KREISSTADT ERBACH
STT.SCHONNEN

Klarstellungs- und Ergénzungssatzung
nach § 34 (4) Nr. 1 und Nr. 3 BauGB

M TAL / GOUNTERFURSTER STRASSE*

Begriindung
gemaR § 34 (5) BauGB
und zum naturschutzrechtlichen Ausgleich

1. Planungsanlass

Fur das Grundstiick Gemarkung Schonnen, Flur 1 Nr. 48/7 an der Giinterfurster Strae (K
46) wurde durch die Bauaufsichtsbehdrde des Odenwaldkreises in Jahr 1998 ein positiver
Bauvorbescheid zur Bebauung mit einem Einfamilien-Wohnhaus erteilt (Az.: V/IV30-00538-
98-20 Bd/Zn), womit dem Grundstiick der planungsrechtliche Status ,als im Zusammenhang
des bebauten Ortsbereiches” liegend (Baullicke) attestiert und Baurecht fur das Vorhaben
geschaffen. Allerdings wurde das Vorhaben in Folge durch die Antragsteller nicht
verwirklicht, somit hat mangels gestellter Verlangerungsantrage der Bauvorbescheid aus
dem Jahr 1998 seine Rechtswirkung verloren. Im Jahr 2022 hat der Eigentimer das
Grundstiick im Vertrauen auf den damaligen positiven Bauvorbescheid als bebaubares
Grundstiick an einen Bauwilligen verauRert, der dann umgehend Bauplanungen zur
Errichtung eines Einfamilienhauses einleitete und einen Bauantrag stellte. Da sich jedoch
seit 1998 das materielle Bauplanungsrecht im § 34 BauGB fortentwickelt hat, konnte der
Bauantrag nur unter Berufung auf den damaligen Bauvorbescheid nicht mehr rechtskonform
genehmigt werden. Um hier eine der aktuellen Rechtslage planungsrechtliche Grundlage zur
Erteilung einer Baugenehmigung zu schaffen, ist die Aufstellung einer Ergdnzungssatzung
nach § 34 (4) Nr. 3 erforderlich.

2. Ausgangssituation

Der Stadtteil Schénnen besteht siedlungsstrukturell im Wesentlichen aus zwei
Siedlungskérpern. Der gréere Siediungsteil ist entlang der B 45 mit zwei 6stlichen ,Fingern®
im Bereich der Hohenbugstrafe und In der Katzenklinge. Der zweite Siedlungskérper ist der
Bereich an der Gunterfirster Strae (K 46) und zieht sich von dort entlang der Ortsstrafie Im
Tal Richtung Suden. Das Grundstiick Nr. 48/7 grenzt nérdlich der Gunterfurster StralRe
unmittelbar an diesen Siedlungskérper an. Der durch lockere, unverdichtete
landwirtschaftliche Baustruktur gepragte Siedlungsbereich hat sich durch
Nutzungsanderungen weitgehend zu einem Wohngebiet entwickelt. In den letzten Jahren
entstandene Neubebauung sowie die Umnutzung von landwirtschaftlichen und gewerblichen
Gebauden unterstreicht diese Entwicklung. Im Stiden bildet das Gewasser Miimling sowie
die Topografie eine natirliche Zasur des Siedlungsbereichs Im Tal zu dem Siedlungskérper
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an der B 45. Im Norden hingegen stellt die Gunterfirster Stralke (K 46) keinen
Siedlungsabschluss dar, hier befindet sich auch nérdlich der Strake Wohnbebauung, die
dem zusammenhéngenden Siedlungskorper zuzuordnen ist.

