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Abmundungssatzung Ortemdtte (i Rotzenberg) - Erbach 3

Satzung
tber die Abgrenzung, Klarstellung und Abrundung eings im Zusammenhang bebauten Ortsteiles gemak

§ 34 Abs. 4 Nr. 1 + 3 BauGB fUr den Bereich "Ortsmitte (Im Rotzenberg)” in der Gemarkung Erbach

Aufgrund des § 34 (4] 1 + 3 BauGB i. d. F. d. Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBI. | 5. 2253), zu-
letzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | 5. 466) in Verbindung mit § Ba
BMNatSchG i. d. F. d. Bekanntmachung vom 12.03.1987 (BGBI. | S. 888}, zuletzt gedndert durch Art. & des
Gesetzes vomn 22.04,1993 (BGBI. | S. 466) und den §§ 5 und & der Hessischen Gemeindeordnung in der
Fassung vom 01.04.1281 (GVBL. | S. 68), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.05.1992 (GVBL | S.
1701 und der Hessischen Bauordrung idF. vom 20.12.1993 (GVBL | 5. 35B) hat die

2.2, Juni 1955

Stadtverordnetenversammlung in der Sitzung am S L L folgende Satzung beschlossen:

§1
Ziel und Zweck dieser Satzung ist die Klarstellung und Abgrenzung eines Teilbereiches der im Zusammen-
hang bebauten Ortslage des Stadtteiles Erbach und damit die abschlieBende Festlegung der Grenze zwi-
schen Innenbereich i.5. des § 34 BauGB und Auenbereich nach § 35 BauGB. :
Gleichzeitig wird zur Abrundung des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles, die an die vorhanden; Bebau-
ung anschliefende Grundstilcksfliche Parzellen-Nr. 243 und 244 (ehem. Turmstation der HEAG) mit in den

Bebauungszusammenhang einbezogen, so dak sich ihre Bebaubarkeit im Rahmen des § 34 BauGE i.V.m.

den erginzenden Planfestsetzungen ergibt.

§2
Der Geltungsbereich ist durch den dieser Satzung beigefigten Plan Nr. 2 von O5\35 bestimmit, der hier-

durch Bestandteil dieser Satzung ist.

§3
Die Zuldssigkeit von Bauvorhaben innerhalb des Geltungsbereiches dieser Satzung richtet sich damit nach

§ 34 BauGB in Verbindung mit den im Plan Nr. 2 zeichnerisch und textlich dargestellten Festsetzungen.

§4
Diese Satzung tritt nach Durchflhrung des Anzeigeverfahrens bei der hiheren Verwaltungsbehérde und

ortsiblicher Bekanntmachung in Kraft.

Heppenheim, den 25. Jull 1995

BUrgermalster
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Abrundungssatzung Ortsmitte (fm Rotzenberg) - Erbach 4

Erlduterung und Begriindung

Lage und Abgrenzung des Satzungsgebietes

Der Geltungsbereich der Klarstellungs- und Abrundungssatzung Ortsmitte (Im Rotzenberg)
liegt am sGdwestlichen Rand der bebauten Ortslage des Stadtteiles Erbach der Stadt
Heppenheim zwischen der Ortsstrale im Norden und dem landwirtschaftlichen Weg Am
Hasenberg im Siden, in zweiter Reihe hinter dem ehem. Betriebsgebiude der Fa. Luley
(Betonfertigteile).

Das Abrundungsgebiet umfalit eine 0,27 ha groRe und nach Sidwesten geneigte Acker- und
Wiesenfliche am FuRe des Rotzenberges (ca. 252 d. NN) im Ubergang zur Niederung des
Erbachtales.

Der Bereich wird im Norden und Osten von der vorhandenen Bebauung an der Ortsstral3e
und im Westen von der Bebauung an der Feldstrafle umgrenzt, im SOden markiert der

befestigte landwirtschaftliche Weg Am Hasenberg die Grenze zur freien Landschaft.

Dabei werden die Parzellen Nr. 243 und 244 zur Abrundung in den Innenbergich nach § 34
BauGB aufgenommen, so dal die Grenze des Bebauungszusammenhanges nunrrlehri von
der rickwartigen Grundsticksgrenze des bebauten Grundstlcks Parzelle Nr. 236 (Haus
OrtsstraBe 9A) bzw. der westl. Grenze des neu hinzukommenden Grundstlcks 243 und
entlang der Wegparzelle Nr. 33 des Wirtschaftsweges Am Hasenberg bis zu den
rickwidrtigen Grenzen der bebauten Grundstlcke an der FeldstraBe verlduft und sich hier

nach Saden fortsetzt (vgl. Plan Nr. 2).

