Stand: 25.09.2020 Anlage Nr. 2
Fassung: Entwurf zur Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung geman § 3

Abs. 2 BauGB und 8 4 Abs. 2 BauGB

Gemeinde Fischerbach
ORTENAUKREIS

Abrundungssatzung
,Buhlloch*

Schriftlicher Tell

-
Beratung - Planung - Bauleitung I

Il NG ENIEURE

Ingenieurburo fur
Tief- und Wasserbau
Stadtplanung und
Verkehrsanlagen

Projekt | 2019-308



Fassung: Entwurf zur Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung geméan
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Stand: 25.09.2020
Abrundungssatzung ,Buhlloch* Gemeinde: Fischerbach

SATZUNG

zur Einbeziehung von im AulRenbereich liegenden Grundstiicken in die im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile (Abrundungssatzung ,,Bihlloch®)

Auf Grund des § 34 Abs. 4 Nr. 3 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23.9.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt ge&ndert durch Gesetz vom 20.07.2017
(BGBI. 1 S. 2808), i. V. m. § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wurttemberg (GemO) in der
Fassung vom 05.03.2010 (GBI. Nr. 8, S. 358), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 18.07.2019 (GBI. Nr. 16, S.313) hat der Gemeinderat der Gemeinde Fischerbach in der
offentlichen Sitzungam .................. folgende Satzung zur Einbeziehung von im Aul3enbe-
reich liegenden Grundstiicken in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile beschlossen:

§1
Abrundung

Der im Zusammenhang bebaute Ortsteil ,Blihlloch® wird durch folgende AulRenbereichs-
grundstiicke abgerundet: Grundstiick Flst-Nr. 98.

§2
Raumlicher Geltungsbereich

Die Grenzen des abgerundeten, im Zusammenhang bebauten Ortsteils und der 6rtlichen
Bauvorschriften ,Biihlloch® sind in der Planzeichnung vom 23.04.2020 dargestellt. Diese ist
Bestandteil dieser Satzung (Anlage Nr. 1).

§3
Zulassigkeit von Vorhaben

Die Zulassigkeit von Vorhaben im rdumlichen Geltungsbereich dieser Satzung richtet sich
nach § 34 BauGB. Das Vorhaben hat sich an dem MaR und der Art der baulichen Nutzung
der umgebenden Bebauung zu orientieren.

Die Uiberbaubare Grundstiicksflache ist durch das Baufenster, dargestellt innerhalb des
zeichnerischen Teils, ersichtlich. Nebenanlagen kénnen auch au3erhalb dieses Baufensters
errichtet werden.

§4
Naturschutzrechtliche Regelungen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB werden folgende MalRnahmen zum 6kologischen Ausgleich
von Neubebauung auf den Erganzungsflachen festgesetzt:

- Das private Grundstiick ist mit mindestens drei Baumen sowie mit drei einheimischen
Strauchern zu bepflanzen. Es ist darauf zu achten, dass die Trockenmauern durch
die Bepflanzung nicht erheblich beschattet werden. Bei Pflanzung heimischer Ge-
holze sind die Bestimmungen des NatSchG zu beachten. Es durfen ausschlief3lich
laubabwerfende Baume und Straucher der Pflanzliste (Anhang 7 der Eingriff-Aus-
gleichsbewertung des Buros Dr. Winski) verwendet werden. Fur Wiesenansaaten ist
gebietsheimisches Saatgut zu verwenden. Die neu zu pflanzenden Baumen und
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Straucher sind vom jeweiligen Grundstiickseigentiimer zu pflegen und im Bedarfsfall
zu ersetzen.

- Auf den Baugrundstiicken ist eine Befestigung von Stellplatzflachen und ihren Zufahr-
ten sowie Wege- und Platzflachen nur in wasserdurchlassigem Aufbau oder Belag
zulassig (z.B. Schotterrasen, wassergebundene Decken, Rasenfugen)

Hinweis: Als wasserdurchlassig gelten Befestigungen, die gemafl FGSV-Merkblatt fur
wasserdurchlassige Befestigungen von Verkehrsflachen (1998) und ATV-DVWK-Ar-
beitsblatt A 138 (2005) eine Versickerung von mindestens 270 Litern je Sekunde und
Hektar aufweisen.

- Die unbebauten Flachen des bebauten Grundstlicks sind, sofern sie nicht als Wege,
Platz-, Spielflache, Stellplatze mit Zufahrten genutzt werden, als Griinflachen gértne-
risch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

- Stitzmauern sind in Trockenbauweise (Naturstein, Kantenlange < 80 cm) auszufih-
ren. Stitzmauern, die hoher als 1,50 m sind, missen als gestaffeltes Bauwerk mit da-
zwischenliegender Bepflanzung ausgebildet werden.

