BEGRUNDUNG

zur Aufstellung der Einbeziehungssatzung ,Niederbinz“ im Ortsteil Allmanns-
weier nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB i.V.m. § 13 BauGB

1 Grund der Planaufstellung

Die Einbeziehungssatzung erméglicht die Einbeziehung einzelner Aufenbereichsfla-
chen in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile. Sie soll eine maRvolle Erweiterung
des Innenbereichs ermdglichen.

Der Geltungsbereich der Satzung umfasst das Grundstuick Flst.-Nr. 107/1 mit 1.047 m?.

Der Grundstiickseigentiimer von Flst.-Nr. 107/1 beabsichtigt, das Grundstiick mit 1 — 2
Wohnhédusern zu bebauen.

Die AuRenbereichsflache, die in den Ortsteil durch die Einbeziehungssatzung einbezo-
gen werden soll, ist durch die bauliche Nutzung der stdlichen, nérdlichen und westlichen
angrenzenden Bereiche entsprechend gepragt. Durch die Aufstellung der Einbezie-
hungssatzung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine Bebauung der
Flache geschaffen werden. Hauptgebdude mussen planungsrechtlich somit einen Ab-
stand zur Grenze des Geltungsbereichs der Satzung einhalten.

Die Voraussetzungen fir die Aufstellung der Einbeziehungssatzung gemaf § 34 Abs. 4
Nr. 3 BauGB sind gegeben, da

- sie mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar ist,

- die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz uber die Umweltvertréaglichkeitspri-
fung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begriindet wird und

- keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
genannten Schutzgiter bestehen

- keine Stdrfallbetriecbe gemaR § 50 BImSchG im naheren Umkreis vorhanden sind.

GemaR § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB wurde von der férmlichen frihzeitigen Unterrichtung nach §
3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen. Die Offenlage gemafR § 3 Abs. 2 BauGB sowie §
4 Abs. 2 BauGB erfolgte vom 03.06.2019 — 04.07.2019 (je einschlieRlich).

1.1 Verfahren
Das Aufstellungsverfahren wird nach den Regeln des § 34 BauGB unter Anwendung der

Vorgaben im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefihrt. Von der Durch-
fuhrung einer Umweltpriifung wird abgesehen.
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Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung

Der Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung umfasst das Grundsticks Flst.-Nr.
107/1.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs der Satzung ergibt sich aus den Darstel-
lungen im Lageplan.

Ubergeordnete Planung
Raumplanung

Regionale Griinziige und Griinzasuren liegen nicht innerhalb des Plangebiets.

Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Schwanau-
MeiRenheim weist fiir einen Teilbereich der StralRe ,Niederbinz‘ Mischbauflache aus;
das Grundsttick Flst.-Nr. 107/1 ist als landwirtschaftliche Flache dargestelit.

Planausschnitt: FNP Schwanau, OT Allmannsweier

Eine Anderung oder Berichtigung des Flachennutzungsplans ist nicht erforderlich. Die
Satzung ist nicht genehmigungspflichtig.

Planungskonzept

Die nahere Umgebung des einzuziehenden Bereichs entlang der Strae ,Niederbinz®
sowie auch der ,KiirzellerstraRe* ist heute durch eine gemischte Nutzung mit Wohnbe-
bauung und teilweiser landwirtschaftlicher Nutzung (ohne Tierhaltung) gepragt.
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Die Abgrenzung der Einbeziehungsflache wird eng gefasst und orientiert sich an der
vorhandenen Bebauung im Stden, Westen und Norden.
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Entsprechend der Abgrenzung im zeichnerischen Teil ist nach § 34 auf dem zur Abrun-
dung einbezogenen Grundstiick Flst.-Nr. 107/1 die Errichtung von 2 Wohngebauden
méglich. Die Wohnnutzungen sind in diesem Bereich stadtebaulich gewtinscht und die-
nen einer vom Landesgesetzgeber gewlinschten Innenverdichtung. Deshalb kann auf
die zusatzliche Gliederung durch den Eintrag von Baugrenzen verzichtet werden.

Um gerade hier am Ortsrand die Ausnutzung des Grundstiicks mit vielen kleinen Woh-
nungen zu verhindern, wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB festgesetzt, dass je Wohn-
gebiude maximal 2 Wohneinheiten zulassig sind.

GemaR § 74 LBO (Ortliche Bauvorschriften) wird die Stellplatzverpflichtung fur Wohnun-
gen (§ 37 Abs. 1) auf 1,5 Stellplatze fur jede Wohneinheit erhoht.