Ziel und Zweck der Satzung

Mit der Abrundungs- und Klarstellungssatzung gemaR § 34 (1 + 3) BauGB soll in dem
betreffenden Bereich, der von gewachsener und hinsichtlich Malstab und Nutzung )
heterogener, sowie teilweise in zweiter oder dritter Reihe errichteten Bebauung geprégt ist,
die Grenze zwischen der im Zusammenhang bebauten Ortslage, d.h. dem Innenbereich i.S.
des § 34 BauGB und dem AuBenbereich nach § 35 BauGB eindeutig festgelegt und
gleichzeitig zur Abrundung des Innenbereiches ein hieran unmittelbar angrenzendes
Grundstick mit in den Bebauungszusammenhang einbezogen werden, mit dem Ziel,
Aussagen zur Bebaubarkeit dieser Grenzfliche entsprechend den MaBstiben des § 34

BauGB in Verbindung mit den Festsetzungen dieser Satzung zu treffen.

Hierdurch soll insbesondere dem értlichen Bedarf an weiteren Wohnbaugrundsticken vor
dem Hintergrund des erheblichen Wohnraumbedarfs in der Gemeinde Rechnung getragen

werden.
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Abrundungssatzung Ortsmitts (im Rotzenberg) - Erbach 5

Zudem sollen diejenigen baurechtlichen Merkmale, die sich aufgrund der Uneinheitlichkeit der
vorhandenen Bebauung nicht eindeutig aus dem Bestand ablesen lassen, durch weiter-
gehende Festsetzungen festgeschrieben und bestimmt werden, so da@ i.V.m. § 34 BauGB
eine eindeutige Rechtsgrundlage zur Beurteilung von neuen Bauvorhaben entsteht.
Gleichzeitig soll einem zukiinftigen Siedlungsdruck auf die hangoberhalb des Wirtschaftswe-
ges liegenden Flachen durch eine abschlieBende Bestimmung der Grenzen des Innenbe-

reiches entgegengewirkt werden.

3. Planungsrahmen

Gemal § 34 (4) Nr. 1 BauGB kann die Gemeinde durch Satzung die Grenzen fir die im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile festlegen und gem3R § 34 (4) Nr. 3 BauGB hierzu einzelne
Aussenbereichsgrundstiicke zur Abrundung des Bebauungszusammenhanges miteinbeziehen,
so daB sich deren Bebaubarkeit nach § 34 (1) und (2) BauGB ergibt.

Mit der vorliegenden Satzung sollen im Zusammenhang mit der klarstellenden Festlegung der
Grenze des Innenbereichs, die beiden Parzellen Nr. 243 und 244, die unmittelbar an die be-
baute Ortslage anschlieBen, in den bebaubaren Innenbereich i.S. des § 34 BauGB miteinbe-
zogen werden. Damit wird der Tatsache Rechnung getragen, daB der sGdlich angrenzende
landwirtschaftliche Weg und dessen Wegbdschungen die vertieft liegenden Abrundungs-
grundsticke optisch férmlich in den Siedlungskérper hineindricken und den Bereich damit
funktional und gestalterisch noch der bebauten Ortslage zuordnen, so da der durch die Sat-
zung der aufgrund der drtlichen Situation vermittelte Eindruck der Zusammengehdrigkeit
nachvollzogen und rechtlich festgeschrieben wird. Damit wird zugleich die bisher gestuft
hinter den vorhandenen Gebduden verlaufende und damit nicht immer eindeutig fixierbare
Innenbereichsgrenze an den Wirtschaftsweg herangefahrt und so ein ablesbarer und

vereinfachter Verlauf der Grenze des Innenbereichs geschaffen.

Nach § 34 (4) S. 2 BauGB soll die Abrundung mit einer geordneten stadrebaulichen Ent-
wicklung vereinbar sein.

Der Rahmen fir die geordnete stidtebauliche Entwicklung wird dabei insbesondere durch
den Flachennutzungsplan vorgezeichnet.