- Fur die private AuBenbeleuchtung sind ausschlie3lich Lampen mit warm- bis neutral-
weil3er Lichtfarbe (Farbtemperatur 1.700 bis maximal 3.000 Kelvin) und einem Spekt-
ralbereich von 570 bis 630 Nanometer (z.B. LED-Lampen, Natriumdampflampen) o-
der Leuchtmittel mit einer UV-absorbierenden Leuchtenabdeckung zu verwenden.
Die Leuchten sind staubdicht uns so auszubilden, dass eine Lichteinwirkung nur auf
die die zu beleuchtende Flache erfolgt und nicht in Richtung des Himmelskdrpers.

- Der Zustand der Trockenmauern ist dauerhaft sicherzustellen. Die Trockenmauern
sind zu erhalten und in den Abschnitten, in denen sie in der Vergangenheit zerfallen
sind, wieder in den urspriinglichen Zustand zuriickzufiihren. Sie sind vor Uberwuche-
rung mit Geholzen freizuhalten. Krautige Arten, die typischerweise in Trockenmauern
ansiedeln, durfen nicht beseitigt werden.

85
In-Kraft-Treten

Diese Satzung tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses nach
§ 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.
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86
Hinweise

Denkmalschutz:

Da im Planungsgebiet bisher unbekannte arch&ologische Bodenfunde zutage treten
konnen, ist der Beginn von Erschlie3ungsarbeiten sowie allen weiteren Erd- und Aus-
hubarbeiten frihzeitig mit dem Regierungsprasidium Freiburg, Ref. 26 — Denkmal-
pflege, Fachgebiet Archdologische Denkmalpflege, abzustimmen. Gemalf 8§ 20 des
Denkmalschutzgesetzes sind auch im weiteren Baufortschritt auftretende Funde
(Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegenstande, Graber, auffallige Bodenver-
farbungen u. &.) umgehend zu melden und bis zur sachgerechten Dokumentation
und Ausgrabung im Boden zu belassen. Mit Unterbrechungen der Bauarbeiten ist
ggf. zu rechnen und Zeit zur Fundbergung einzurdumen.

Waldabstand:

Zum Schutz vor Baumsturz aufgrund der Nahe des Plangebietes zum Waldrand ist
von diesem ein Abstand von mindestens 30 m einzuhalten. Innerhalb dieses Abstan-
des ist eine Bebauung der Flache mit Haupt- und Nebengebauden nicht zulassig.
Sollte der Abstand nicht eingehalten werden kdnnen, sind die betroffenen Wald-
grundstticke zum Schutz der Wohngebaude mit einer niederwaldartigen Bewirtschaf-
tung der Baumbestande als Baulast zu belegen.

Trockenmauern

Westlich des Plangebiets befindet sich eine Biotopflache, bestehende aus drei Trockenmau-
ern, die Relikte des ehemaligen Weinanbaus darstellen. Sie weisen eine Héhe zwischen 0,5
m bis 1,0 m auf und sind zum Teil stark vermoost. Sie dienen flr viele Arten, vor allem Am-
phibien, als Lebensraum.

Hier darf nicht verandern eingegriffen werden. Bei Eingriff muss dieser gleichwertig ausgegli-
chen werden.

Beschrankungen der Baufeldraumung und der Bauzeiten:

Zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen ist die Baufeldraumung aufRerhalb der Fort-
pflanzungszeit der Vogel im Zeitraum von September bis Februar durchzufiihren. Sollte dies
nicht mdglich sein, muss im Vorfeld kurz vor der beginnenden Baufeldraumung eine Kon-
trolle stattfinden, die fir bestimmte Vogelarten eine Nestsuche beinhaltet. Sollte der begriin-
dete Verdacht auf eine Brut bestehen oder ein Nest gefunden werden, kann eine Baufeldrau-
mung nicht stattfinden.

Thomas Schneider
Blrgermeister
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Begrindung

Teil 1 Einleitung

1 Anlass und Aufstellungsverfahren

1.1 Anlass der Anderung

Die Bebauung rund um den ,Karl-May-Weg" ist planungsrechtlich als Ortsteil gemaR § 34
BauGB eingestuft. Im noérdlichen Teilbereich besteht die Absicht, zusatzlichen Wohnraum zu
schaffen. Die Flache befindet sich auRerhalb des Innenbereichs, ist aber durch die Stralle
,Karl-May-Weg‘ bereits erschlossen und durch die Bebauung des Ortsteils gepragt. Diese
Teilflache soll nun in einer Abrundungssatzung in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil
einbezogen werden.

Mit der Aufstellung der Abrundungssatzung soll die Mdglichkeit geschaffen werden, inner-
halb eines bereits bebauten Bereichs zusatzlichen Wohnraum zu schaffen und bereits er-
schlossene Flachen baulich nutzen zu kénnen.

