Satzung nach § 35 Abs. 6 BauGB
tber die erleichterte Zulassigkeit von Vorhaben im AuBenbereich im Bereich der FL.Nr.
104 Gem. Mainbullau (Mainbullau 33)

Begriindung

1. Anlass des Verfahrens

Die kunftigen Bauherren erfragen mittels Bauvoranfrage vom 01.03.2007 die Zulassigkeit der
Errichtung eines Wohnhauses mit einer Wohneinheit und Carport auf einem Teilbereich der
FI.Nr. 104 Gem. Mainbullau.

Der zustandige Bauausschuss stellt dieser Anfrage in seiner Sitzung vom 20.03.2007 das
gemeindliche Einvernehmen in Aussicht. Dabei wird die Auffassung vertreten, dass im Hin-
blick auf die vorhandene Bebauung von einer Zuléssigkeit des Vorhabens nach § 35 Abs. 2
BauGB ausgegangen werden kann. Die Bauvoranfrage wird am 27.03.2007 zum Erlass des
Vorbescheides an das zustandige Landratsamt Miltenberg weitergegeben.

Das Landratsamt Miltenberg ist der Ansicht, dass eine Genehmigung des Bauvorhabens
nach § 35 Abs. 2 BauGB nicht méglich ist, sondern die Genehmigungsfahigkeit des Vor-
habens nur im Rahmen des Erlasses einer Satzung nach § 35 Abs. 6 BauGB herbeigefiihrt
werden kann. ‘ ' ' ’

Der zustandige Bauausschuss beschlieBt daher in seiner Sitzung vom 19.11.2007 die Ein-
leitung eines Verfahrens zum Erlass einer Satzung nach § 35 Abs. 6 BauGB zur Erméglich-
ung des geplanten Neubaues.

2. Beschreibung des geplanten Vorhabens und des Geltungsbereiches

Durch die Satzung nach § 35 Abs. 6 BauGB soll die erleichterte Zuléssigkeit von Vorhaben
im AuBenbereich im gekennzeichneten Bereich der FI.Nr. 104 Gem. Mainbullau erreicht
werden. Insbesondere soll dadurch einem Mainbullauer Birger die Errichtung eines Wohn-
hauses mit einer Wohneinheit und einem Carport ermdglicht werden.

Dabei wird zusétzlich festgelegt, dass der vorhandene Bewuchs am siid-westlichen Rand -
des Geltungsbereiches zu erhalten oder, falls eine Entfernung unumgénglich ist, durch
standortgerechte, einheimische Baume und/oder Stréducher zu ersetzen ist. Eine Zufahrts-
6ffnung mit einer Breite von maximal 6 m ist zuléssig.

Die Einhaltung dieser Festlegungen wird nach Rechtskraft der Satzung im Rahmen des Bau-
antragsverfahrens geprift. Zur ErschlieBung wird auf die Ausfiihrungen unter Nr. 5 ver-
wiesen.

Der Flachennutzungsplan der Stadt enthalt fir den betroffenen Bereich keine Ausweisung.
Der Naturpark Bayer. Odenwald sowie festgesetzte Biotopflachen oder Flachen nach der
Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH) und der Vogelschutzrichtlinie (V-RL) sind nicht
betroffen. Ebenso wird das Weltkulturerbe ,Limes" nicht tangiert.



3. Zulassigkeit der Satzung

Der Erlass einer Satzung Uber die erleichterte Zulassigkeit von Vorhaben im AuBenbereich

fir den betroffenen Bereich ist zuléssig, da die Voraussetzungen des § 35 Abs. 6 BauGB
erfullt sind.

Es handelt sich um einen bebauten Bereich im AuBenbereich der Gemarkung Mainbullau;

welcher nicht iberwiegend landwirtschaftlich gepréagt ist und in dem eine Wohnbebauung -
von einigem Gewicht vorhanden ist.

Vorhanden ist ein zweigeschossiges Wohnhaus mit Satteldach, welches im Jahr 1976 noch

einen Anbau erhalten hat. Damit sind dort zwei separate Wohneinheiten vorhanden. Weiter

besteht ein gréBeres Scheunen- bzw. Stallgebaude auf dem Grundstiick. Daneben ist noch

eine Doppelgarage aus dem Jahr 1973 vorhanden. Landwirtschaft wird nicht mehr erwerbs-
méaBig betrieben. Vorherrschend ist vielmehr die Wohnnutzung. Das Scheunen- und Stallge-
baude dient als Unterstellméglichkeit fiir verschiedene Geratschaften.

