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1 Anlass und Aufgabenstellung

Die Klarstellungssatzung ,In den Streitwiesen® befindet sich im Bereich zwischen der Stralie
,Im Kirchfeld und dem Verlauf des ,Auroffer Bachs®. Die Satzung soll fur eine Flache von
4.510 m2 eine Klarstellung hinsichtlich der planungsrechtlichen Beurteilung herstellen.

Die Flache befindet sich innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils und wird durch
die vorhandene bauliche Nutzung in der ndheren Umgebung (Im Kirchfeld 1 bis 9 und
Brunnenstral3e 5 sowie 8 und 10) gepragt.

Ziel der Satzung ist die Klarstellung der Abgrenzung des planungsrechtlichen Innenbereichs
im Hinblick auf die Beurteilung und Genehmigungsfahigkeit zukunftiger Bauvorhaben
(8 29 BauGB) auf der Grundlage des § 34 BauGB.
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Lage und Abgrenzung
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Abbildung 1: Lage des Geltungsbereiches; © Hochschulstadt Idstein; Kartengrundlage: Amt fir
Bodenmanagement Limburg a. d. Lahn

Der raumliche Geltungsbereich dieser Klarstellungssatzung befindet sich unmittelbar
angrenzend an den Kern des Stadtteils Idstein-Niederauroff sidwestlich des Auroffer Bachs.
Er umfasst die in der Gemarkung Niederauroff, Flur 15, gelegenen Flurstiicke 25 und 26 und
stellt damit fiir eine Flache von 4.510 m? die Grundlage der planungsrechtlichen Beurteilung
klar. Die tbrigen umliegenden Grundstiicke sind bereits bebaut, so dass es hierzu keiner
weiteren Klarung der Beurteilungsgrundlage bedarf.



3 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen fur die Aufstellung der Klarstellungssatzung sind:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394);

e Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
7. Mérz 2005 (GVBI. | 2005 S. 142), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
16. Februar 2023 (GVBI. S. 90, 93);

e Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung — PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58) zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

4  Ubergeordnete Planung

Regionalplan Sudhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Der Geltungsbereich der Klarstellungssatzung ist im Regionalplan Stdhessen / Regionalen
Flachennutzungsplan 2010, soweit aufgrund der geringen FlachengroRe und der
Malstablichkeit erkennbar, als ,Vorbehaltsgebiet flr Landwirtschaft* dargestelit.

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan Sidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010;
© Regierungsprasidium Darmstadt

Da es sich vorliegend um eine Satzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB handelt, stellt
die Abweichung von den Darstellungen des Regionalplans Stidhessen / Regionalen Flachen-
nutzungsplans 2010 kein Hindernis fir die rechtméaiige Aufstellung der Satzung dar.



Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich der Klarstellungssatzung ist im Flachennutzungsplan der Hochschulstadt
Idstein als ,6ffentliche und private Grinflachen — Bestand mit der Zweckbestimmung
.opielplatz® bzw. als ,Bachauen®, ,Bereich fur den Schutz oberirdischer Gewasser”,
,Uberschwemmungsgebiet der Bache“ und mit einer ,Grenze der Siedlungsentwicklung*
dargestellt.

Idstein

Unmittelbar angrenzend befindet sich sud- und sudwestlich eine ,sonstige tberdrtliche und
ortliche VerkehrsstralRe - Bestand“ sowie sudlich eine ,Wohnbauflache - Bestand®, sud-
westlich eine ,gemischte Bauflache — Bestand“ westlich eine ,Flache fur den Gemeinbedarf®,
nordlich die Flache des Auroffer Bachs ,FlieBgewasser und eine weitere ,gemischte
Bauflache — Bestand” sowie dstlich weitere ,Bachauen®.

Die vorangegangene Beschreibung zeigt auf, dass die Flache dreiseitig durch Bebauung
umgeben und von dieser gepragt wird. Die sich aus der Lage am Verlauf des Auroffer Bachs
ergebenden Anforderungen an ein Bauvorhaben sind im Rahmen des nachgelagerten
Verwaltungsverfahrens (Baugenehmigungsverfahren oder Bauanzeigeverfahren gemanR
Hessischer Bauordnung (HBO)) zu beachten. Gleiches gilt fir weitere ggf. auftretende
relevante Themenfelder.