1.2 Art der Satzung
Aufgestellt wird eine Abrundungssatzung gemali § 34 (4) BauGB:

Die Abrundungssatzung wird erlassen, um eine kleinere Aufl3enbereichsflache in den Innen-
bereich einzubeziehen. Einzelne AuRenbereichsflachen kénnen auf diese Weise in die im
Zusammenhang bebauten Ortsteile einbezogen werden. Zu beachten ist, dass nur kleinere
Flachen zum Innenbereich erklart werden kénnen, nicht jedoch Flachen von der GréRRe eines
Baugebietes.

Fur den Geltungsbereich der Abrundungssatzung gilt nach Inkrafttreten die Vorgabe des

§ 34 BauGB. Das bedeutet, dass Vorhaben zuldssig sind, wenn sie sich nach Art und Mal3
der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache, die tiberbaut werden soll,
in die ndhere Umgebung einfiigen und die ErschlieBung auf3erdem gesichert ist.

1.3 Verfahrensart

Die Aufstellung der Abrundungssatzung erfolgt gemaf § 34 Abs. 6 BauGB in Anlehnung an
das vereinfachte Verfahren. Von der Durchfiihrung einer Umweltprifung wird abgesehen.

Die voraussetzenden Kriterien fur die Aufstellung einer Abrundungssatzung sind in § 34 (5)
BauGB formuliert. Demnach ist Voraussetzung, dass sie
e mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar ist,
o keine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer UVP unter-
liegen, begrundet wird,
e Keine FFH- oder Vogelschutzgebiete betroffen sind.
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Die Bebauung im Bereich ,Buhlloch® weist bereits eine geordnete Struktur auf und die Einbe-
ziehung des Grundstiicks Flst.-Nr. 98 stellt eine Abrundung des studwestlichen Ortsteils dar,
so dass der Erlass der Abrundungssatzung mit einer geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung vereinbar ist.

Vorhaben, die der Pflicht zur Durchfiihrung einer UVP unterliegen, werden durch die Aufstel-
lung der AuRRenbereichssatzung nicht ermdglicht. Vielmehr dient die AuRenbereichssatzung
der Mdglichkeit, Wohngebaude zu errichten.

FFH- oder Vogelschutzgebiet sind von der AuRBenbereichssatzung nicht betroffen.

Somit sind die voraussetzenden Kriterien fur die Aufstellung der Abrundungssatzung erfuillt.

1.4 Aufstellungsverfahren
Am 19.10.2020 wurde vom Gemeinderat der Beschluss zur Aufstellung der Abrundungssat-
zung ,Bihlloch® gefasst. Der Beschluss wurde im Amtsblatt vom ............ bekannt gemacht.

Auf die friihzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung wurde gemaR § 13 Abs. 2 Nr. 1
BauGB verzichtet.

Der Entwurf der Satzung wurde am 19.10.2020 vom Gemeinderat als Grundlage fur die 6f-
fentliche Auslegung nach § 34 Abs. 6 BauGB i. V. m. § 13 BauGB gebilligt.

Der Entwurf der Abrundungssatzung wurde vom .......... bis zum ......... offentlich ausgelegt.
Ort und Dauer der Auslegung wurden durch Verdéffentlichung im Amtsblatt vom ............ be-
kannt gemacht.

Die Beteiligung der Behdrden nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte gemaf § 4a Abs. 2 BauGB
zeitgleich mit der offentlichen Auslegung nach 8 3 Abs. 2 BauGB. Die Behdrden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden
kann, wurden mit Schreiben vom ............ von der Planung unterrichtet und zur Stellung-
nahme zum Entwurf der Abrundungssatzung aufgefordert.

Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegungen vorgetragenen Anregungen sowie die Stel-
lungnahmen der beteiligten Behdrden und Trager offentlicher Belange wurden vom Gemein-
derat in offentlicher Sitzung am ................... behandelt. In der gleichen Sitzung wurde die
Abrundungssatzung als Satzung beschlossen. Die Begrindung wurde gebilligt.

2. Artenschutz

Der Bauplatz befindet sich am westlichen Ortsrand der Gemeinde Fischerbach. Der Eingriffs-
raum liegt im Bereich offener Wiesen und Brachflachen in einem nach Siiden exponierten
Unterhang an die sich oberhalb der Waldrand anschlief3t. Im Hangbereich gibt es mehrere
Stufen die teilweise durch alte Trockenmauern gebildet werden. Teilweise reichen diese Tro-
ckenmauern in das Baugrundsttick hinein.