Die Entstehung einer Splittersiedlung ist nicht zu befiirchten, da in unmittelbarem Anschluss
an die vorhandene Bebauung lediglich ein weiteres Wohnhaus errichtet werden soll, welches
sich in den vorhandenen Baubestand einfiigt. Der in der Satzung gekennzeichnete Bereich
ist zudem durch die vorhandene Begrinung, die zu erhalten bzw. zu ersetzen ist, zum
weiteren AuBenbereich hin deutlich abgegrenzt. Er stellt quasi einen in sich geschlossenen
Bereich dar, was auch optisch deutlich wird. Der zur Bebauung vorgesehene Bereich kann

jedenfalls noch als durch die den bebauten Bereich bildende Bebauung gepragt angesehen
werden.

Die Satzung ist entsprechend § 35 Abs. 6 Satz 4 Nr. 1 BauGB mit einer geordneten stédte-
baulichen Entwicklung vereinbar. Zwar liegt das Baugrundstuick nicht innerhalb der MD-
Flachen des Flachennutzungsplanes, jedoch befindet es sich unmittelbar neben einer vor-
handenen Bebauung. Der Bereich ist, wie bereits erwéhnt, durch die vorhandenen Gebaude
gepragt und insbesondere auch mit der vorhandenen Begrinung gegeniiber dem weiteren
AuBenbereich deutlich abgegrenzt. Daher sind keine negativen stéadtebaulichen Auswirkun-
gen durch die geplante Bebauung zu erwarten. Der Bauausschuss konnte sich wahrend
einer Ortseinsicht am 25.06.2007 hiervon Gberzeugen.

Durch die Satzung werden entsprechend § 35 Abs. 6 Satz 4 Nr. 2 BauGB keine Vorhaben
zugelassen, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unter-
liegen. Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzweckes
von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung und der europaischen Vogelschutzgebiete
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (§ 35 Abs. 6 Satz 4 Nr 3 BauGB) bestehen nlcht
(siehe hlerzu auch die Ausfuhrungen unter Nr. 2). :

4. Natur- und Landschaftsschutz

Wie bereits unter Nr. 2 ausgefiihrt, liegt der Geltungsbereich der Satzung nicht innerhalb des
Naturparks Bayer. Odenwald, festgesetzter Biotopflachen oder Flachen nach der Fauna-
Flora-Habitat-Richtlinie (FFH) und der Vogelschutzrichtlinie (V-RL).

Durch eine entsprechende Festlegung in § 3 der Satzung wird klargestellt, dass der vorhan-
dene Bewuchs am stid-westlichen Geltungsbereich, insbesondere also zum Weg FI.Nr. 107
und zum sidlichen AuBenbereich hin, zu erhalten, oder, falls eine Entfernung unumganglich
ist, durch standortgerechte, einheimische Baume und/oder Straucher zu ersetzen ist. Zuge-
lassen wird lediglich eine Zufahris6ffnung mit einer Breite von maximal 6 m, um an den
geplanten Carport und den Stellplatz zu gelangen.



Die férmliche Durchfiihrung einer Umweltpriifung sowie die Anwendung der naturschutz-
rechtliche Eingriffsregelung sind fiir Satzungen nach § 35 Abs. 6 BauGB nicht erforderlich.
Wie die Umweltbelange berticksichtigt werden, ist unter den Punkten 2 und 3 erlautert
(Erhalt der Begriinung). Zudem werden diese Belange, die in § 35 Abs. 3 BauGB erwahnt
sind, im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens gepriift.

5. ErschlieBung

StraBenmaBig wird das Grundstiick tber die éffentliche StraBe ,Hohacker*, FI.Nr. 107 Gem.
Mainbullau, erschlossen, die im StraBen- und Wegeverzeichnis der Stadt Miltenberg als
OrtsstraBe ausgewiesen ist. '

Der Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation ist durch Anschluss an den privaten Kanal des
Anwesens Mainbullau Nr. 33 méglich.

Die Wasserversorgung erfolgt durch die Energieversorgung Miltenberg-Biirgstadt. Leitungen
sind vorhanden.

Die Stromversorgung erfolgt durch die E.ON Bayern. Leitungen sind vorhanden.

6. Hinweise zum Verfahren:

Das Verfahren zur Aufstellung der Satzung richtet sich nach § 35 Abs. 6 BauGB. Demnach
sind die Vorschriften (ber die Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung nach § 13 Abs. 2
Satz 1 Nrn. 2 und 3 und Satz 2 BauGB entsprechend anzuwenden.

Die Beteiligung der Offentlichkeit und der beriihrten Behdrden und sonstigen Trager 6ffent-
licher Belange wird daher gem. § 35 Abs. 6i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nrn. 2 und 3 nach § 3
Abs. 2 bzw. § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt.

Der Satzungsentwurf mit Lageplan und Begriindung liegt in der Zeit vom 23.01.2008 bis
25.02.2008 offentlich aus. Darauf wird mit Bekanntmachung am 14.01.2008 hingewiesen.