Im 1981 genehmigten Fldchennutzungsplan der Stadt Heppenheim ist der Abrundungsbe-
reich wie auch die gesamte alte Ortslage als Mischbaufidche dargestellt. Im Landschaftsplan
zum Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1989 (MaBnahmenplanung, Plan 1), der im Rahmen
der laufenden Fortschreibung in den Flichennutzungsplan integriert wird, ist das Gebiet
ebenfalls als Mischbaufliche ausgewiesen.

Mit der Ausweisung als Dorfgebiet folgt die Abrundungs- und Klarstellungssatzung inhaltlich
den Aussagen des Fléchannu-tzungspiaﬁes und konkretisiert diese entsprechend den vor-
gefundenen &rtlichen Verhéltnissen (z.B. Bebauung in 2. Reihe, ErschlieBung nur dber

Wohnweg mdglich, Ortsrandlage, Ndhe zu Bachlauf, benachbarte Wohnbebauung).
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Abrundungssatzung Ortsmitte (im Rotrenberg) - Erbach G

Der aufgrund seines Mafstabes von 1:100.000 in diesem Zusammenhang nur bedingt aus-
sagefahige Entwurf des RROPS '93 "Sddhessen" weist den Bereich als Siedlungsfldche Be-
stand aus.

Im Zuge der 11. Verordnung zur Anderung der Landschaftsschutzgebietsverordnung von
09.07.1991 wurde der Bereich aus dem Landschaftsschutzgebiet BergstraBe-Odenwald
entlassen, so daB nunmehr die LSG-Grenze in dem betreffenden Bereich entlang der sid-
lichen Grenze der Parzelle des landwirtschaftlichen Weges Am Hasenberg verlduft.

Die kleinflachige Abrundung der bebauten Ortslage von Erbach mittels zweier Bauplatze stellt
damit eine auf die értlichen Verh&ltnisse bezogene Konkretisierung und Entwicklung der die
Grundziige der Planung darstellenden Vorgaben des Flichennutzungsplanes wie auch der

siedlungsbezogenen Aussagen des kdnftigen RROPS dar.

Bestandssituation

Der durch den befestigten Wirtschaftsweg Am Hasenberg noch dem Bebauungszusammen-
hang zugeordnete ndhere Abrundungsbereich {Parzellen-Nr. 243 und 244) umfaBt eine der-
zeit noch landwirtschaftlich (Grinland, Acker, Pferdekoppell genutzte tiw. hangige Fldche
hangoberhalb des Erbaches in 2. Reihe hinter der gemischt genutzten Bebauung an der Orts-
strale.

Dabei liegt das zur Ortsstrale hin leicht abfallende Gelande etwa 3 - 4 m tiefer als der von
der FeldstraBe nach Siidwesten abzweigende asphaltierte landwirtschaftliche Weg, so dal
der Bereich nach Siden bzw. S(dosten durch die entsprechenden Stralenbdschungen be-
grenzt wird. Zudem ist das Geldnde nach Westen zum Erbach hin - der hier nur zu einem
klginen Teil offen in einem Graben gefihrt, ansonsten verrohrt ist - durch Aufschittungen
eingeebnet worden und fallt zum Bachlauf hin stark ab, so daB auch hier Baschungen die
Bebaubarkeit des Grundstiicks zusétzlich einschranken.

Unterhalb des Wirtschaftsweges befindet sich in der sGddstlichen Ecke des Abrundungs-
bereiches auf der Parzelle 244 derzeit nach eine nicht mehr genutzte Transformatorenturm-
station der HEAG, deren Abbruch wie auch die Vereinigung der Parzelle 244 mit der Parzelle
243 bereits mit der HEAG vereinbart wurde.

Hangoberhalb des Wirtschaftsweges schlieBen sich landwirtschaftlich genutzte Grinlandfla-
chen an.

Die an den Abrundungsbereich von drei Seiten angrenzende Bebauung, die sich im Lauf der
Zeit aufgrund unterschiedlich gerichteter Nutzungsanspriiche aus der urspriinglich an der
OrtsstraBe vorhandenen kleinteiligen landwirtschaftlich geprigten Bebauung, auch in die
rickwdrtigen Grundstiicksbereiche und teilweise Gber den Bachlauf des Erbaches hinweg,
entwickelt hat, macht heute hinsichtlich der gestaltprdgenden baulichen Merkmale einen sehr
uneinheitlichen Eindruck, der i.S. des § 34 BauGB nur bedingt geeignet ist, einen bau-

rechtlichen MaRstab fir neuhinzukommenden Vorhaben abzugeben.
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Direkt an den Abrundungsbereich grenzt im Norden das an der OrtsstraBe liegende ehema-
lige Betriebsgebiude der Fa. Luley (Betonfertigteile) sowie das zugehdrige Wohnhaus an.
Dabei liegt die rickwiértige Bauflucht der Betriebshalle - die hinsichtlich MaBstéblichkeit und
&uRerer Gestaltung den durch die benachbarte kleinteilige Bebauung gebildeten Rahmen ver-
148t - direkt auf der nérdl. Grenze des Abrundungsgrundstiicks und schrénkt dessen Bebau-
barkeit weiter ein.