Auf den Freiflachen vor dem Waldrand finden sich keine Baume oder Gebusche mehr und
am Waldrand selbst wurden Baume entfernt, um die vorhandenen Trockenmauern freizule-
gen. Die Mauern sind als § 32-Biotope Trockenmauern Ellmatten ausgewiesen. Sie sind
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groftenteils nur 1 m oder weniger hoch und zu grof3en Teilen bereits teilweise mit Brombee-
ren, Brennesseln oder Efeu Uberwachsen. Vereinzelt kommen schwarzstieliger Stichfarn und
Tupfelfarn vor. Ein groRerer Mauerabschnitt aus unterschiedlich groRen Steinbldcken mit
Uber 10 m Lange wurde vor kurzem freigestellt. Ein anderer Mauerabschnitt ist zwar eben-
falls noch relativ frei, aber schon relativ stark mit Moosen bewachsen.

Vogel

Es wurden verschiedene Vogelarten im angrenzenden Siedlungsbereich beobachtet. Dabei
handelt es sich um typische Bewohner der bebauten Bereiche wie zum Beispiel Haussper-
ling, Hausrotschwanz, Amsel, Girlitz und Ménchsgrasmicke

Die an das Plangebiet angrenzenden Waldrénder erwiesen sich als relativ gute Vogelhabi-
tate. Dort wurden auch Grauschnépper, Buchfinken, Ménchsgrasmucke, Zaunkdnige,
Zilpzalp, Gartenbaumlaufer, Tannenmeise, Sommergoldhahnchen, Amsel und die Schwanz-
meise gesichtet. Wenn der geplante Abstand zu den Waldréandern bei der Bebauung einge-
halten wird, sind keine negativen Effekte flir die waldbewohnenden Vogelarten zu erwarten.

Auf die Trockenmauern hat das Planverfahren keine negativen Auswirkungen, wenn sich die
Eingriffe auf die faunistisch wenig wertvollen Bereich konzentrieren.

Als Minimierungsmaf3nahme fir die Avifauna sollten die Bauarbeiten dennoch aulRerhalb der
Brutzeit von Haussperrling und Hausrotschwanz durchgefiihrt werden. Diese erstreckt sich
Uber die Monate Marz, April, Mai und Juni.

Fledermause

Aufgrund der Beschaffenheit des Eingriffraumes werden Quartiere von Fledermausen in die-
sem Gebiet ausgeschlossen. Die Nutzung des Gebietes als Jagdhabitat der Flederméause
der angrenzenden Habitate ist jedoch moéglich. Hier handelt es sich jedoch nicht um ein es-
senzielles Jagdhabitat. Aufgrund der Beschaffenheit der Flache ist auch eine Funktion als
Leitlinie oder Trittsteinbiotop fir Fledermause ausgeschlossen. Daher sind fur den Bereich
der Flederméuse auch keine weiterfihrenden Untersuchungen oder sonstige MaRnahmen
zur Minimierung oder Ausgleich von Eigriffen notwendig.

Reptilien und Amphibien

Aufgrund der Struktur innerhalb des Eingriffsraumes ist ein Vorkommen der Blindschleiche
wahrscheinlich. Bei der Begehung wurden keine Zauneidechsen gefunden. Daher ist ein
Vorkommen dieser Art sehr unwahrscheinlich. Auch die angrenzenden Bereiche mit den Tro-
ckenmauern sind als Habitatstrukturen fir die Zauneidechse nur sehr bedingt geeignet. Die
mdoglichen Vorkommen in den angrenzenden Bereichen werden durch das Vorhaben jedoch
nicht tangiert.

Fir die Reptilien und Amphibien sind daher keine weiterfihrenden Untersuchungen oder gar
Minimierungs- und Ausgleichsmafinahmen erforderlich.
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Kleinséduger

Die fur ein Vorkommen von Haselmausen notwendigen dichten Geblischbereiche sind im
Eingriffsraum nicht vorhanden. Ein Vorkommen der Haselmaus ist daher im Plangebiet nicht
mdoglich. Daher sind auch keine weiteren Untersuchungen fir die Kleinsduger notwendig.

Insekten

An den Trockenmauern wurden viele Wildbienen und verschiedene Schmetterlingsarten wie
Kleine Kohlweil3linge, Ochsenauge, Baumweil3ling, kleiner Feuerfalter, Faulbaumblauling,
Schachbrettfalter und Waldbrettfalter gesichtet.

Ein aktuelles Vorkommen besonders seltener oder gar streng geschutzter Schmetterlinge o-
der anderer Insektenarten, die in Anhang IV der FFH-Richtlinie gelistet sind, ist aufgrund der
vorhandenen Habitatstrukturen sehr unwahrscheinlich.

Ausgleichs- und Minimierungsmaf3nahmen.

Als Minimierungsmafinahme fir die Vogelarten wird vorgeschlagen, den Bau aufRerhalb der
Brutzeit der im Eingriffsraum brutenden Végel durchzufuhren. Die Brutzeit erstreckt sich hier-
bei Uber die Monate Méarz, April, Mai und Juni.