Es sollen mit Ausnahme der Anzahl der Geb&ude, Wohneinheiten und Stellplatze keine
weiteren Festsetzungen getroffen werden, um entsprechend dem jeweiligen Bauvorha-
ben individuell und gezielt auf der Grundlage von § 34 BauGB eine Beurteilung vorneh-
men zu kénnen.



Hinweise und Empfehlungen
Grundwasserschutz

Der interpolierte mittlere Grundwasserstand liegt auf dem Grundstiick Flst.-Nr. bei ca.
151,70 muNN und der interpolierte maximale Grundwasserstand bei ca. 152,80 muNN.

Da die Ablesung der GW-Stande in der Regel nur einmal wéchentlich (montags) erfoigt
ist zu beachten, dass der max. auftretende GW-Stand tUber dem héchsten gemessenen

GW-Stand liegen kann.

Aus Griinden des allgemeinen Grundwasserschutzes ist das ,Bauen im Grundwasser"
grundsatzlich abzulehnen. Die Héhenlage der Unterkante KellerfuBboden ist i. d. R. so
zu wahlen, dass diese tber den mittleren bekannten Grundwassersténden liegt.

Fur unvermeidbare bauliche Anlagen unterhalb des mittleren Grundwasserstandes so-
wie fur Grundwasserabsenkungen im Rahmen von Bauvorhaben ist eine separate was-
serrechtliche Erlaubnis bei der zustandigen Wasserbehorde (Landratsamt Ortenaukreis)

zu beantragen.

Bauliche Anlagen unterhalb des héchsten Grundwasserstandes sind wasserdicht und
auftriebssicher auszufithren. Zur Herstellung der Abdichtung von Baukérpern /Bauteilen
und sonstiger Anlagen diirfen keine Stoffe verwendet werden, bei denen eine Schad-
stoffbelastung des Grundwassers zu besorgen ist.

Die Herstellung einer Dranage zum Absenken und Fortleiten von Grundwasser ist unzu-
lassig.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt tber das bestehende Leitungsnetz.

ErschlieBung

Die ErschlieBung des Grundstiicks erfolgt tiber den Niederbinzweg. Die Ver- und Ent-
sorgung erfolgt Uiber das bestehende Leitungsnetz. Aufgrund der gemessenen hochsten
Grundwasserstande ist eine Versickerung von Regenwasser nicht maoglich.

Altlasten

Im Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung liegen nach derzeitigen Erkenntnissen
keine Altlasten/Altlastverdachtsflachen vor. Werden bei den Erdarbeiten ungewéhnliche
Farbungen und/oder Geruchsemissionen (z. B. Mineraldle, Teer, ...) wahrgenommen,
so ist umgehend das zusténdige Landratsamt Ortenaukreis — Amt fur Wasserwirtschaft
und Bodenschutz — zu unterrichten. Die Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort ein-
zustellen.



Umweltbelange

Fur die Einbeziehungssatzung Niederbinz, Gemeinde Schwanau, Ortsteil Allmanns-
weier, ist zu priifen, ob die Zugriffs- und Stérungsverbote nach § 44 (1) BNatSchG ver-
letzt werden kénnen. Diese sind die europdischen Vogelarten nach Art. 1 der Vogel-
schutzrichtlinie sowie die Arten des Anhangs VI der FFH-Richtlinie.

Die Gemeinde Schwanau beauftragte Dr. Boschert, Bioplan Biihl, mit der Erstellung ei-
ner artenschutzrechtlichen Abschétzung.

Die artenschutzrechtliche Abschitzung vom 25.02.2020 wird als Anlage beigefugt.

Der Gutachter kam zu folgendem Ergebnis:

Nach der artenschutzrechtlichen Abschéatzung inklusive einer Vorortbegehung sind eine
Betroffenheit, aber auch eine Verletzung von Verbotstatbestédnden nach § 44 BNatSchG
fiir die Tiergruppen Végel (verschiedene Arten), Séugetiere (Flederméuse), Reptilien
(vor allem Mauereidechse) und Amphibien (Gelbbauchunke und Kreuzkréte) nicht voll-
standig auszuschlieBen. Daher werden MaBnahmen festgesetzt bzw. ist eine vertie-
fende spezielle artenschutzrechtliche Priifung inklusive Geldndeerfassungen notwendig.

