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BEGRUNDUNG

ERFORDERLICHKEIT DER AUSSENBEREICHSSATZUNG

Im Bereich der Splittersiedlung ,Ziegelhitte®, die sich in der Vergangenheit von einem
landwirtschaftlichen Gehoft zu einer durch Wohnbebauung gepragten kleinen Aussenbe-
reichssiedlung entwickelt hat, soll die Méglichkeit einer abrundenden Wohnbebauung ge-
schaffen werden.

Dabei sollen den vorhandenen drei Wohngebauden und zwei ehem. landwirtschaftlich ge-
nutzten Nebengebduden auf einer Teilfliche der Flursticke 584 und 583 zwei weitere
Wohngebaude mit den dazugehdrigen Garagen zugeordnet werden.

Da nach den zwischenzeitlichen Ergebnissen fachbehordlicher Abklarungen naturschutz-
rechtliche Bedenken ausgerdumt werden konnten, hat der Gemeinderat die Aufstellung
dieser Satzung beschlossen.

UMFANG DES PLANUNGS- UND FESTSETZUNGSAUFWANDES

GemaR § 4 Abs. 4 des Baugesetzbuches - MaRnahmengesetz ist auf eine AuBenbereichs-
satzung die Regelung des § 34 Abs. 4 Satz 2 anzuwenden.

Entsprechend wurden Festsetzungen entwickelt, die der Einbindung der zu erwartenden
Bausubstanzen in die Landschaft und einer der landlich gepragten Weilerstruktur gerecht
werdenden Bauform dienen sollen.

So wurde auf dem Baubereich selbst die (berbaubare Grundsticksfliche durch eine Bau-
grenze definiert und zwingende Firstrichtungen vorgegeben, um eine gewiinschte Hofstruk-
tur der zukinftigen Gebdude zu erreichen.

Zur Begrenzung der zu erwartenden Baumassen wurde die max. Grundfiache auf 500 gm,
die max. Geschof¥flache auf 900 gm begrenzt.

Um eine in diesem Weiler ebenfalls nicht gewinschte Wohndichte zu vermeiden, werden
zur Wahrung angepalter Baustrukturen in den Wohngebauden nicht mehr als max. 2
Wohnungen zugelassen.

Daruber hinaus werden Berherbergungsbetriebe und die Anlage von Appartements durch
eine entsprechende Festsetzung nicht zugelassen.

Dariber hinaus wurden punktuelle Pflanzgebote flir groRkronige Bdume und fladchenhafte
Pflanzgebote fir feldgehdéizartige Hecken auf dem Baugrundstiick bestimmt, um eine Ein-
granung und Einbindung der baulichen Substanzen in die ansonsten offene durch Ackerfla-
chen gepragte AuBenbereichslage zu erzielen.
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Da das Gesamtgrundstick, auf dem in einem Teilbereich von 0,33 ha die baulichen
MaRnahmen realisiert werden sollen, 0,81 ha betragt, verbleiben noch 0,48 ha an Wiesen-
flache, die durch eine Umwandiung in einen Streuobstbaumbereich als Ausgleich nach
§ 8a Bundesnaturschutzgesetz herangezogen werden soll.

Zur Sicherstellung einer landschaftsgerechten Bebauung werden im besonderen Bestim-
mungen Uber die Trauf- und Firsthdhe der Gebaude, die Dachneigung mit deutlich steilen
Dachformen, die duBere Gestaltung und Farbgebung der Gebdude und die Verwendung
von entsprechenden Dachdeckungsmaterialien vorgegeben. '

Es werden nur offene Einfriedigungen bis max. 1,50 m Gesamthéhe zugelassen. Die
vorgesehene Wiesenflache mit Streuobstbdumen zur freien Landschaft hin darf nicht
eingefriedigt werden.

Des weiteren wurde zur Minderung des Eingriffs bestimmt, daR Oberflachenbefestigungen
in diesem Bereich so anzulegen sind, daR sie nicht zu einer vollstandigen Versiegelung fah-
ren und in der Regel wasserdurchlassig sind bzw. anfallendes Oberflichenwasser in seitli-
che Granrdume abgeben.

Hierzu bietet sich auch eine Einleitung der Oberflachen- und Dachwésser in den vorhande-
nen Wegseitengraben am Verbindungsweg zum Weiler ,Neusass* an.

3. BEWERTUNG DES EINGRIFFS UND FESTLEGUNG VON AUSGLEICHSMASSNAHMEN
NACH § 8a BUNDESNATURSCHUTZGESETZ

Arten- und Lebensgemeinschaften

Bei der Bewertung des entstehenden Eingriffs und der Gegentiberstellung von Eingriff und
Ausgleich wurde im wesentlichen das vom Niederséchsischen Landesamt fiir Okologie vor-
gelegte Verfahren angewendet.