Da die Trockenmauern in Baden-Wirttemberg ein geféhrdetes Biotop darstellen und nach §
32 streng geschitzt sind, sollten diese erhalten und in ihrer 6kologischen Funktion noch
nach Méglichkeit verbessert werden. Sie besitzen einen gewissen naturschutzfachlichen
Wert und dienen im Untersuchungsgebiet als Lebensraum fir Wildbienen und Schmetter-
linge. Durch entsprechende Sanierung im Sinne des Naturschutzes kdnnte ihr 6kologisches
Potential erhéht werden. Es ware dann auch eine Besiedelung durch seltenere und an-
spruchsvollere Tierarten denkbar.

3 Ziele und Zwecke der Satzung

3.1 Ziele und Zwecke

Planziel der Abrundungssatzung ist
- die Einbeziehung des bislang als Auf3enbereichsflache eingestuften Grundstiicks
FIst-Nr. 98 in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil und somit in den grundsétz-
lich bebaubaren Innenbereich.

3.2 Erforderlichkeit der Planung

Die Bebauung entlang des ,Karl-May- Wegs" ist bereits planungsrechtlich als ein im Zusam-
menhang bebauter Ortsteil eingestuft. Der Erlass der Abrundungssatzung ist erforderlich, um
ein bereits erschlossenes Grundstiick einer Bebauung zufiihren zu kdnnen.

4 Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiets

Mit der Aufstellung der Abrundungssatzung wird das unbebaute Grundstick Flst-Nr. 98 in
den Innenbereich einbezogen.
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Der Planbereich bildet den stidwestlichen Abschluss des im Zusammenhang bebauten Orts-
teils entlang des ,Karl-May-Wegs®. Durch diese Bebauung wird der Bereich des einbezoge-
nen Grundstlcks bereits gepragt. Mit der Einbeziehung des Grundstiicks in den Innenbe-
reich wird eine geordnete stadtebauliche Entwicklung dieses Ortsteils beginstigt.

Mit der Aufstellung der Abrundungssatzung kénnen auf3erdem die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fir die Bebauung eines verkehrlich bereits erschlossenen Grundstiicks ge-
schaffen und dringend benétigter Wohnraum zur Verfigung gestellt werden.

Das Grundstick Flst-Nr. 98 wird laut Flachennutzungsplan als landwirtschaftliche Flache ge-
nutzt. Obstbaume oder Reben sind im Plangebiet nicht vorhanden. Auf den westlich und
nordlich des Plangebiets angrenzenden Grundstiicken ist Wiesen- und Waldflache vorhan-
den.

Im Uberbaubaren Grundstiicksbereich selbst befinden sich keine Schutzgebiete. Im nord-
westlichen Bereich des Grundstuicks Flst.-Nr. 98 befindet sich ein Biotop mit dem Namen

» 1 rockenmauern Ellmatten® (Biotop Nr. 177143171313). Es handelt sich hierbei um Relikte
des ehemaligen Weinbaus in warmebegunstigter Lage. Die untere Mauer ist durchschnittlich
etwa 1 m hoch, die oberen beiden Mauern sind etwa 0,5 m hoch. Sie wurden tberwiegend
aus mittelgrof3en sowie wenigen grol3en Steinblocken zusammengesetzt und sind noch rela-
tiv gut erhalten, nur lokal zerfallend. Die Steine sind zu einem grof3en Teil stark bemoost. Mit
Gefalpflanzen sind sie nur wenig bis maRig u.a. mit Brombeere, Efeu Giberwachsen, verein-
zelt hat sich der schwarzstielige Strichfarn als typische Mauerart angesiedelt. In dieses Ge-
biet darf wahrend der Arbeiten und der Bauphase nicht eingegriffen werden.

Das Plangebiet befindet sich ebenfalls nicht in einer Flache, die fur den Hochwasserschutz

oder als Uberschwemmungsflache festgesetzt ist. Auch ein Wasserschutzgebiet ist durch die
Aufstellung der Abrundungssatzung nicht betroffen.
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inderen
Erd)

Abbildung 1 — Luftbild des Planbereichs

5 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Haslach ist der Planbereich als land-
wirtschaftliche Flache dargestellt. Der Ortsteil ,Bihlloch® ist als Wohnbauflache dargestellt.
Mit der Abrundungssatzung wird ein Grundstick auf der anderen Seite einer einseitig bebau-
ten Stral3e in den Innenbereich einbezogen. Die Aufstellung der Abrundungssatzung ent-
spricht daher einer geordneten stéadtebaulichen Entwicklung, auch wenn diese von den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplans abweicht.