An das Betriebsgebaude schiieft sich entlang der OrtsstraBe nach Westen ein dlteres land-
wirtschaftliche genutztes Anwesen mit rickwartigem Wirtschaftsgebdude sowie altere, gie-
belstindig zur StraBe errichtete Wohnhauser in offener Bauweise an, mit meist einem Voll-
geschoR und geringer dberbauter Grundfliche. In den rickwdartigen Grundsticksbereichen
des alteren Baubestandes sind zudem in jingerer Zeit in zweiter (und dritter) Reihe weitere
Wohnhiuser entstanden, die (iber einen privaten Wohnweg von der OrtsstralBe aus erschlos-
sen sind.

Ein Gebdude hat dabei bereits den - verrohrten - Bachlauf des Erbachs (berschritten und
definiert im Rahmen dieser Satzung den sidlichen Abschlu® der bebauten Ortslage von
Erbach und bildet somit den Bezugspunkt zur Abgrenzung des Innenbereiches. Weiter west-
lich liegt die, fiir kulturelle wie sportliche Ereignisse genutzte Mehrzweckhalle des Stadtteiles
Erbach.

Die Bebauung entlang der FeldstraBe im Osten des Abrundungsbereiches ist ebenfalls als
offene Einzelhausbebauung errichtet. Die Nutzung des urspringlich dorftypisch gemischt ge-

nutzten Bereichs wird damit heute zunehmend durch die Wohnnutzung bestimmt.

Grundziige des vorgesehenen Satzungsinhaltes

Die Abrundungs- und Klarstellungssatzung bestimmt in dem betreffenden Bereich die sadli-
che Grenze der von der Ortsstrafe hangaufwirts gerichteten Siedlungsentwicklung, durch
einen eng an der bestehenden Bebauung bzw. den landwirtschaftlichen Weg herangefihrten
Grenzverlauf, der so den vorhandenen Weg als Zasur zum landwirtschaftlich genutzten
AuBenbereich festschreibt.

Damit wird zugleich im sddlichen Anschlu® an den gewerblichen Baubestand eine etwa
2400 m? umfassende Teilfliche des insgesamt 2700 m? umfassenden hammerférmigen
Grundstickes 243/244 zur Abrundung i.5S. des § 34 (4) Nr. 3 BauGB dem bebaubaren In-
nenbereich zugeordnet (die Restfliche lag bereits bisher im Bebauungszusammenhang), um
so eindeutig zu definieren, inwieweit sich die baurechtsbegriindende Wirkung der vorhande-
nen Bebauung nach § 34 BauGB auf die unmittelbar benachbarten {noch) unbebauten
Grundstiicke auswirkt, so dal zwei Bauplitze von ca. 730 m? bzw. 650 m? flir einen offene
Einzelhausbebauung mit privater Zufahrt und separat angeordneten Garagen (zus. 440 m?) .

ausgewiesen werden.
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Abrundungssatzung Grtsmitfe (Im Retzenbarg) - Erbach 38

Die verbleibende 880 m? grofe und ebenfalls dem Innenbereich zugeordnete Teilfliche des
Grundstiicks 243 dient dem landschaftspflegerischen Ausgleich des mit der Bebauung ver-
bundenen Eingriffs und ist dementsprechend fiir eine ékologische Aufwertung durch eine
Obstgehdlzpflanzung vorgesehen.

Die kiinftige ErschlieBung der beiden Bauplatze in zweiter Reihe erfolgt (ausschlieRlich) dber
einen privaten Wohnweg mit, Gber eine Baulast gem. § 81 HBO zu sicherndem, Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht fir Anlieger und Versorgungstrager, der unmittelbar von der Ortssirale
zwischen dem vorhandenen Betriebsgebéude und der Trafostation in die rickwartigen
Grundstiicksbereiche gefiihrt wird. Damit soll insbesondere auch neuentstehendem Sied-
lungsdruck auf die landwirtschaftlichen Flichen hangoberhalb des Weges Am Hasenberg
entgegengewirkt werden, der bei einer Zufahrt Gber diesen Weg zu beflrchten ist.

