Stadt Muhlhausen/Thiringen

AuBenbereichssatzung Hollenbacher LandstralRe

Begriindung

Derzeitige Situation

Das Satzungsgebiet liegt nordwestlich der Ortslage von Muhlhausen an der Hollenbacher
LandstralRe. Es ist von gértnerisch genutzten Grinflachen und einzelnen Landwirtschaftsfla-
chen umgeben. In dem ca. 4,4 ha groBen Gebiet, das durch die Satzung abgedeckt wird,
befinden sich etwa 8 Gebaude mit Wohnnutzung. Ein siedlungsstruktureller Ansatz ist somit
gegeben. Die baulichen Strukturen haben jedoch nicht das Gewicht, um einen Ortsteil zu
bilden. Das Gebiet ist dem stadtebaulichen Auenbereich zuzuordnen.

Neben der vorhandenen Wohnnutzung wird das Gebiet durch private Gartennutzung ge-
pragt. Es gibt Obst- und Gemuseanbau, die Erholungsfunktion der Garten uberwiegt jedoch.
Im Gebiet sind Gartenlauben, gréfRere Gartenhauser und Wochenendhduser vorzufinden.
Als Produktionsraum fir die Landwirtschaft spielt das Satzungsgebiet keine Rolle.

Planerische Zielstellung

Bei dem Satzungsgebiet handelt es sich um eine bestehende Splittersiedlung im AulRenbe-
reich. Eine Anbindung an die Ortslage der Stadt besteht nicht und soll auch kiinftig nicht her-
gestellt werden. Der Bereich soll sich nicht zu einem Ortsteil entwickeln. Eine gewisse Er-
génzung der vorhandenen Wohnstrukturen — ohne eine raumliche Ausdehnung des Berei-
ches — wird aus planerischer Sicht jedoch befiirwortet. So sollen der zeitgeméfRe Umbau und
Ausbau vorhandener Wohnhauser sowie die Umnutzung von Wochenendhdusern zu Wohn-
hausern erleichtert werden. Auch der Neubau von Einfamilienwohnhdusern wird (in ver-
gleichsweise geringem Umfang) dann leichter méglich sein.

Wirkung der Satzung

Durch diese AuBlenbereichssatzung werden ausschlief3lich Wohnbauvorhaben beglinstigt.
Kriterien, welche regelmafig Wohnbauvorhaben im AuRenbereich entgegengehalten werden
kénnen. warden im Satzungsgebiet aulRer Kraft gesetzt. Dies betrifft vor allem die Problema-
tik der Entstehung bzw. Verfestigung von Splittersiedlungen. Dieses Argument kann hier nun
nicht mehr zu einer Ablehnung einer Baugenehmigung fuhren. Die Darstellungen des Fla-
chennutzungsplanes stehen dem Satzungsziel nicht entgegen. Andere éffentliche Belange
werden durch die Satzung nicht bertihrt. Das bedeutet, dass auch Wohnbauvorhaben an-
sonsten allen gesetzlichen Bestimmungen (insbesondere denen des § 35 Baugesetzbuch)
unverandert unterliegen.

Vereinbarkeit mit geordneter stéddtebaulicher Entwicklung

Es ist eine Voraussetzung fir die Zulassigkeit der AuRBenbereichssatzung, dass diese mit
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung der Stadt Muhlhausen vereinbar sein muss.
Hierbei ist insbesondere die Bauleitplanung der Stadt zu beachten.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Mihlhausen ist die betreffende Flache als Grunflache mit
der Zweckbestimmung kleingartnerische Nutzung dargestellt. Andere bzw. weitergehende
Planungsabsichten (wie z.B. eine Entwicklung bestimmter Naherholungsfunktionen, Parkan-
lagen oder ahnliches) gibt es seitens der Stadt fir den Satzungsbereich nicht. Der Darstel-
lung im FNP entspricht auch die tatsédchliche Nutzung: neben der bestehenden Bebauung ist
im Gebiet die gartnerische Nutzung der privaten Grundstiicke vorherrschend. Die kinftige
Nutzung — mit der beabsichtigten Erleichterung fir die Zulassigkeit von Vorhaben fir Wohn-
nutzung — wird daran prinzipiell nichts andern. Grof3e Teile der privaten Grundstlicke werden
auch zukiinftig durch géartnerische Nutzung gepragt sein. Die ndheren Bestimmungen in der
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Satzung zur Zulassigkeit von Vorhaben werden dazu beitragen, das MaR der Bebauung zu
begrenzen.