Fir die Abrundungssatzung ist keine Genehmigung durch das Landratsamt erforderlich.
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Teil 2 Planungsbericht

6 Planinhalte und Festsetzungen

6.1 Bebauung

Fur die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist § 34 BauGB anzuwenden.

Ein Vorhaben ist demnach zulassig, wenn es sich nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung,
der Bauweise und Uberbaubaren Grundsticksflache in die Eigenart der naheren Umgebung
einflgt und die Erschlie3ung gesichert ist.

Die bebaubare Grundstticksflache ist durch das Baufenster, welches im zeichnerischen Tell
dargestellt ist, ersichtlich. Die Errichtung von Nebenanlagen ist auch au3erhalb dieses Bau-
fensters moglich. Somit kann das Grundstiick auch besser ausgenutzt werden.

6.2 Verkehr

Das Plangebiet ist Uber die Stralle ,Karl-May-Weg* bereits erschlossen, neue Erschlielungs-
straf3en sind nicht erforderlich.

6.3 Waldabstand

Das Plangebiet ist im Westen und Norden von bewaldeten Flachen umgeben.

Aufgrund dieser Nachbarschaft zu diesen Waldflachen, kann bei starken Winden auch mit
Baumsturz gerechnet werden. Um Schéaden durch umstiirzende Baume zu verhindern, ist
von den Waldflachen ein Abstand von mindestens 30 m einzuhalten. In diesem Bereich dir-
fen keine Haupt- oder Nebengebaude oder Anlagen errichtet werden.

6.4 Umweltbelange

6.4.1 Mensch

Das Plangebiet liegt oberhalb der ErlenmattenstraRe am Waldrand. Es umfasst eine Grin-
landflache mit Trockenmauern.

Einrichtung, die der Naherholung dienen, sind ebenso wenig vorhanden wie Quellen fir
Larm- oder Schadstoffemissionen.

Die Grinflachen werden im Zuge der Planungsumsetzung beseitigt.

De es sich jedoch nur um einen Bauplatz handelt, wird sich das Verkehrsaufkommen in dem
betroffenen Bereich voraussichtlich nicht merklich erhéhen. Wahrend der Bauphase kann es
jedoch zu voriibergehenden Larm- und Schadstoffemissionen kommen.

Diesbeziiglich sind keine MalRnahmen zur Vermeidung / Minimierung oder Kompensation
notwendig.
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6.4.2 Pflanzen

Trockenmauern

Die Trockenmauern auf dem Gebiet sind nach § 30 gesetzlich geschutzt (,Trockenmauern
Ellmatten® (Biotop Nr. 177143171313)). Die auf der LUBW abrufbaren Angrenzung der Mau-
ern weicht bei der mittleren Mauer leicht von der tatsachlichen Ausdehnung ab. Zudem befin-
det sich oberhalb der drei Mauern noch ein vierter, sehr iiberwachsener Uberrest einer
Mauer.

Die Trockenmauern liegen aufRerhalb des Baufenster und werden nicht tiberplant. Durch die
Einbeziehung in einen Bebauungsplan verliert das ausgewiesene Biotop trotzdem seinen
Schutzstatus. Der Erhalt und die Pflege der Trockenmauern wird in den Bebauungsplanfest-
setzungen vorgenommen und ist dadurch solange der Bebauungsplan beseht, zu gewahr-
leisten. Das Biotop ist somit in seinem Fortbestand gesichert. Eine Ausnahme nach § 30
Abs. 3 BNatSchG ist daher nicht erforderlich.

Im Bereich einer augenscheinlichen Aufschiittung auf dem Gelénde selbst bestehen eine
grasreichen Ansaat auf nahrstoffreichem Substrat. Dieser Bereich ist deutliche wiichsiger als
die anderen Bereiche des Plangebietes. Auf dem Plangebiet befindet sich auch Griinland
mittlerer Standorte, die wenig wiichsig und eher mager ausgepragt sind. Diese erreichen je-
doch die Wertigkeit einer Magerwiese nicht. Es besteht ein Brennesseldominanzbestand von
einer Flache von etwa 195 gm.

Durch die Umsetzung der Planung werden die Grunflachen Uberbaut oder zu Gartenflachen
und oder privaten Grinflachen umgestaltet.

Im Bereich des Waldbestandes befindet sich eine Rodungsfléache, auf der anscheinend vor
Kurzem der Waldrand zuriickgenommen wurde. Diese Flache liegen randlich innerhalb des
Geltungsbereiches und wird daher voraussichtlich nicht Gberbaut.

Auch ein Park- und Lagerplatz, der zum Teil gepflastert und zum Teil geschottert ist. Dieser
Platz wird in die Zufahrt und den geplanten Bauplatz integriert. In diesem Bereich sind keine
Vermeidungs-, Minimierungs- oder Kompensationsmaf3nahmen notwendig.

