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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. Anstelle von Darstellungen und Festsetzungen
kénnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB oder sonstige geeignete MaRnahmen
zum Ausgleich auf von der Gemeinde bereit gestellten Flachen getroffen werden (§ 1a (3) Satz 4
BauGB).
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Bei der Aufstellung der Satzung nach § 34 (4) Nr. 3 BauGB sind die Bestimmungen zur Offentlich-
keits- und Behdrdenbeteiligung nach § 13 Nr. 2 und 3 BauGB entsprechend anzuwenden (,verein-
fachtes Verfahren®).

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

ungsplane auch fur die Erganzungssatzung.

In ihrer Sitzung am 07.07.2022 hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Laubach die Einbe-
ziehung der nachstehend angefuhrte und beschriebene Flache in den im Zusammenhang bebauten
Ortsteil von Gonterskirchen mittels einer Erganzungssatzung geman § 34 (4) Nr. 3 BauGB beschlos-

sen (Aufstellungsbeschluss).

2. Lagesituation, ErschlieBung, sonstige Rahmenbedingungen:

Vorliegend handelt es sich bei der miteinzubeziehenden, rd. 1.074 m? groRen Teilflache um das Flur-
stlick 34 (und einen westlich vorgelagerten Teil des Flurstiickes 38) am sudlichen Ortsausgang von
Gonterskirchen, das durch die Friedberger Stral’e erschlossen und dreiseitig eindeutig begrenzt ist.
Der Grundsticksteil ist im Flachennutzungsplan als Bestandteil der bestehenden Mischbauflache
dargestellt, durch die benachbarte Grundstiicksbebauung im Norden und Westen ist der Teilbereich

hinreichend gepragt.
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Durch den Eigentimer ist die Errichtung eines Einfamilien-Wohnhauses beabsichtigt.

Da die betreffende Teilflache dem AuRenbereich 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 diesbeziglicher Vorabstimmung mit der Bauaufsichtsbehdrde beim Landkreis GielRen ist die
Aufstellung einer Erganzungssatzung nach § 34 (3) Nr. 3 BauGB (mit der Festlegung eines Baufeldes
(Uberbaubare Flache)) zur Baurechtschaffung erforderlich.

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 Malstab 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.

Planstand: 01/ 2024
Seite: 5



Bauleitplanung der Stadt Laubach, Stt. Gonterskirchen

Ergénzungssatzung , Friedberger Stralfe"

- Begriindung, 01/ 2024 PLANUNGSGRUPPE
PROF. DR. V. SEIFERT

Die ,Erganzungsflache“ am sudlichen Rand von Gonterskirchen (Flist. 34 und Flst. 38 teilw.) stellt sich
als bislang unbebaute Grundstlcksflache zwischen der Friedberger Strafle und dem Bachlauf der
Horloff dar; nérdlich sowie westlich (gegentiber der Friedberger Stralle) schlieRen sich Wohnhauser
an.

Eine bauliche Inanspruchnahme des o.a. Flurstiickes ist gegenwartig lediglich aus rein formalrechtli-
chen Grinden, auf Grund der Lagesituation im sog. Au3enbereich nicht méglich und wird daher mit-

tels der vorliegenden Satzung in die im Zusammenhang bebaute Ortslage miteinbezogen.

Der Regionalplan Stidhessen (2010) stellt die Grundstlicksflache als Bestandteil des ,Vorranggebiets
Siedlung, Bestand*; der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Laubach (1995) stellt den Teilbe-

reich als Bestandteil der bestehenden Mischbaufldche dar.

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

stadtebaulich geordneten Entwicklung umfassend beachtet.

Da entsprechende Schutzgebiete in einiger Entfernung liegen, bestehen keine Anhaltspunkte flir eine
Beeintrachtigung der Schutzglter und Zielsetzungen von FFH- oder Vogelschutzgebieten.
Die im Siden und im Nordwesten im Regionalplan ausgewiesenen Vorranggebiete flr Natur und

Landschaft bleiben gleichsam unberthrt.

