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1. Rechtliche Grundlagen

Mit dem § 34 Abs. 4 Nr. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) wird den Stadten und Gemeinden die

Méglichkeit geboten, durch Satzung einzelne AulRenbereichsflachen stadtebaulich angemessen in

die im Zusammenhang bebauten Ortsteile nach § 34 einzubeziehen.

Voraussetzung fur die Zulassigkeit einer Miteinbeziehung sind:

- Die einzubeziehende ,Aul’enbereichsflache muss an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil
angrenzen.

- Die einbezogenen Flachen muissen durch die angrenzende Bebauung hinreichend gepragt sein;
diese angrenzende Bebauung muss also flr die einzubeziehenden Flachen einen stadtebaulichen

Rahmen bilden.

Zudem muss, als Voraussetzung fiur die Aufstellung einer Satzung nach § 34 Abs. 1 Nr. 3 BauGB,
diese mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar sein; es dirfen nicht die Zulassig-
keit von Vorhaben begriindet werden, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung unterliegen und keine Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des

Schutzzweckes von Natur 2000-Gebietes vorliegen.

In der Satzung kénnen einzelne Festsetzungen nach § 9 Abs. 1, Abs. 3 Satz 1 und Abs. 4 BauGB
getroffen werden. Die getroffenen Festsetzungen dirfen jedoch nicht dazu dienen eine bestimmt
stadtebauliche Entwicklung ,erst auf den Weg zu bringen“ oder die Entwicklung ,in eine andere Rich-

tung zu steuern®; dies bleibt der verbindlichen Bauleitplanung (dem Bebauungsplan) vorbehalten.

Durch die Ergdnzungssatzung werden AufRenbereichsflachen zu Bauland entwickelt, d.h. es wird
erstmalig Baurecht geschaffen.

Far die Ergénzungssatzung nach Abs. 4 Nr. 3 sind daher die Eingriffsregelung des § 1a BauGB und
die Vorschriften des § 9 Abs. 1a anzuwenden. Sofern und soweit also durch die Miteinbeziehung
Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft zu erwarten sind, ist (ber die Belange des Naturschutzes
und der Landschaftspflege durch Abwagung nach § 1 (7) BauGB zu entscheiden und erforderlichen-
falls Festsetzungen zum Ausgleich, zum Ersatz oder zur Minderung der zu erwartenden Eingriffe im

Bereich der einzubeziehenden Flache vorzunehmen.

Bei der Aufstellung der Satzung nach § 34 (4) Nr. 3 BauGB sind die Bestimmungen zur Offentlich-
keits- und Behoérdenbeteiligung nach § 13 Nr. 2 und 3 BauGB entsprechend anzuwenden (,verein-

fachtes Verfahren®).
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Die Bestimmungen des § 10 (3) BauGB (Bekanntmachung, Inkrafttreten) gelten analog der Bebau-

ungsplane auch fur die Erganzungssatzung.

In ihrer Sitzung am 17.09.2021 hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bidingen die Einbe-
ziehung der vorgenannten Flache in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil mittels einer Ergan-
zungssatzung gemaf § 34 (4) Nr. 3 BauGB beschlossen (Aufstellungsbeschluss).

2. Lagesituation, ErschlieBung, sonstige Rahmenbedingungen:

Vorliegend handelt es sich bei der miteinzubeziehenden Teilflache um den dstlichen Teil des bebau-
ten Grundstlickes Leisenwalder StralRe 1 (Flurstiick 164/1), das durch die Leisenwalder Strafe voll-
standig erschlossen und durch die dstlich angrenzende Wegeparzelle (Fist. 163) eindeutig begrenzt
ist.

Der Grundstiicksteil ist im Flachennutzungsplan als Bestandteil der bestehenden Mischbauflache
dargestellt, durch die vorhandene Grundstlicksbebauung sowie auch durch die Bebauung Leisenwal-

der Stralde 2 ist der Teilbereich hinreichend gepragt.

1 65/k12\_
e
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Durch den Eigentumer ist die Errichtung eines Einfamilien-Wohnhauses beabsichtigt.

Da die betreffende Teilflache dem Au3enbereich zuzuordnen ist, sind so genannte nicht privilegierte
Vorhaben unzulassig.

Zur Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzung ist daher die Beplanung des Gebietes mit-
tels der verbindlichen Bauleitplanung oder dem Instrumentarium der Satzungen nach § 34 BauGB
erforderlich.

Gemal diesbezuglicher Vorabstimmung mit Bauaufsichtsbehdrde beim Wetteraukreis (Fachstelle
Bauaufsicht Ost, Bldingen) ist eine Klarstellungssatzung (§ 34 (3) Nr. 1 BauGB, die deklaratorisch
,nur die Grenze des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles festlegt, nicht ausreichend.