Die betroffenen Behdrden und sonstigen Tréager &ffentlicher Belange werden mit Schreiben
vom 09.01.2008 zur Stellungnahme bis zum 25.02.2008 aufgefordert.

Die seitens der Behérden eingegangenen Stellungnahmen werden in der Sitzung des
Bauausschusses am 12.03.2008 wie folgt behandelt. Seitens der Biirger sind keine
Stellungnahmen eingegangen: ' o ' .

Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege, Abteilung Bodendenkmalpfiege, Schreiben vom

16.01.2008 :

Die Bodendenkmalpflege trégt keine Einwendungen vor, sondern weist lediglich auf die
Meldepflichten nach dem Denkmalschutzgesetz im Falle des Auffindens von Bodendenk-
malern hin.

Entscheidung des Bauausschusses:

Keine Angelegenheit des Satzungsverfahrens. Ein Hinweis kann im Rahmen des
nachfolgenden Bauantragsverfahrens an den Bauherren erfolgen.

Deutsche Flugsicherung, Schreiben vom 21.01.08:
Regierung von Mittelfranken, Luftamt Nordbayern, Schreiben vom 18.01.2008:



Deutsche Flugsicherung:

Das Bauvorhaben befindet sich im beschrankten Bauschutzbereich des Verkehrslande-
platzes Mainbullau.

Bis zu einer Hohe von 464,00 GNN, jedoch max. 15,00 m . Grund, bedarf es keiner luft-
rechtlichen Genehmigung bzw. Zustimmung der Regierung von Mittelfranken, Luftamt Nord-
bayern, da sich das Vorhaben im Bereich der Bauhéhenfestiegung gem. § 13 LuftVG befin-
det. Eventuell zum Einsatz kommende Baukréane miissen im Falle einer Uberschreitung der
vorgenannten Hohen ebenfalls vorgelegt werden.

Luftamt Nordbayern, Regierung von Mittelfranken:

Im vorgelegten Baugebiet erheben wir bis zur maximalen Bauhéhe von 15 m Gber Grund
keine Bedenken.

Entscheidung des Bauausschusses:

Keine Angelegenheit des Satzungsverfahrens (siehe Erlauterungen unter Punkt A der
Stellungnahme des Landratsamtes). Priifung im Baugenehmigungsverfahren.

Das Grundstiick des Antragstellers, FI.Nr. 104, liegt ca. 438 m GNN. Geplant ist ein
Gebaude mit einer Firsthéhe von ca. 9,20 m. Damit ergibt sich wohl keine luftrecht-
liche Genehmigungspflicht.

Energieversorqung Miltenberg-Blirgstadt,_Schreiben vom 21.01.08:

Die Trinkwasserleitung ist im &ffentlichen Grund und auf dem Grundstiick vorhanden. Je
nach Gebaudehdhe und Art der Sanitarausstattung (Objekte und anzuschlieBende Geréte),
ist eine private Druckerh6hungsanlage einzubauen.

Vor Bau- bzw. Planungsbeginn sind die Druckverhéltnisse zu priifen. Eine Erhdhung /

Steigerung des vorhandenen Netzdrucks ist nicht moglich, das sich das Anwesen an einem
Hochpunkt im AuBenbereich befindet.

Entscheidung des Bauausschusses:
Wird zur Kenntnis genommen. Keine Angelegenheit des Satzungsverfahrens.

Léschwasser kann tber die Trinkwasserversorgung nicht bzw. nur bedingt entnommen
werden.

Entscheidung des Bauausschusses:

Wird zur Kenntnis genommen. Siehe bei der Stellungnahme zum Brandschutz /
Landratsamt.

Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg, Schreiben vom 14.01.08:

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht bestehen gegen den Erlass der Satzung keine Einwéande,
wenn fur die betreffenden MaBnahmen die Trinkwasserversorgung und die ordnungsgemase
Abwasserbeseitigung gesichert sind.

Entscheid[mg des Bauausschusses:

Lt. Stellungnahme der EMB ist die Wasserversorgung gesichert. Der Anschluss an
die offentliche Abwasserbeseitigungsanlage ist maglich.



Landratsamt Miltenberg, Schreiben vom 11.02.08:

A) Bauplanungs- und Bauordnungsrecht

Die Stadt Miltenberg ist aufgrund von § 35 Abs. 6 BauGB erméchtigt, fir bestimmte Bereiche
im AuBenbereich eine sog. AuBenbereichssatzung zu erlassen, um den vorhandenen
Siedlungsansatz planerisch in geordnete Bahnen zu lenken. AuBenbereichssatzungen
schaffen jedoch kein Baurecht, sondern bewirken lediglich, dass den Vorhaben einzelne
entgegenstehende Belange nicht entgegengehalten werden kénnen. Der Uberplante Bereich
bleibt somit weiterhin AuBenbereich i.S.d. § 35 BauGB. Wohnbauvorhaben sind deshalb wie
bisher nach § 35 Abs. 2 und 3 BauGB als AuBenbereichsvorhaben zu beurteilen. Durch die
Satzung wird jedoch ausgeschlossen, dass einem Wohnzwecken dienendem Vorhaben
entgegengehalten werden kann, einer Darstellung des Flachennutzungsplanes (iber Flachen
fur die Landwirtschaft oder Wald zu widersprechen oder die Entstehung oder Verfestigung
einer Splittersiediung befirchten zu lassen.