3. Planungsziel

§ 34 (4) BauGB ermachtigt Gemeinden, durch eine Satzung die Grenzen fir im
Zusammenhang bebaute Ortsteile festzulegen und auch durch Satzung einzelne
AuBenbereichsflachen in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile einzubeziehen. Um den
planungsrechtlichen Status des Siedlungsbereichs Schénnen, Im Tal als ein im
Zusammenhang bebauten Ortsteil klarzustellen, soll dieser Bereich mit einer
Klarstellungssatzung nach § 34 (4) Nr. 1 BauGB als bebauter Ortsbereich festgelegt werden.
Mit dieser Festlegung werden einerseits fir den bebauten Bereich auch in geringem Umfang
Nachverdichtungsmdéglichkeiten erméglicht, andererseits auch der umgebende Freiraum
gesichert. Durch Abgrenzung der bebauten Grundstiicke nicht analog der Parzellengrenze
sondern am Baubestand orientiert, verlauft die Abgrenzung Innenbereich-AufRenbereich so,
dass Méglichkeiten, die Grundstiickstiefe baulich auszunutzen, begrenzt sind (Bebauung in
2. Reihe) und dadurch der bestehende harmonische Ubergang vom Siediungsbereich zum
Freiraum gewahrt bleibt. Gleiches gilt fur die Zasur zum Siedlungskérper an der B 45. Zweck
der Klarstellungssatzung ist es vor allem, Streitigkeiten Uber die Zugehérigkeit eines
Baugrundsticks zum Innen- oder AuRenbereich auszuschlieRen. Gerade die weichen
Ortsrénder in Kombination mit in den Siedlungskérper einragenden AuRRenbereichsflachen
bedirfen einer eindeutigen Klarstellung durch diese Satzung.

Der réumliche Geltungsbereich der Klarstellungssatzung wird in der Karte im MaRstab
1:2000(Teilplan 1) mit einer roten Umgrenzungslinie festgelegt. Der raumliche
Geltungsbereich der Ergdnzungssatzung umfasst mit den Flurstiicken 48/6 und 48/7
insgesamt 1535 m? und ist mit der Signatur ,rdumlicher Geltungsbereich* nach PlanZV zum
AuBenbereich hin abgegrenzt. Inhaltliche Festsetzungen nach § 9(1) BauGB sind im Teilplan
il (M 1:1000) dargestellt.

In Kombination zu dem Klarstellungsbereich werden die Parzellen Gemarkung Erbach Flur 1
Nr. 48/7 und 48/6 nach § 34 (4) Nr.3 BauGB in den im Zusammenhang bebauten
Ortsbereich einbezogen (Ergdnzungssatzung). Der Ergénzungsbereich ist begrenzt auf die
Flurstiicke Gemarkung Schénnen, Flur 1, Nr. 48/7 und 48/6. Diese Flachen sind sowohl
ostlich wie stdlich und stidwestlich durch angrenzende Bebauung baulich gepragt.

Innerhalb der festgelegten Grenzen der Klarstellungssatzung richtet sich die
planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB. Ein Vorhaben ist dann
zuldssig, wenn es sich nach Art und Ma@ der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfugt
und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse missen dabei gewahrt bleiben und das Orts-/Landschaftsbild darf nicht
beeintrachtigt werden.

Fir den Geltungsbereich der Erganzungssatzung, welche die Flurstiicke 48/6 und 48/7 in
den im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezieht, gilt dann als planungsrechtliche
Zulassigkeitsvoraussetzung ebenfalls der § 34 BauGB. Die Bebauung soll mit einem
einzelnen Wohngebaude erfolgen. Mit dieser Bebauung wird das bestehende Wohngebaude
auf dem Flursttick 56/5 nérdlich der Glnterflrster Stralle noch starker in den
Siedlungskérper integriert, ohne dass mit der baulichen Ergénzung eine Ausuferung des
Siedlungsbereichs in die freie Landschaft stattfinden wiirde. Insbesondere findet hierdurch
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keine isoliert wirkende AuBenentwicklung auf naturrdumlich relevante Flachen statt. Um hier
die Zuordnung der Gebaudestellung auf dem Grundstiick an die umgrenzende Bebauung
anzupassen, wird eine Gberbaubare Grundstticksflache nach § 9(12) BauGB festgesetzt.

4. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Kiarstellungssatzung ergibt sich aus der Planzeichnung und
umfasst folgende Flurstiicke:

Gemarkung Schonnen, Flur 1
50/4 teilweise 51 vollsténdig 52 vollsténdig
53 vollstandig 56/5 vollstéandig 48/9 vollsténdig
48/2 vollstandig 89 vollstandig 146 vollstandig
84/20 teilweise 67 teilweise 301 vollstéandig
36/7 vollsténdig 36/17 vollstandig 36/18 vollstandig
54/2 vollstandig 57/3 vollsténdig 36/9 vollsténdig
36/14 vollsténdig 36/4 volisténdig 36/15 teilweise
35 teilweise 148 vollsténdig 34/2 teilweise
47 volistandig 150 teilweise 151 teilweise
59/9 teilweise 61 volisténdig 59/6 volisténdig
64/4 teilweise volistandig vollsténdig
Gemarkung Schénnen, Flur 2
16/2 teilweise 1717 vollsténdig 174 teilweise
2 teilweise 9/4 volistandig 13/1 | vollstandig
17/11 teilweise 11/2 vollstédndig 11/3 | vollstandig
. 156/15 teilweise 17/3 volistandig 6/2  vollstandig
5/2 vollsténdig

Der Geltungsbereich der Ergdnzungssatzung ergibt sich aus der Planzeichnung und umfasst
folgende Flurstiicke:

Gemarkung Schénnen, Flur 1
48/6 | vollstandig | 48/7 | volistandig | ]

5. Verfahren

Das Verfahren zur Aufstellung der kombinierten Klarstellungs- und Erganzungssatzung ,Im
Tal/Gunterfurster Strae” im Stadtteil Schénnen wird geman § 34 (6)BauGB im
vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefihrt.

6. Ubergeordnete Planungen

Die Kreisstadt Erbach ist gem&R Landesplanung als Mittelzentrum ,Plus” im landlichen
Raum eingestuft. Nach dem Regionalplan Stidhessen sind im Osten der Kernstadt
Siedlungserweiterungsflachen vorgesehen. In den Stadteilen sind jedoch keine
Siedlungserweiterungsflachen dargestelit. Die Aufstellung der Klarstellungs- und
Erganzungssatzung ,Im Tal/Gunterfurster Strale” mit Einbeziehung des Flurstiicks
Gemarkung Schénnen, Flur 1 Nr. 48/7 (1507 m?) und 48/6 (28 m?) liegt unterhalb der
regionalplanerischen Darstellungsgrenze von 5 ha und steht somit im Einklang mit dem
Regionalplan Siidhessen und dient der Eigenentwicklung des Stadtteils Schonnen. Die
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Aufstellung dieser Klarstellungs- und Ergédnzungssatzung steht somit den
landesplanerischen Zielen und den Zielen der Raumordnung nicht entgegen. Mit der
Satzung werden keine Grundlagen fir raumrelevante Entwicklungspotenziale oder
Entwicklungshemmnisse gelegt, sondern lediglich vorhandene Baurechte neu geordnet und
sehr kleinrdumig ergénzt. Die Satzung dient zum ganz tiberwiegenden Teil der Klarstellung
bauplanungsrechtlicher Zulassigkeitsvorschriften.

7. VerkehrserschlieBung, Ver- und Entsorgung, Brandschutz

Die verkehrliche ErschlieRung im Geltungsbereich der Klarstellungssatzung erfolgt Giber die
GemeindestralBe ,Im Tal“ sowie fur das Anwesen Gunterfurster Strale 1 Uber die
Gunterflrster Stralle (K 46). Die verkehrliche ErschlieBung des Grundstiicks im
Geltungsbereich der Erganzungssatzung erfolgt ebenfalls Gber die Giinterfurster Strae (K
48). Im Zuge der Bauvoranfrage 1998 fir das Grundstiick Nr. 48/7 wurde das Amt fur
Straflen- und Verkehrswesen Bensheim (jetzt: HessenMobil) beteiligt und hat die
Zufahrtsgenehmigung unter Einhaltung von folgenden Auflagen in Aussicht gestelit:

1. Liickenlose Einfriedung zur K 46 mit Ausnahme der Zufahrt bzw. des Zugangs

2. Anpflanzungen auf dem Grundsttick im Anbindungsbereich zur K 46 diirfen eine
Hoéhe von max. 0,80 m nicht dberschreiten, damit Anfahrsichtweiten nicht
beeintréchtigt werden.

Durch Festsetzungen nach §9 (1) BauGB wird diesen Punkten in der Ergénzungssatzung
Rechnung getragen. Der zuldssige Einfahrtsbereich wird begrenzt und an die Stdostgrenze
des Grundstlcks festgelegt. Bepflanzungen im Anbindungsbereich zur K 46 sind nicht
festgesetzt.