MafRnahmen zur Vermeidung / Minimierung und Kompensation der Eingriffe waren daher die
Sicherung der Trockenmauern im Rahmen der Bauleiplanung. Aul3erdem wirde ein Pflanz-
gebot auf der privaten Grundstiicksflache sowie AusgleichsmalRhahmen Auf3erhalb des Gel-
tungsbereiches Abhilfe schaffen.

6.4.3 Tiere

Bei der Begehung im Zuge der faunistischen Potentialabschatzung, die als gesondertes Gut-
achten der Satzung angehangt ist, wurden verschiedene Vogelarten und den angrenzenden
Siedlungsbereichen beobachtet. Dabei handelt es sich um typische Bewohner der bebauten
Bereiche wie Haussperrling, Hausrotschwanz, Amsel, Girlitz und Monchsgrasmiicke.

Die an das Baugrundstick angrenzenden Waldrander erweisen sich als relativ gute Vogelha-
bitate. Dort wurden Arten wir der Grauschnapper, Buchfink, Monchsgrasmicke, Zaunkénig,
Zilpzalp, Gartenbaumlaufer, Tannenmeise, Sommergoldhahnchen, Amsel und Schwanz-
meise beobachtet. Wenn der geplante Abstand zu den Waldréandern bei der geplanten Be-
bauung eingehalten wird sind keine negativen Effekte auf die waldbewohnenden Vogelarten
zu erwarten.
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Fur Flederméuse, Reptilien, Amphibien, Kleinsduger und Insekten sind keine weiterfiihren-
den Untersuchungen notwendig.

Als MalRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation kann der Bau des Gebau-
des aul3erhalb der Brutzeit der im Eingriffsraum britenden Végel durchgefiihrt werden. Die
Brutzeit dieser Arten erstreckt sich Uber die Monate Marz, April, Mai und Juni. Die Trocken-
mauern sollten erhalten und ihre 6kologische Funktion nach Méglichkeit verbessert werden.
Sie besitzen einen gewissen naturschutzfachlichen Wert und dienen im Untersuchungsge-
biet als Lebensraum fir Wildbienen und Schmetterlinge. Durch eine entsprechende Sanie-
rung im Sinne des Naturschutzes konnte ihr 6kologisches Potential erhéht werden.

6.4.4 Boden

Die Bodenkarte 1: 25.000 gibt den Bodentyp Braunerde aus Flasergneis-Hangschutt an.
Durch die Bebauung des Plangebietes werden Flachen tberbaut oder durch befestigte Be-
lage versiegelt. In diesen Bereichen gehen alle Funktionen des Bodens verloren. Im Bereich
der kleinen Hangbdschung im Stiden wird der Bodeneingriff je nach ErschlielBung héher.

Als Malinahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation kénnte die Flachenversie-
gelung auf ein Mindestmalfd beschrankt und die Belagsflachen, wo mdglich, wasserdurchlas-
sig angelegt werden.

6.4.5 Wasser

Hydrologisch gesehen befindet sich das Gebiet im Ubergang der Einheiten Palaozoikum,
kristallin und oberen und Jungquartare Flusskiese und Sand im unteren Bereich. Das Plan-
gebiet befindet sich in Hanglage. Grundwasser spielt in diesem Bereich eine untergeordnete
Rolle. Es befindet sich kein Oberflachengewasser innerhalb des Plangebietes.

Generell bedeutet die Bebauung des Gebietes einen Eingriff in den natirlichen Wasserhaus-
halt der Flache. Durch die Versiegelung kann weniger Wasser auf der Flache versickern. Je-
doch ist die Flache zu klein, um splrbare Auswirkungen zu erzeugen. Daher ist von keinem
erheblichen Eingriff auszugehen.

Mafinahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation waren hier die Flachenversie-
gelung auf ein Mindestmalf? zu beschranken und die Belagsflachen fir Zufahrten und Stell-
platze wasserdurchlassig zu gestalten, um die Grundwasserbildung anzuregen.

6.4.6 Klima und Luft

Aufgrund der Gro3e des Plangebietes sind keine siedlungsrelevanten Kaltluftstréomungen zu
erwarten.

Durch die Bebauung werden Flachen versiegelt. Hierdurch verandert sich die Verdunstungs-
rate. Jedoch ist die bebaute Flache zu klein, um spirbare Auswirkungen zu erzeugen. Es ist
daher von keinem erheblichen Eingriff auszugehen.

Mafinahmen zur Minderung, Vermeidung oder Kompensation kénnten hier Pflanzgebote auf
der privaten Grundstuicksflache oder wasserdurchléassige Belage darstellen.
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6.4.7 Landschaftsbild

Das Gebiet ist an einem Hang gelegen und befindet sich hinter einer bereits bestehenden
Bebauung.