Aus bauleitplanerischer und bauordnungsrechtlicher Sicht bestehen gegenuber dem Vor-
haben keine Bedenken.

Entscheidung des Bauausschusses:
Wird zur Kenntnis genommen.

B) Natur- und Landschaftsschutz
Aus naturschutzrechtlicher Sicht besteht mit dem Vorhaben Einverstandnis.

Entscheidung des Bauausschusses:

Wird zur Kenntnis genommen.

C) Immissionsschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches der Satzung soll die Errichtung eines Wohnhauses mit
einer Wohneinheit und einem Carport ermdglicht werden. Vorhanden ist bereits ein zweige-
schossiges Wohnhaus sowie ein gréBeres Scheunen- und Stallgebaude auf dem Grund-
stick. Landwirtschaft wird gemaB der Begriindung nicht mehr erwerbsméBig betrieben. Das
Scheunen- und Stallgebéude dient als Unterstellméglichkeit fiir verschiedene Geratschaften.

Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht bestehen gegenuber dem Vorhaben keine Bedenken.

Entscheidung des Bauausschusses:

Wird zur Kenntnis genommen.

D) Brandschutz

1.

Die Zufahrten zu den Schutzobjekten miissen fiir Feuerwehrfahrzeuge mit einer Achslast
von 10 t sichergestellt sein. Zufahrtswege miissen mit Fahrzeugen, die eine Lénge von 10 m,

eine Breite von 2,5 m und einen Wendekreisdurchmesser von 18,5 m besitzen, befahren
werden kénnen.

Entscheidung des Bauausschusses:

Keine Angelegenheit des Satzungsverfahrens (siche Erlauterungen unter Punkt A).
Prifung im Baugenehmigungsverfahren. Die ErschlieBung erfolgt iiber die OrtsstraBe
~Hohacker®, FL.Nr. 107. Die Befahrbarkeit ist gegeben.



2

Die Loschwasserversorgung ist sicherzustellen. Es muss mit éiner Loschwasserbereitstell-
ung von etwa 800 I/min fiir 2 Std. ausgegangen werden. Die Loschwasserversorgung muss
in einer Entfernung von max. 200 m vom Schutzobjekt sichergestellt sein.

Entscheidung des Bauausschusses:

Keihe Angelegenheit des Satzungsverfahrens (siehe Erlauterungen unter Punkt A).
Prifung im Baugenehmigungsverfahren. Lt. Aussage der EMB kann Loschwasser
Uber die Trinkwasserversorgung nicht bzw. nur bedingt entnommen werden. In einer

Entfernung von ca. 220 m befindet sich die Léschwasserzisterne fiir die Siedlung
Mainbullau.

3

Solite die Léschwasserversorgung tiber die Trinkwasserversorgung erfolgen, gilt fiir die Ent-

nahmestellen, dass die Hydranten den Normbléattern DIN 3221 oder 3222 entsprechen
missen.

Entscheidung des Bauausschusses:

Wird der EMB zur Kenntnis gegeben.
E) Gesundheitsamtliche Belange
Nach den vorliegenden Unterlagen ist ein Trinkwasserschutzgebiet von dieser MaBnahme
nicht betroffen. Mit der Verwirklichung des Vorhabens besteht Einversténdnis, wenn noch
folgende Auflagen beachtet werden:
Das Anwesen ist an die 6ffentliche Wasserversorgungsanlage ahzuééhlieBen. Trinkwasser

ist in ausreichenden Druckverhaltnissen und Qualitat entsprechend der Trinkwasserverord-
nung 2001 sicherzustellen.

Das Anwesen ist an die offentliche Abwasserbeseitigungsanlage anzuschlieBen.

Entscheidung des Bauausschusses:

Lt. Stellungnahme der EMB ist die Wasserversorgung gesichert. Der Anschluss an
die 6ffentliche Abwasserbeseitigungsanlage moglich.

Der Bauausschuss fasst in seiner Sitzung vom 12.03.2008 den Satzungsbeschluss.

- Die zum Verfahren eingegangenen Stellungnahmen werden mit Schreiben vom 18.03.2008
beantwortet. ’ . - ' :

Die Satzung tritt mit der &ffentlichen Bekanntmachung am 20.03.2008 in Kraft.

Stadt Miltenberg, 09.01.2008,
erganzt am 18.03.2008
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