Die Aufstellung einer Erganzungssatzung nach § 34 (3) Nr. 3 BauGB mit der Festlegung eines Bau-

feldes (Uberbaubare Flache) wird als erforderlich erachtet.

Auf Grund
o der sehr kleinen Gebietsbegrenzung,
o der vorhandenen Pragung durch die Nachbarbebauung und

¢ der vollstandig vorhandenen verkehrlichen und infrastrukturellen ErschlieRung

kann (entgegen einem Bebauungsplan) das einfachere Verfahren zur Aufstellung einer Erganzungs-
satzung nach § 34 BauGB zur Anwendung gebracht werden.

Neben den stadtebaulichen Inhalten bzw. Festsetzungen, die den Mal3stab zur Beurteilung von Vor-
haben nach § 34 BauGB im notwendigen Male konkretisieren, obliegt der Satzung insbesondere
auch eine Beurteilung der Eingriffserheblichkeit und die Festsetzung von erforderlichen Kompensati-

onsmalflnahmen.

Die ,Erganzungsflache® am 6stlichen Rand von Rinderbligen (Flst. 164/1) stellt sich als Teil des be-
bauten und voll erschlossenen Anwesens Leisenwalder Stralle 1 dar, der als extensive genutzter
Garten anzusprechen ist.

Eine bauliche Inanspruchnahme des o.a. Flurstlickes ist gegenwartig lediglich aus rein formalrechtli-
chen Grinden, auf Grund der Lagesituation im sog. Auf3enbereich nicht méglich und wird daher mit-
tels der vorliegenden Satzung in die im Zusammenhang bebaute Ortslage miteinbezogen.

Der Regionalplan Stidhessen (2010) stellt ,Vorranggebiet Siedlung, Bestand“im Ubergang zum Vor-
behaltsgebiet flr Landwirtschaft dar; der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Blidingen (2013)

stellt den Teilbereich als Bestandteil der bestehenden Mischbaufldche dar.

Planstand: 03/ 2022
Seite: 5



Bauleitplanung der Stadt Blidingen, Stt. Rinderbiigen

Ergénzungssatzung ,Leisenwélder Stralbe"

- Begrindung, 03/2022 PLANUNGSGRUPPE
PROF. DR. V. SEIFERT

Damit, gemaf der benachbarten Bebauung und den getroffenen Festsetzungen ist das Gebot einer

stadtebaulich geordneten Entwicklung umfassend beachtet.

Da entsprechende Schutzgebiete in gréferer Entfernung liegen, bestehen keine Anhaltspunkte flr
eine Beeintrachtigung der Schutzgiter und Zielsetzungen von FFH- oder Vogelschutzgebieten.
Das im 6stlichen Anschluss im Regionalplan ausgewiesene Vorranggebiet fir Natur und Landschaft

bleibt gleichsam unberihrt.

3. Festsetzungen:

Die Festsetzungen der Erganzungssatzung beschranken sich im Wesentlichen auf die Vorgabe der
Hohenentwicklung des Gebaudes, zur Zulassigkeit einer Unterschreitung der bauordnungsrechtli-
chen Abstandsregelung und auf die Beachtung der Eingriffs-/Ausgleichproblematik sowie auf land-

schaftspflegerische Vorgaben:

Auf Grund der Ortseingangssituation und unter Orientierung an der unmittelbar westlich benach-
barten Bebauung erfolgt die Festsetzung einer maximal zulassigen Trauf- und Firsthdhe, die sich
sinnvoller Weise auf die hohenmaRlig eingemessene Grundstiickssituation, d.h. auf NHN bezie-
hen.

Mit THmax. = 273 m und FHmax. = 277 m Gb NHN kann die Errichtung eines Kellergeschosses,
eines Vollgeschosses (EG) sowie eines Dachgeschosses (Satteldach) ermdglicht werden, ohne
dass der diesbezlgliche Mal3stab des westlich angrenzenden Gebaudes Uberschritten wirde.
Aufgrund eines hinreichend gro3en Abstandes zum westlich angrenzenden Gebdude (Brand-
schutz, Belichtung etc.) ist in Richtung Osten (zur 6ffentlichen Wegeparzelle Fist. 163) eine vom
Bauordnungsrecht abweichende Tiefe der Abstandsflache bis zu einem Mindestmal von 1 m zu-
lassig. Um vor diesem Hintergrund und der sehr beschrankten Grundstiicksflache die konkrete
Stellung und Ausrichtung des Gebaudes flexibel zu halten, erfolgt keine Vorgab zur Gberbaubaren
Flache (Baugrenze)

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt (keine Zufahrt im Bereich der Wegekreuzung)
Wasserdurchlassige Befestigung von Grundstlickszufahrten, Stellplatzen und Hofflachen (dezent-

rale Regenwasserversickerung)
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Uber diese Festsetzung hinaus regelt sich die Zuldssigkeit von Vorhaben
nach § 34 Abs. 1 des Baugesetzbuches sowie
den bauordnungsrechtlichen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung.