Da jedoch nur ein Bauplatz aufgewiesen und dieser an die bestehende Bebauung ange-
schlossen wird, werden die Auswirkungen fir das Landschaftsbild sehr gering ausfallen.

Als Kompensation kdnnten hier die Gebaude in ortstypische Kubaturen und Formen gestaltet
werden.

6.4.8 Kultur- und Sachguter

Die Trockenmauern sind als Relikte der ehemaligen Nutzung als Weinberg von nutzungshis-
torischer Bedeutung.

Da im Plangebiet bisher unbekannte archaologische Bodenfunde zutage treten kdnnten, ist
der Beginn von ErschlieBungsarbeiten sowie allen weiteren Erd- und Aushubarbeiten frih-
zeitig der zustandigen Denkmalschutzbehdrde (RP Stuttgart) schriftliche mitzuteilen.

Auch die im weiteren Baufortschritt auftretenden Funde sind umgehend zu melden und bis
zur sachgerechten Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu belassen.

6.5 MaRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation

6.5.1 MaRnahmen innerhalb des Plangebietes

Mdgliche MalBhahmen waren hier eine entsprechende Ein- und Durchgriinung des Gebietes
durch Pflanzgebote. Die Flachenversiegelung sollte auf ein Mindestmal beschrankt werden.
Belagsflachen sollten méglichst wasserdurchlassig gestaltet werden. AuBerdem bietet sich
eine insektenfreundliche Beleuchtung des Gebietes an. Eine Bauzeitenbeschrankung und
eine Sicherung der Trockenmauern sollten ebenfalls vorgesehen werden.

Diese MaRRnahmen innerhalb des Geltungsbereiches reichen jedoch nicht flir eine vollstan-
dige Kompensation der Eingriffe aus. Daher sollten nhoch MalBhahmen zur Ausgleiche aul3er-
halb des Gebietes der Satzung vorgesehen werden.

6.5.2 MaRnahmen aufRerhalb des Plangebietes

Mit der Bebauung des Gebietes ,Blhlloch* werden Gberwiegend mittelwertige Biotoptypen
beseitigt oder umgenutzt. Der Bodentyp im Bereich des Plangebietes ist von sehr geringer
Wertigkeit.

Der Ausgleichsbedarf setzt sich aus dem Eingriff in die Schutzguter , Tiere und Pflanzen®, so-
wie ,Boden“ zusammen.

Durch die geplanten Eingriffe besteht ein Ausgleichsbedarf von 18.427 Okopunkte.

Der au3erhalb des Geltungsbereiches zu erbringende Ausgleichsbedarf in Hohe dieser
18.427 Okopunkte wird der AusgleichsmaRnahme ,Wanderungshindernisse Fischerbach*
zugeordnet. Hierdurch kénnen diese Eingriffe ausgeglichen werden.
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6 Auswirkungen

Durch die Aufstellung der Abrundungssatzung wird die Abrundung des Ortsteils ,Biihlloch®
nach Nordwesten erméglicht.
Hierdurch kann ein bereits erschlossenes Grundstiick der Bebauung zugefiuhrt werden.

7 MalRnahmen zur Verwirklichung

7.1 Entschadigungen

Durch die geplanten Festsetzungen der Abrundungssatzung werden keine Entschadigungs-
anspruche nach 88 39 ff. BauGB ausgeltst.

7.2 ErschlieBung

Durch die Aufstellung der Abrundungssatzung werden keine 6ffentlichen ErschlieBungsmal-
nahmen ausgeldst.
Das Plangebiet wird tber die StichstralRe der ,Karl-May-Stralie” erschlossen.

7.3 Ver- und Entsorgung
Das Gebiet ist im Trennsystem zu entwassern.

Das Plangebiet ist teilweise bereits an die 6ffentliche Ver- und Entsorgung angeschlossen.
Es kann in die bestehende Regen- und Schmutzwasserleitung, die in der Stichstral3e in
Richtung des ,Karl-May-Wegs* verlegt ist, angeschlossen werden.

Sofern im Plangebiet zwei Gebaude erstellt werden, muss eine neue Schmutzwasser-An-
schlussleitung im StraRenbereich der Kreuzung der Stichstral3e ,Karl-May-Straf3e” mit der
Sammelstralie ,Karl-May-Strae“ gebaut werden.

Mit dem, Vorhabentrager wird die Ubernahme dieser Aufwendungen vereinbart, so dass
durch die Aufstellung der Abrundungssatzung auf die Gemeinde keine zuséatzlichen 6ffentli-
chen Maflinahmen fir die Ver- und Entsorgung zukommen.

7.4 Planungsrecht

Vorgesehen ist, die Abrundungssatzung bis Ende des Jahres 2020 zur Rechtskraft zu brin-
gen.
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