Aus stadtebaulicher Sicht ist insbesondere die Frage zu kléren, ob aufgrund der beabsichtig-
ten Satzung im betreffenden Bereich ein Ortsteil (Innenbereich) entstehen kénnte. Dies wéare
mit den Intentionen des Flachennutzungsplanes nicht vereinbar. Die Frage kann jedoch ver-
neint werden: Die vorliegenden Rahmenbedingungen lassen nicht erwarten, dass das Sat-
zungsgebiet sich zu einem Siedlungsbereich entwickelt, der tber Ortsteileigenschaft verfugt.
Dafur gibt es mehrere Griinde. Vor allem ist die geringe Ausdehnung des Satzungsgebietes
zu nennen. Auch fuhren die gegebenen Grundstickszuschnitte, die Eigentumsverhéltnisse
und die unterschiedlichen Nutzungsinteressen der Eigentimer dazu, dass sich viele Grund-
stucke gar nicht oder nicht optimal bebauen lassen. Es muss auf’erdem bericksichtigt wer-
den, dass hier keine Anbindung an die Ortslage der Stadt Mihlhausen besteht. Dies hat
nicht nur Einfluss auf die Nachfrage nach Baugrundstiicken im betreffenden Bereich. Dies
bedeutet (aus planungsrechtlicher Sicht) auch, dass das Satzungsgebiet allein das Gewicht
aufbringen misste, um Ortsteil zu sein. Das muss bezweifelt werden.

Fur die geordnete stadtebauliche Entwicklung ist ferner das Thema "Splittersiedlung" von
Bedeutung. Die vorliegende Satzung vertragt sich mit den Zielen der Stadtentwicklung, weil
hier weder die Entstehung einer Splittersiedlung, noch die Erweiterung einer solchen Spilit-
tersiedlung begiinstigt wird. Die Satzung erméglicht lediglich, dass eine bereits vorhandene
(klar abgrenzbare) Splittersiedlung sich weiter verfestigen kann. Dabei sind keine Konflikte
zwischen der durch die Satzung beglinstigten Wohnbebauung und den (im FNP dargestell-
ten) Griunflachen bzw. Landwirtschaftsflachen zu erwarten. Die stadtebauliche Situation,
welche durch die Auenbereichssatzung entstehen kann, ist daher mit einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung der Stadt Miihlhausen vereinbar.

Ein weiteres Kriterium einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung betrifft die Erschlie-
Rung. Das Satzungsgebiet ist bereits durch 6ffentliche StraRen und Wege verkehrstechnisch
erschlossen. Die Versorgung mit Elektroenergie sowie mit Trinkwasser ist gegeben. Im Jahr
2014/2015 hat der Abwasserzweckverband einen Schmutzwasserkanal in der Hollenbacher
LandstraBe bauen lassen. Somit ist der Bereich der AulRenbereichssatzung bereits an das
6ffentliche Kanalnetz angeschlossen.

Durch die Satzung wird die Zuléssigkeit von Vorhaben, welche der Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen, nicht begriindet. Es werden ja lediglich klei-
nere Wohnbauvorhaben beglnstigt. Auch eine Beeintrachtigung von Schutzgitern im Sinne
der FFH-Richtlinie kann ausgeschlossen werden.

Zusétzliche Inhalte der Satzung

In der AuRenbereichssatzung werden nahere Bestimmungen Uber die Zulassigkeit von Vor-
haben getroffen. Diese Regelungen beziehen sich nur auf solche Vorhaben die durch die
Satzung beglinstigt werden.

In der Satzung wird festgesetzt, dass sich Vorhaben nach dem MaR der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der Grundstiicksflache, die tUberbaut werden soll, in die Eigenart der na-
heren Umgebung einfiigen missen. Dieses "Einfigungsgebot" ist an den § 34 Baugesetz-
buch angelehnt. Lediglich die Art der baulichen Nutzung wird nicht mit genannt, weil durch
die Satzung nur Wohnbauvorhaben begunstigt werden. Diese Zuldssigkeitsbestimmung stellt
sicher, dass neue Bauvorhaben sich in die (in Ansatzen) vorhandene Struktur einfigen. Un-
ter anderem wird eine Hinterlandbebauung (Bebauung in zweiter Reihe) vermieden.

Um das Mal der baulichen Nutzung bei den beglinstigten Wohnbauvorhaben zusatzlich zu
beschranken, wurden die maximal zuldssige Zahl an Wohnungen je Wohngebaude (2) sowie
der Uberbauungsgrad der privaten Grundstiicke festgelegt. Nur ein Viertel der Grundstiicks-
flache der privaten Grundstiicke darf durch bauliche Anlagen, einschlieRlich der Nebenanla-
gen, versiegelt sein.