Die neue, 3,0 m? breite Zufahrt filhrt zu den im Bereich der abzubauenden Trafostation zu-
sammengefaBten Garagen, so daB eine Beeintrachtigung der Wohngrundsticke durch Fahr-
verkehr so gering wie mdglich gehalten werden kann.

Im Bereich der Giberbaubaren Grundstiicksflichen sind weitere Garagen als Ausnahme nur
dann zuldssig, wenn die ausgewiesenen Garagen zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs
nicht ausreichen.

Der dem umliegenden Bebauungszusammenhang zugeordnete ndhere Abrundungsbereich
wird entsprechend der angrenzend vorgefundenen dérflichen Nutzungsstruktur, die r;eben
Wohnbebauung auch zwei landwirtschaftliche Betriebe sowie einen Gewerbebetrieb umfalit
und damit planungsrechtlich als als Dorfgebiet (MD) gem. § 5 (1) BauNVO einzuordnen ist,
in dieses miteinbezogen und damit auch als MD ausgewiesen, wobei der Charakter als
Dorfgebiet i.S. des Abs. 1 des § 5 durch die Zusammenschau des Bestandes mit dem
neuhinzukomenden Bereich gewdhrleistet wird. Somit wird der Schutzanspruch der neuent-
stehenden Wohnnutzung auf das im MD zugrundezulegende Niveau ausgerichtet, da im
Dorfgebiet nicht wesentlich stérende handwerkliche und sonstige gewerbliche Tatigkeit wie

auch landwirtschaftliche Nutzung als ortsiblich und damit als hinnehmbar anzusehen ist.

Aufgrund der benachbarten Wohnbebauung, den beengten Zufahrtsverhdltnissen, den klein-
flachigen Grundsticken und Baufenstern und der beabsichtigen Wohnnutzung einerseits und
der landschaftsbildempfindlichen Ortsrandlage andererseits werden im Bereich der Abrun-
dungsgrundsticke die sonstigen im MD allgemein zuldssigen Nutzungen als nur ausnahms-
weise zuldssig erkldrt, um sicherzustellen, daB sich der Umfang der kiinftigen Nutzungen in

einem landschafts- und bestandsgerechten Rahmen bewegt.

Das MaR der baulichen Ausnutzbarkeit der beiden Baugrundstiicke ist auf eine auf die jewei-
lige GrundstiicksgroBe bezogene Grundflichenzahl (GRZ) von 0,3 und eine dementsprechen-
de Geschof¥flichenzahl (GFZ) von 0,6 bei zwei VollgeschoBen begrenzt. Zudem ist festge- :
setzt, daB die Traufwand die Hohe von's,o m ab Oberkante ErdgeschoRrohfuBboden nicht
tberschreiten darf, um so die Hdhenentwicklung der Bebauung auf ein landschaftsbildver-

tragliches Ma® zu begrenzen.
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Abrundungssatzung Ortsmitte (m Rotzenberg] - Erbach 9

Die zusétzliche Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten (WE) gemiaB § 8 (1) 6 BauGB auf
max. 2 pro Wohngeb#ude, soll die Intensitat der wohnbaulichen Nutzung der
Baugrundstiicke mit den planerischen und naturrdumlichen Vorgaben in Einklang bringen.
Dies insbesondere im Hinblick auf die Abstimmung der Nutzungsdichte mit den
verhiltnismaRig klein bemessenen bebaubaren Bereichen auf den Grundsticken (aufgrund
der Baschungen) und den daraus resultierenden Beschrinkungen beim Nachweis der
erforderlichen Stellplitze. Gleichzeitig sollen die Gebdude in Bezug auf ihr Bauvolumen und
die Gberbauten Grundsticksflichen begrenzt und damit den Belangen des Landschaftsbild-
und Bodenschutzes verstarkt bericksichtigt werden.

Insgesamt erlauben diese planungsrechtlichen Vorgaben dennoch eine wirtschaftliche und in-
tensive bauliche Nutzung der einzelnen Baugrundstiicke und ermdglichen durch die Aktivie-
rung innerdrtlicher Fldchenpotentiale eine naturraumvertrdgliche Verdichtung der Bebauung

in Ortsirand)lage (vagl § 1 (5) Nr. 4 BauGB "Innenentwickiung”).