Unter Zugrundlegung einer Uberschlagigen Eingriffsermittlung im Rahmen des beigefigten Umwelt-
fachbeitrages (gemaR der vorliegenden Gebaudeplanung) ergibt sich ein naturschutzrechtlicher Kom-
pensationsbedarf von ca. 4.805 Biotopwertpunkten gemaf der Systematik der hessischen Kompen-
sationsverordnung.

Der Ausgleich erfolgt durch ,Abbuchung* im Rahmen der Okokontofiihrung der Stadt Biidingen.

Die Abgeltung des notwendigen Ausgleiches durch ,Ankauf‘ von Biotopwertpunkten durch den Vor-

habentrager/ Grundstlickseigentimer wird vertraglich fixiert.

5. Hinweise:

Verwertung von Oberflachenwasser

In Erganzung der Festsetzung einer wasserdurchlassigen Befestigung von geeigneten Flachen wird
explizit auf die wasserrechtlichen Bestimmungen hingewiesen:

Nach dem § 55 (2) des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) soll Niederschlagswasser ortsnah versi-
ckert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche
Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen

Nach § 37 (4) des Hessischen Wassergesetzes (WHG) soll Abwasser, insbesondere Niederschlags-
wasser, von der Person, bei der es anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und ge-

sundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Stellplatzverordnung:
Die Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden subsidiar durch die Bestimmungen der Stellplatz-

satzung der Stadt Bidingen in der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung geltenden Fassung erganzt.
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Denkmalschutz:
Innerhalb des Plangebietes kdnnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Boden-
verfarbungen und andere Funde, z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden.

Auf die Anzeige- und Sicherungsverpflichtung des § 21 DSchG wird hingewiesen.

Artenschutz:

Die Beachtung der Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG gilt auch bei allen nachfolgenden Maf3-
nahmen der Planumsetzung bzw. Vorhabenrealisierung. Der Vorhabentrager bzw. Grundsticksei-
gentumer muss den Erfordernissen auch hier Rechnung tragen.

Die Fachstelle 4.1.2 (Naturschutz und Landschaftspflege) beim Wetteraukreis weist zudem darauf
hin, dass Gehdlze, die erhalten werden, gemaf DIN 18920 wahrend der Bauphase von Beeintrachti-

gungen zu schutzen sind.
Altflachen, Altlasten

Der Stadt Bludingen sowie dem Grundsttickseigentimer sind im raumlichen Geltungsbereich der Er-

ganzungssatzung oder in unmittelbarer Nahe keine Altflachen bekannt.

6. Flachenbilanz:

liberbaubar| nicht iiberbaubar gesamt
Mischgebiet 321,6 151,4 473
GESAMT GELTUNGSBEREICH 473
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Zusammenfassung:

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass obgleich eine sehr kleinrdumige Siedlungsexpan-
sion durch die hier vorliegende Satzung vorbereitet wird, gleichwohl die im Baugesetzbuch formulier-
ten inhaltlichen und formellen Voraussetzungen fir die Erganzung der Ortslage von Rinderbligen
gegeben sind.

Zugleich wird mit den getroffenen Festsetzungen eine vertragliche Ortsrandgestaltung festgeschrie-
ben und hinreichender Ausgleich der Eingriffe in Boden, Natur- und Landschaft gewahrleistet.

Der Entwurf der Erganzungssatzung mit Begriindung und Umweltfachbeitrag lag in der Zeit vom
14.02. bis zum 18.03.2022 in der Stadtverwaltung Budingen zur Einsichtnahme 6ffentlich aus; die
bertihrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden zeitgleich beteiligt.

Es wurden keine Stellungnahmen vorgelegt, die im Ergebnis der kommunalen Abwagung zu Ande-
rung der Satzung fiihren oder fihren mussten.

Demgemal kann/ konnte die Satzung durch die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bidingen

abschlieRend beschlossen werden.

Rinderblgen im Oktober/Dezember 2021
und Mérz 2022

aufgestellt: aufgestellt:
(im Auftrag) (Stadt Budingen)

Anlage: Umweltfachbeitrag
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