In diesem Bereich verlauft die K 46 in einer 90 Grad Kurve. Dadurch ist gewéahrleitet, dass
hier nur Geschwindigkeiten von 40 bis 50 km/h gefahren werden, dies entspricht dem
Geschwindigkeitsniveau von Innerortsstrafien. Zudem sind in diesem Bereich weitere
Grundstiickszufahrten und Wegezufahrten von der K 46 vorhanden. Daher ist bei Bebauung
des Grundstiicks Nr. 48/7 nicht von einer zusétzlichen Beeintrachtigung der Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrs auf der K 46 auszugehen.

Anlagen der Stromversorgung und der Trinkwasserversorgung sind in der GunterfUrster
StralBe vorhanden. Der Anschluss an die Abwasserbehandlungsanlagen ist moglich, unter
Umsténden sind hier Baulasten im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens erforderlich, um
den Status der &ffentlich-rechtlichen ErschlieBung zu sichern.

Der fur die vorhandene Siedlungsstruktur erforderliche Léschwasserbedarf von 48 m? kann
aus dem vorhandenen éffentlichen Trinkwasserversorgungsnetz gedeckt werden.

8. Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 (1) BauGB

Uber den § 34 (4) BauGB ist Gemeinden ein planungsrechtliches Instrument zur
stadtebaulichen Steuerung und Regelung von nicht komplexen stadtebaulichen Situationen
in die Hand gegeben. Daher liegt es in der Natur der Sache, planungsrechtliche
Festsetzungen geman § 9(1) BauGB auf ein notwendiges Minimum zu begrenzen und den
Gesamtkatalog des § 9(1) nicht in vollem Umfang anzuwenden. Das Erfordernis einer
umfangreichen Anwendung des § 9(1) BauGB wirde letzten Endes die Aufstellung eines



qualifizierten Bebauungsplanes erfordern und gegen das hier gewahlte Instrument der
Ergdnzungssatzung sprechen.

Dennoch ist es sinnvoll, einzelne planungsrechtliche Festsetzungen zu treffen:

Uberbaubare Grundstiicksfliche:

Mittels der Darstellung einer Baugrenze nach §9 (1) Nr. 2 wird eine Uberbaubare
Grundsticksflache festgesetzt, um das Gebaude harmonisch in die bestehende Baustruktur
einzufigen und keinen ,Fremdkérper” entstehen zu lassen.

Pflanzbindung:

Als Kompensation fir den Eingriff sind 3 Obstbaumhochstdmme und eine Hecke
anzupflanzen (§9(1) Nr. 25 BauGB). Hierdurch wird die Bebauung in die vorhandene
Grinstruktur entlang der K 46 eingebunden.

Stellpldtze/Carport:
Die Grundsticksflache, auf denen private Stellplatze bzw. ein Carport zuldssig ist, wird nach
§9(1) Nr. 4 BauGB festgesetzt.

Festlegung Einfahrtbereich:

Der Bereich entlang der K 46, in dem die Grundstlickszufahrt und der Zugang anzuordnen
sind, wird nach §9(1) Nr. 4 BauGB festgesetzt. AuRerhalb dieses Bereichs sind Zufahrten
und Zugdnge unzuldssig. In dem festgesetzten Einfahrtsbereich ist Ubersichtlichkeit
gewabhrleistet und ein sicheres Befahren des Grundstiicks ohne Behinderung oder
Gefahrdung des Verkehrs der K 46 méglich. Dies dient der Sicherheit und Leichtigkeit des
Verkehrs der K 46.

Weitere Festsetzungen nach § 9 BauGB sind nicht erforderlich, die planungsrechtliche
Genehmigungsfahigkeit ergibt sich aus den Vorschriften des § 34 BauGB.

Ein Vorhaben ist dann zuléssig, wenn es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstiicksflache, die iberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren
Umgebung einfigt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse miissen dabei gewahrt bleiben und das Orts-/Landschaftsbild darf
nicht beeintrachtigt werden.

9. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange, AusgleichsmaBnahmen

Die Einschrankungen des § 34 (5) Nr. 2 und 3 BauGB erstrecken sich nicht auf den Teil der
Klarstellungssatzung. Sie betreffen ausschlieflich den Geltungsbereich der
Ergédnzungssatzung. Die Ergénzungssatzung zieht keine Vorhaben nach sich, die die Pflicht
zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach der Anlage 1 zum Gesetz (iber
die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht begriinden. Ebenso werden
infolge der Satzung keine Schutzgiiter geméag § 1 (6) Nr. 7b BauGB berihrt. Die Vorgaben
des § 1a (2) werden ebenfalls , nicht zuletzt auch durch die Festsetzungen nach §9(1)
BauGB eingehalten. Die landwirtschaftliche Nutzung wird durch die Erganzungssatzung nur
in sehr geringem und nur im notwendigen Umfang beeintrachtigt. Die Ergdnzungssatzung in
Kombination mit der Klarstellungssatzung belegt, dass es im Bereich des Siedlungskérpers
.Im Tal“ Baulicken nur duBerst eingeschrankt zur Verfiigung stehen und tiber den Bereich
der Ergdnzungssatzung hinaus der Schwerpunkt auf der Innenentwicklung liegt. Insofern
wird der Vorgabe des schonenden und sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
Rechnung getragen. Das Minimierungsgebot ist beachtet, indem die dargestelite
Erganzungsflache auf das notwendige Maf} beschrankt ist. In der Klarstellungssatzung



werden ebenfalls nur solche Flachen als Innenbereich klargestellt, die entweder bereits
bebaut oder im Zweifelsfall bebaut werden kénnten.

Die Nutzung der im Geltungsbereich der Ergénzungssatzung Flache ist seit Jahrzehnten
intensive landwirtschaftliche Nutzung (Wirtschaftswiesen/Futteranbau) Luftbilder aus den
Jahren 2010 bis 2021 belegen dies.

Luftbilder

2017 2019

2021




Auszug aus dem Bodenviewer Hessen
Bodenschutz in der Planung

Wertstufe der Erganzungsflache : Mittel

Bestandsplan

Intensiv landwirtschaftlich genutzt - Gebaudeflachen
Wirtschaftswiesen
Bachauwald ﬁ Versiegelte

. Grundstiicksflachen

Hausgéarten mit Nutzgartenanteil Verkehrsflachen, versiegelt

StralBenbegleitende einseitige
Allee

Der Bestandsplan der landschaftlichen Strukturen belegt, dass der Bereich der
Erganzungssatzung eingebettet ist in intensiv genutzte landwirtschaftliche Flachen.
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Sudostlich an den Bereich grenzen Hausgérten mit Nutzgartenanteil an. Nordwestlich des
Bereichs beginnt eine die K 46 begleitende einseitige Allee. Im Umfeld des Bereichs sind
wertvolle und schitzenswerte Bauchauwald-Strukturen entlang des Glinterfurster Baches
und der MUmling vorhanden. Die Mumling selbst ist FFH-Gebiet. Durch die Auswirkungen
der Ergdnzungssatzung werden die vorgenannten Schutzbereiche nicht tangiert.

Durch das in der Ergénzungssatzung vorgesehene neue Baugrundstiick werden keine
geschiitzte Biotope beseitigt. Die dort ausgeiibte intensive landwirtschaftliche Nutzung fiihrt
fur die Gesamtflache der Ergdnzungssatzung von 1535 m? zu einem relativ geringen
Biotopwert. Durch Festsetzungen der Ergénzungssatzung sind davon allerdings lediglich
650 m? baulich durch Geb&aude und Nebenanlagen nutzbar.

Eingriff und Ausgleich*

Fldchennutzung Biotopwert | GroRe Flachenwert | Wert alt | Wert neu
intensiv 21 1535 m? 32235 32235
landwirtschaftlich

genutzt,

Wirtschaftswiese

Streuobstbestand 50 150 m? 7500 7500
Extensive Wiese 23 885 m? 20355 20355
Dachflache, nicht 6 250 m? 1500 1500
begrint mit RW

Versickerung

Pflasterflachen, 3 400 m? 1200 1200
versiegelt

Summe 32235 30555

* Wertpunkte nach der Kompensationsverordnung-KV

Mit den vorgesehenen Pflanzma3nahmen sind die zu erwartenden Eingriffe weitgehend
ausgleichbar. Die nicht durch Bebauung und Nebennutzungen belegte Grundstiicksflache ist
durch Obstbaumpflanzung (min. 3 Stiick) und Entwicklung der Wirtschaftswiese zu einer
extensiven Wiesen-/Rasenflache aufzuwerten.
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