Das Verfahren bezieht die Schutzguter Boden, Wasser, Klima, Luft, Arten- und Lebensge-
meinschaften sowie Landschaftsbild in die Gesamtbewertung ein und setzt dadurch auch
nachvoliziehbare Rahmen fir die Bewertung der Schutzgiter, die Bemessung des Aus-
gleichs und bleibt dennoch insgesamt auf der Abstraktionsebene eines Bebauungsplanes
oder einer stadtebaulichen Satzung.

In dem Verfahren von Niedersachsen erfolgt die Einordnung vorgefundener Landschaftsbe-
reiche in 3 Wertstufen :

Wertstufe | - von besonderer Bedeutung
Wertstufe Il - von allgemeiner Bedeutung
Wertstufe 1ll - von geringer Bedeutung

Wird dabei eine Flache durch eine Planung oder MaRnahme um eine oder zwei Wertstufen
abgewertet, ist die Beeintrdchtigung als erheblich und nachhaltig zu bewerten und Aus-
gleichsmaRRnahmen einzustellen.

Als Ausgleichsflachen sollen dabei Flachen von geringerer Wertigkeit durch entsprechende
MaRnahmen in eine hdhere Wertstufe angehoben werden.

Man kann deshalb sagen, wenn eine Flache um eine Wertstufe abgesenkt wird, da eine
ebenso grof’e Flache mit Anhebung um eine Wertstufe einen gleichwertigen Ausgleich mit
sich bringt.



STADT WALLDURN walldirab.beg
STADTTEIL NEUSASS-SIEDLUNGSBEREICH ,ZIEGELHUTTE"
AUSSENBEREICHSSATZUNG nach § 4 Abs. 4 BAUGB

Die Versiegelung des Bodens als wesentlicher Eingriffssachverhalt wird dabei gesondert
berGcksichtigt. Im vorliegenden Fall eines artenreichen Griinlandes der Wertstufe 1| handelt
es sich um einen Boden mit allgemeiner Bedeutung, fiir den folgende Ausgleichsregelung

gilt :

- Vollstandig versiegelte Fl&chen sind mit dem Faktor 0,3 zu multiplizieren
- Wasserdurchidssige Oberflachenbereiche mit dem Faktor 0,2

Die so entstehende FlachengroRe ist die notwendige Ausgleichsfléche fur die Oberflachen-
versiegelung, die zusétzlich zum Ausgleich des Wertstufenverlustes notwendig wird.

Die ubrigen Schutzglter kénnen auf die sich allgemein ergebenden Ausgleichsflchen an-
gerechnet werden. Eine Aufrechnung des zusatzlichen Ausgleichs fir die Bodenversiege-
lung wird im Niedersachsischen Bewertungsmodell jedoch ausgeschlossen.

Daraus ergibt sich folgende Situation im Bereich der vorgesehenen AuRenbereichssat-
zung :

Flr die bauliche Erweiterung ist eine Flache von 0,22 ha artenreiches Griinland der
Wertstufe Il vorgesehen, die dadurch in Wertstufe | absinkt.

Daraus ergibt sich ein Kompensationsflachenbedarf von 0,22 ha.

Zusatzlich wird vorgeschlagen, durch weitergehende Festsetzungen, die Beeintrachtigung
durch die zukunftige Bebauung zu mindern. Dabej werden Einfriedigungen des Streuobst-
baumbereiches nicht zugelassen.

Des weiteren werden insektenschonende Beleuchtungsaniagen im privaten Bereich
festgesetzt.

Auf dem Grundstlcksbereich selbst wird durch Festsetzung von Bepflanzungsgeboten eine
Verbesserung der Biotopstruktur in der Gartenzone erzielt. Dabei kénnen etwa 0,02 ha des
Baugrundstickes wieder um eine Wertstufe angehoben werden, so daf sich der Kompen-
sationsbedarf durch den Wertstufenverlust auf 0,20 ha reduziert.

Boden

Innerhalb des Uberbaubaren Grundstiicksbereiches werden 0,05 ha durch Wohngebd&ude
voraussichtlich versiegelt und 0,05 ha Hof- und Zufahrtsflachen mit wasserdurchléssigen
Belagen geschaffen.

Unter Berlcksichtigung des Kompensationsfaktors 0,3 fir die Gebdude und 0,2 fir die
Versiegelungsflachen gemaR den zuvor genannten Bedingungen ergibt sich hieraus ein zu-
sétzlicher Ausgleichsflachenbedarf von 0,02 ha.

In die Hinweise der Abrundungssatzung sollte zur Vermeidung von Beeintrédchtigungen
aufgenommen werden, daB anfallender Mutterboden besonders geschitzt und zur
Verbesserung der Restflichen des Grundstlicksbereiches verwendet werden soll. Die Fla-
chenversiegelungen sollten auf ein Mindestmaf beschrankt werden, bei gleichzeitiger Ver-
wendung wasserdurchlassiger Belage im Gesamtbereich.