Fiir die tbrigen artenschutzrechtlich relevanten Tier- und Pflanzengruppen bestehen
nach fachgutachterlicher Einschétzung keine Betroffenheit und damit auch keine Erheb-
lichkeit. Fir sie war eine vertiefende spezielle artenschutzrechtliche Prifung daher
ebenso wenig notwendig wie Gelédndeerfassungen. Eine Verletzung von Verbotstatbe-
standen nach § 44 BNatSchG wird damit fiir die nachfolgend aufgefiihrten Arten bzw.
Gruppen ausgeschlossen: Saugetiere (auler Flederméuse), Reptilien (auBer Mauerei-
dechse), Amphibien (aulBer Gelbbauchunke und Kreuzkréte), Gewésser bewohnende
Arten und Tiergruppen, Spinnentiere, Landschnecken, Schmetterlinge und Kéfer sowie
artenschutzrechtlich relevante Farn- und Bliitenpflanzen sowie Moose.

(Quelle: Artenschutzrechtliche Abschétzung, Bioplan Biihl, 25.02.2020)

Nachfolgende MaBnahmen sind nach Aussage der artenschutzrechtlichen Abschatzung
durchzuftihren und wurden in die Satzung unter erganzende Planungsrechtliche Fest-
setzungen aufgenommen.

VermeidungsmalBnahmen

VM 1 — Baufeldraumung

Die Baufeldrdaumung muss aul3erhalb der Fortpflanzungszeit von Végeln (in der Regel
von September bis Februar bestimmt durch die friih briitenden Arten, u. a. Eulen- und
Spechtarten, bzw. spét briitenden Arten mit einer Brutzeit bis Mitte/Ende August) erfol-
gen, damit keine Nester und Gelege von Boden-, Gebiisch- und Baumbriitern zerstért
oder Individuen dieser Tiergruppen getétet bzw. verletzt werden.

Zur Vermeidung von baubedingen Verletzungen und Tétungen von Fledermausen miis-
sen die Féll- und Rodungsarbeiten aulerhalb der Aktivitétszeit von Fledermausen, also
von November bis Ende Februar, durchgefiihrt werden. Allerdings dtirfen die Gehélze
erst nach einer Frostperiode bestehend aus wenigstens drei Frostnéchten, besser zwei
Frostperioden gefallt werden, friihestens jedoch Ende November / Anfang Dezember,
besser im Januar. Dadurch wird sichergestellt, dass sich keine Flederm&use mehr in
Spaltenquartieren befinden, da diese nicht frostsicher sind.
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Sollte dies aus unveranderbaren, nicht artenschutzrechtlichen Griinden nicht méglich
sein (zu beriicksichtigen ist, dass nach § 39 Abs. 2 BNatSchG, in Gehélzbesténde nur
in der Zeit vom 1. Oktober bis zum 28. Februar eingegriffen werden kann), muss im
Vorfeld kurz vor der Rdumung durch einen sachversténdigen Ornithologen bzw. Fleder-
mauskundler eine Kontrolle bzw. eine Nestersuche stattfinden. Sollten Nester bzw. Fle-
dermause gefunden werden bzw. Verdacht auf eine Nutzung bestehen, kann eine Bau-
feldraumung nicht stattfinden. Durch diese Bauzeitenbeschrénkung ist davon auszuge-
hen, dass keine Individuen relevanter Vogelarten und auch nicht deren Eier und Jung-
végel, aber auch keine Flederm&use direkt geschadigt werden. Ferner knnen sémtliche
Individuen aller Vogelarten, mit Ausnahme der nichtfliiggen Jungvégel, bei der Baufeld-
rdumung rechtzeitig fliehen, so dass es zu keinen Tétungen bzw. Verletzungen kommt.

VM 2 — Bauzeitenbeschrdnkung

Zur Vermeidung von erheblichen baubedingten Stérreizen (optisch durch Lichtimmissi-
onen, akustisch durch Ldrm) der lokalen Fledermaus-Populationen missen alle zwi-
schen Anfang Marz und Mitte November durchgefiihrte Arbeiten wie Bauarbeiten aul3er-
halb der néchtlichen Aktivitdtszeit der Flederméuse stattfinden (diese dauert etwa 20
Minuten vor Sonnenuntergang bis 15 Minuten vor Sonnenaufgang) also zwischen 15
Minuten vor Sonnenaufgang und 20 Minuten vor Sonnenuntergang. Dies reduziert auch
die Stérreize u. a. fiir nachtaktive Vogelarten. Ein Innenausbau kann bei entsprechenden
VermeidungsmaBnahmen, die eine Abstrahlung von Licht oder Larm nach aul3en ver-
hindern, durchgefiihrt werden.