Der landschaftspflegerische Ausgleich des durch die Planung eingeleiteten Eingriffs wird in
analoger Anwendung des § Ba (4) S.4 BNatSchG i.V.m. § 6b (4) HENatG, durch die Fest-
setzung einer Obstbaumpflanzung gem. § 9 (1) 20 BauGB auf dem verbeibenden hangigen
Grundstiicksteilbereich sichergestellt, so dak die gem. § 8b (2) BNatSchG i.V.m. § 6b
HENatG erforderliche Ausgleichsabgabe nach der grundstiicksbezogenen Eingriffs-/Aus-
gleichsbilanzierung nur noch far die nach Abzug der Obstbaumpflanzung verbleibende Bio-
topwertdifferenz anfallt. Die Obstbaumpflanzung ist dabei grundsatzlich durch den Vorha-
bentrager durchzufihren, wobei die Durchfihrung der AusgleichsmalBnahme durch einen
stiddtebaulichen Vertrag sichergestellt wird.

Zur Gegeniberstellung und Bilanzierung des durch die Planung ausgeldsten Eingriffs mit den
im Plan bereits geplanten AusgleichsmaBnahmen (Obstwiese) und zur Ermittlung der ent-
stehenden Ausgleichskosten sowie zur Abschitzung der verbleibenden Biotopwertdifferenz
wurde auf der Grundlage des Biotopwertverfahrens eine Eingrif—fs-MusgleicthiIanzierunQ er-
arbeitet (Planungshiro Zieger-Machauer, Oberhausen-Rheinhausen, Juni 13395]}.

Danach verbleibt nach Anlage der geplanten Ausgleichsfliche (Obstwiese) eine negative
Bilanz von etwa 10.000 Biotopwertpunkten, fir die gem. § 6c (1) HENatG eine Ausgleichs-

abgabe zu leisten ist.

Begriindung - Zusammenfassung

Zur Klarstellung der Grenze zwischen der im Zusammenhang bebauten Ortslage und dem
Aulenbereich und zur Abrundung des Innenbereiches wird mittels Satzung gemaR § 34 (4) _
1 + 3 BauGB die im Plan 2 ersichtliche Grenze festgelegt.

Folgende Griinde sprechen fir diese Festlegung:
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Abrundungssatzung Ortsmitte {im Rotzenberg) - Erbach 10

Die Méglichkeit der eindeutigen Festlegung der Grenze zwischen Innen- und Aul3enbe-
reich und damit die abschlieRende Begrenzung der bisher ungesteuerten Siedlungsent-

wicklung

In diesem Zusammenhang kann somit das "letzte bebaubare Grundstiick” im Anschlul
an die vorhandene Bebauung bestimmt werden, um damit einer weiteren hangaufwarts-

gerichteten Bebauung entgegenzuwirken.

Die Einbeziehung der unmittelbar an den Bebauungszusammenhang anschlie@enden
Grenzfliche zur Schaffung von zwei Baupldtzen for den Grtlichen Wohnbedarf in Verbin-
dung mit der Bestimmung eines bestands- und landschaftsgerechten Rahmens fir die

Neubebauung.

Die Verknipfung der baurechtlichen MaRstibe des § 34 BauGB mit zusatzlichen Festset-
zungen, um so den Erfordernissen des Landschaftsraumes und den nutzungsbedingten
und baulichen Merkmalen des Bestandes gerecht zu werden, so daB sich das Neubau-
vorhaben bezdglich Bauweise, Umfang und Art der baulichen Nutzung und Hdhenent-
wicklung in die Eigenart der unmittelbaren baulichen Umgebung und des Landschafts-

raumes harmonisch einflgt.

Die Tatsache, daR der landwirtschaftliche Weg Am Hasenberg das betreffende Abrun-
dungsgebiet im Siden begrenzt und damit dem Bebauungszusammenhang zuordnet.

Die genannten Griinde lassen erkennen, daB die angestrebte Abrundung- und Klarstellung

der Siedlungsentwicklung mittels der Satzung nach § 34 BauGB Ortsmitte (lm Rotzenberg)

unter besonderer Berlcksichtigung der landschaftspflegerischen Belange mit einer geord-

neten stddtebaulichen Entwicklung vereinbar ist.
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