Da es sich vorliegend um eine Satzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB handelt, stellt
die Abweichung von den Darstellungen des Flachennutzungsplans kein Hindernis fur die
rechtmallige Aufstellung der Satzung dar.



5 planungsrechtliche Satzungen

Im Geltungsbereich der Klarstellungssatzung befinden sich keine rechtsverbindlichen
Bebauungsplane.

A== phrundungssatzung Im Kirchiald (537) Dchsenwie

Abbildung 4: planungsrechtliche Satzungen im Umfeld der Klarstellungssatzung; © Hochschulstadt Idstein

Im Siden der Flurstiicke, fur die mit Aufstellung dieser Satzung eine Klarung herbeigefihrt
werden soll, befindet sich jedoch die Abrundungssatzung gemaf § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB ,Im
Kirchfeld mit Rechtsverbindlichkeit vom 15. Mai 1990. Die Satzung diente damals der
Einbeziehung der Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereichs in den im Zusammenhang
bebauten Ortsteil. Sie setzt fur die Grundstiicke ein Allgemeines Wohngebiet, eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3, eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6 sowie maximal
zwei Vollgeschosse fest. Zusatzlich wird die offene Bauweise festgesetzt und die Uberbaubare
Grundstucksflache per Baugrenzen definiert. Erganzt werden die Festsetzungen weiter durch
Pflanzfestsetzungen und Gestaltungsfestsetzungen gemaf Hessischer Bauordnung (HBO).

6 Stadtebaulicher Bestand

Der Bereich der Klarstellungssatzung wird derzeit im westlichen Teil durch einen Spielplatz
bzw. ein Freizeitgelande mit Grillhttte genutzt. Die Ubrigen Flachen sind frei von Bebauung
oder sonstigen Einrichtungen.

Das Gebiet wird im Norden vom Verlauf des ,Auroffer Bachs" begrenzt, im Westen und Stiden
von den Verkehrsflachen der StralRe ,Im Kirchfeld“. Jenseits der Verkehrsflachen befinden sich



sudlich  Wohngebdude mit maximal zwei Vollgeschossen sowie westlich das
Dorfgemeinschaftshaus als Zentrum des gemeinschaftlichen Dorflebens.

Diese umliegende Bestandsbebauung bildet die ,Eigenart der naheren Umgebung”
(8 34 BauGB), die als Mal3stab fur die kuinftige Bebauung der Grundstiicke im Geltungsbereich
der Klarstellungssatzung dienen wird.

7  Voraussetzungen fur den Erlass der Klarstellungssatzung

Voraussetzung zur rechtmafligen Aufstellung einer Klarstellungssatzung bildet das
Vorhandensein eines ,unbeplanten Innenbereichs“ gemall § 34 BauGB. Die Satzung ist auf
einzelne Grundstlcke beschrankt, fir die u. U. ein Zweifel hinsichtlich der planungsrechtlichen
Beurteilungsgrundlage besteht.

Dies ist vorliegend bei den Flurstiicken 25 und 26 der Gemarkung Niederauroff, Flur 15 der
Fall, da ggf. eine Grenze durch die umliegenden Verkehrsflachen und den ,Auroffer Bach*
abgeleitet werden konnte. Die Anwendungsvoraussetzungen des 8§ 34 BauGB erscheinen
jedoch gegeben, da die Bebauung der Liegenschaften BrunnenstraRe 5 und Am Kirchfeld 1
bis 9 auf die Grundstucke wirkt und eine bauliche Pragung erzeugt. Auch die Erschlie3ung der
Grundstiicke kann gesichert werden.

Die Klarstellungssatzung soll somit mdgliche Zweifel hinsichtlich einer Beurteilung nach § 34
oder 35 BauGB ausrdumen und eine rechtliche Sicherheit zur Bebaubarkeit der Grundstiicke
herstellen. Die Grenze zwischen Innen- und Aul3enbereich wird hierdurch eindeutig definiert.