VM 3 - Vermeidung von Lichtemissionen

Da das Geldnde nahe Offenland liegt, ergeben sich durch Lichtimmissionen Betroffen-
heiten, besonders bei Flederm&usen. Grundsétzlich missen bau-, anlagen- und be-
triebsbedingte Stérungen durch Licht und Erschiitterungen beim Durchflug und bei der
Nahrungssuche durch geeignete MalBnahmen weitestgehend vermieden werden:

- Grundsétzlich muss auf eine starke und diffuse Straen- und Grundstiicksbeleuchtung
verzichtet werden.

- Lichtquellen, schwache LED-Beleuchtung, diirfen nicht in das umliegende Geldnde
ausstrahlen, sondern miissen, ohne Streulicht, zielgerichtet auf den Weg- bzw. Fahr-
bahnbereich sein. Dafiir werden die Lichtquellen nach oben sowie zur Seite hin abge-
schirmt. So wird eine ungewollte Abstrahlung bzw. Streulicht vermieden.

- Beleuchtungsquellen miissen den maximal méglichen Abstand zum umliegenden Of-
fenland ausweisen.

VM 4 — Gelbbauchunke und Kreuzkrote

Die Bauzeit wird méglicherweise auch wéhrend der Fortpflanzung stattfinden. Daher
miissen bestehende sowie sich nach Regen bildende flache Gew&sser umgehend be-
seitigt werden, damit keine Kreuzkréten und Gelbbauchunken laichen kénnen. Ergén-
zend kénnen auch Reptilienzdune angebracht werden, die ein mégliches Einwandern
dieser Arten verhindern.

Unter Einhaltung vorgeschlagener VermeidungsmafBinahmen kann ein Teil der Betrof-
fenheiten und méglicher Verbotsverletzungen abgewendet werden.

Dennoch verbleiben aus fachtechnischer Sicht zum jetzigen Zeitpunkt einige Fragen bei
wenigen Tiergruppen zum tatséchlichen Vorkommen und damit zu méglichen Auswir-
kungen offen, die einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung mit vertiefenden Un-
tersuchungen fiir Végel (verschiedene Arten), Flederméuse und Reptilien (Eidechsen)
abgehandelt werden miissen:
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- Im Hinblick auf die Lebensraumausstattung sind zur Erfassung der méglicherweise pla-
nungsrelevanten Vogelarten eine Ubersichtsbegehung notwendig.

- Zur Erfassung der Flederméuse ist fiir etwa sieben Néchte ein automatisches Erfas-
sungsgeréate moglichst zentral an einem der Bdume im Geltungsbereich zu positionieren.
- Es ist eine Kartierung der Bdume mit Quartierpotential fiir Fledermé&use durchzufiihren.
Geeignete Baumhéhlen sind mit Hilfe eines Endoskops auf eine Nutzung durch Fleder-
méuse hin zu Gberpriifen. Sollte hierbei eine Nutzung der Bdume als Wochenstuben
nicht ausgeschlossen werden kénnen, sind zwei Ausflugsbeobachtungen im Zeitraum
von Anfang Juni bis Ende Juli durchzufiihren.

- Zu Beginn der Aktivitdtsphase im April sind bis Mai drei Begehungen durchzufiihren,
um zu Uberprtifen, ob tatsédchlich Mauereidechsen im betroffenen Bereich vorkommen.
Wenn dies der Fall ist, sind weitere drei bis vier Begehungen erforderlich und es miissen
entsprechend MaBnahmen entwickelt und umgesetzt werden.

Diese spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) mit vertiefenden Untersuchun-
gen fur Végel, Fledermause und Reptilien ist im Rahmen des Bauantrages durchzufiih-
ren, da nicht bekannt ist, wann das Grundstiick bebaut werden soll.

Auf dem Grundstuck Flst.-Nr. 107/1 befinden sich ein Nu3baum sowie mehrere kleinere
Obstbaume. Bei Wegfall sind pro Wohngebaude jeweils zwei Obstbdume zu pflanzen.

Besonders geschutzte Biotope liegen nicht im Geltungsbereich der Satzung. Auf FFH-
Gebiete und Vogelschutzgebiete hat die geplante Satzung keine Auswirkungen.

Far das Schutzgut Biotope, das Orts- und Landschaftsbild sowie das Klima hat das Plan-
gebiet aufgrund der bereits bestehenden baulichen Nutzungen in der Umgebung sowie
der geringen GrofRe nur eine untergeordnete Bedeutung, so dass durch die Planung
keine negativen Auswirkungen auf diese Schutzgiter zu erwarten sind.

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten. Ein Planverbot nach §
78 Abs. 1 WHG besteht deshalb nicht.

chyanau, den 28. Sgptember 2020

Brucker, Burgermeister
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