Wasser und Grundwasser

0,23 ha der Wertstufe Il werden in Wertstufe Il (Wohnsiedlungsflache mit 12 % Versiege-
lung abgewertet).
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Als Vorkehrung zur Vermeidung von Beeintrachtigungen wird, wie bereits genannt, die
Verwendung wasserdurchléssiger Belage fiir Zufahrten und Hofflidchen vorgeschrieben.
Des weiteren wird empfohlen, das anfallende Dachwasser nicht in die Kanalisation einzulei-
ten, sondern durch geeignete MalRnahmen wie Rickhaltung in Zisternen, Versickerung und
Einleitung in den vorhandenen Wegseitengraben so abzuleiten, daR auch eine Wiederver-
wendung bzw. Grundwasseranreicherung moglich ist.

Weitere KompensationsmaRnahmen sind nicht erforderlich.
Luft und Klima

Das Plangebiet ist auch von der GréRenordnung her nicht von besonderer Bedeutung fiir
Klima und Luftbereich.

Aufgrund der vorgesehenen Umwandlung eines Wiesenbereiches in eine Streuobst-
baumanlage und der 6kologischen Aufwertung des Baugrundstiicks kann die Beeintrachti-
gung als unerheblich angesehen werden.

Ausgleichsmanahmen sind nicht erforderlich.
Landschaftsbild

Das bestehende Landschaftsbild wird durch die beabsichtigte Bebauung nicht unerheblich
verandert.

Der jetzige, den westlichen Bereich des Siedlungssplitters ,Ziegelhiitte* eingriinende
Baumbewuchs wird nur nach Siiden hin als bereits bestehender Abschirmungsbereich fiir
die geplante Abrundung wirksam.

Zu den ubrigen Landschaftsbeziigen sind die bereits genannten grinordnerischen MaRnah-
men der beabsichtigten Pflanzgebote notwendig.

Eine wichtige weitere Vorkehrung zur Vermeidung von Beeintrachtigungen ist die propor-
tionswahrende Dimensionierung und unauffallige Gestaltung der zu erwartenden baulichen
Anlagen in Anpassung an in diesem Bereich Ubliche Baustruktur mit niedriger Traufhéhe
und steilen Dachformen.

Durch die umfangreiche Durchgriinung des Bauareals und die Anlage einer Streuobstwiese
kann der Eingriff in das Landschaftsbild als ausgeglichen angesehen werden.

Ausgleichsbilanz
Als Bilanz ergibt sich, dafl einem Kompensationsbedarf von 0,22 ha ein méglicher und fest-
gesetzter Ausgleich durch Aufwertung von 0,28 ha artenreiches Griinland zu Streuobst-

baumbestand gegeniibersteht.

Der Eingriff durch diese AuRenbereichssatzung kann somit als ausgeglichen angesehen
werden.

SICHERSTELLUNG DER ERSCHLIESSUNG SOWIE VER- UND ENTSORGUNG
Verkehrsanbindung

Der Anschlu des geplanten Bauareals erfolgt an den Ortsverbindungsweg von der
Ziegelhutte zum Weiler Neusass.
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In der Abrundungssatzung wurde hierzu ein Einfahrtsbereich in unmittelbarer Ndhe zum
bestehenden Siedlungsareal festgesetzt.

Stellplatze und Hoffldchen sind von der privaten Verkehrsflache aus zu erschlieRen.

Eine weitere Anbindung an die zuvor genannte VerbindungsstraRe ist dabei ausgeschlos-
sen.

Hierdurch soll auch der besondere Weiler- und Hofcharakter des neuen Siedlungsteiles
gestaltet und betont werden.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist durch Anschiuf an die bestehende Wasserleitung méglich.
Die hierbei entstehenden Kosten werden vom Bauherrn (ibernommen.

Abwasserbeseitigung
Die Abwasserbeseitigung ist derzeit noch nicht sichergestelit.
Es liegen jedoch bereits konkrete Planungen zum AnschluR des Siedlungssplitters

LZiegelhitte" an das Kanalnetz vor.

Nach derzeitiger Lage des kommunalen Haushaltes wird sich die MaRnahme noch etwas
verzégern.

Es ist beabsichtigt, die ergdnzende Bebauung erst nach der Realisierung des notwendigen
Kanals durchzufthren.

-Solite sich diese MaBnahme aber erheblich hinausschieben, miBte durch Anlage einer
wasserdichten Grube fir die h&uslichen Abwésser eine Zwischenlésung geschaffen wer-
den.

Anfallende Dachwasser und abflieBende Niederschlagswasser aus den wasserdurchlassig

befestigten Oberflachen sollen auf dem Grundstiick zuriickgehalten, teilweise zur Versicke-
rung gebracht und in den wegbegleitenden, offenen Graben eingeleitet werden.

Aufgestellit :
Walldirn, den 29.01.1997
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