbehdrde abzustimmen.

11. Kosten

Durch die Aufstellung der AuRenbereichssatzung ergeben sich fir die Stadt
Lidenscheid keine Folgekosten.

Lidenscheid, den 04.09.2015

Der Birgermeister
Im Auftrag:

gez. Martin Barwolf

Martin Barwolf