3. Festsetzungen:

Die Festsetzungen der Erganzungssatzung beschranken sich auf die Vorgabe der Héhenentwicklung
des Gebaudes (d.h. der Zulassigkeit von maximal zwei Vollgeschossen) und die Errichtung eines
Satteldaches.

Grundstlickszufahrten, Stellplatze und Hofflachen sind in einer Bauweise herzustellen, die eine Ver-
sickerung von Niederschlagswasser ermoglicht (z.B. Schotterrasen, Rasengittersteine, weitfugiges
Pflaster, Kies).

Die Abgrenzung des amtlich festgestellten Uberschwemmungsgebietes, das im Silidosten in die
Grundstticksflache hineinragt, wird ebenso nachrichtlich zur Darstellung gebracht, wie der geschitzte
Gewasserrandstreifen nach § 23 (1) des hessischen Wassergesetzes. Auf die hier beachtlichen was-

serrechtlichen Bestimmungen wird ausdricklich hingewiesen.
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Uber diese Festsetzung hinaus regelt sich die Zulidssigkeit 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. 7.322 Biotopwertpunkten gemaf der Systematik der hessischen Kompen-
sationsverordnung.

Der Ausgleich erfolgt durch ,Abbuchung“ im Rahmen der Okokontofiihrung der Stadt Laubach.

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

habentrager/ Grundstlickseigentimer wird vertraglich fixiert.

5. Hinweise:

Verwertung von Oberflachenwasser

In Ergadnzung 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.

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.
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Artenschutz:
Die Beachtung der Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG gilt auch bei allen nachfolgenden Malf3-
nahmen der Planumsetzung bzw. Vorhabenrealisierung. Der Vorhabentrager bzw. Grundstucksei-

gentumer muss den Erfordernissen auch hier Rechnung tragen.

Zur Vermeidung von Toétungs- und Stérungstatbestanden geman § 44 (1) BNatSchG ist die Raumung
von Baufeldern (Beseitigung von Vegetation) nur auRerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit von betroffe-
nen europaischen Vogelarten (d.h. vom 01.10. — 28.02.) zulassig

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachaktiver Insekten werden streulichtvermeidende Auf3en-
beleuchtungen mit einem UV-armen Lichtspektrum (Z.B. insektenfreundliche LED-Leuchten in einer
geschlossenen Konstruktion) empfohlen. Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Licht sind im AufRenbereich helle, weit reichende kiinstliche Lichtquellen sowie der Einsatz von Be-
leuchtungsanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht unzulassig.

Die Leuchten miussen so ausgebildet sein, dass eine Lichtwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache
erfolgt.

Indirekte Beleuchtung und Blendwirkungen auf schutzbedurftige benachbarte Bereiche sowie insbe-

sondere die Friedberger Stralle sind auszuschliel3en.

Wasserschutzzone
Der Geltungsbereich der Satzung liegt vollstandig im Trinkwasserschutzgebiet, Zone IlIB, sowie im
Oberhess. Heilquellenschutzbezirk (qualitative Schutzzone lIl). Die jeweilige Schutzgebietsverord-

nung ist zu beachten.

Altflachen, Altlasten
Der Stadt Laubach sowie dem Grundstlickseigentimer sind im rdumlichen Geltungsbereich der Er-

ganzungssatzung oder in unmittelbarer Nahe keine Altflachen bekannt.
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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 Gonterskirchen
gegeben sind.

Zugleich wird mit den getroffenen Festsetzungen eine vertragliche Ortsrandgestaltung festgeschrie-

ben und hinreichender Ausgleich der Eingriffe in Boden, Natur- und Landschaft gewahrleistet.

Gonterskirchen im Juni 2022 / Januar 2024

aufgestellt: aufgestellt:
(im Auftrag) (Stadt Laubach)

Anlage: Umweltfachbeitrag
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