ERGANZUNGSSATZUNG UND ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN ,,HEITEL®

GEMEINDE STEINEN BEGRUNDUNG vOM 28.09.2021

1 ERFORDERLICHKEIT

Die Aufstellung der Erganzungssatzung und der &rtlichen Bauvorschriften wird erforder-

lich, um im Bereich ,Heitel" des Ortsteils Schléchtenhaus-Hofen eine einzelne AuRenbe-
reichsflache, die zu einer stadtebaulich vertretbaren Arrondierung herangezogen werden
kann, in den im Zusammenhang bebauten Bereich einzubeziehen.

Auf dem Grundstiick Flst.Nr 166 befindet sich ein bereits Anfang der siebziger Jahre er-
richtetes Wohnhaus. Das Grundstlck weist eine starke Hanglage auf und die Zufahrt er-
folgt deshalb Uber einen gemeindeeigenen Waldweg von der Westseite her. Die zweite
Generation der Inhaberfamilie méchte nun nach eigener Familiengrindung auf dem
Grundstlck ein zweites Wohnhaus bauen, um ausreichende und angemessene Wohn-
verhaltnisse flr sich zu schaffen. Die derzeitige Wohnsituation in einer Einliegerwohnung
mit 80 m? ist flr die vierkopfige Familie sehr beengt.

Die Gemeinde Steinen beflirwortet das Bauvorhaben grundsatzlich, denn es dient der
Eigenentwickiung im Ortsteil Schiachtenhaus. Das Grundstiick ist zudem bereits er-
schlossen und es ist bereits bebaut, so dass das Planvorhaben mit einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung vereinbar ist.

Das Planvorhaben ist geeignet, die értlich gewachsenen Bau- und Nutzungsstrukturen in
ihrem Fortbestand zu sichern. In der Summe und auf das Gemeindegebiet bezogen kon-
nen auch solche begrenzten Einzelentwicklungen unter dem Gesichtspunkt einer geord-
neten stadtebaulichen Entwicklung dazu beitragen, dass der Bedarf fir Neuausweisun-
gen von Baugebieten abgeschwécht werden kann. So wird auf diesem Wege dem bau-
leitplanerischen Grundsatz eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung
getragen. Durch das Bauvorhaben erfolgt eine Nutzungsintensivierung auf der bereits
bebauten Flache.

fm Rahmen von Vorabkldrungen hat das Landratsamt Lérrach auf die AuRenbereichsla-
ge der zur Bebauung vorgesehenen Flache hingewiesen, die eine Genehmigung nicht
zulasse. Um bauplanungsrechtliche Voraussetzungen fiir eine Genehmigung zu schaf-
fen, wurde aber die Méglichkeit aufgezeigt, fur das Gebiet eine Erganzungssatzung gem.
§ 34 Abs. 4 Nr. 3 des Baugesetzbuches aufzustellen.

Die betroffene Fléche liegt am nordwestlichen Ortsausgang des gewachsenen Ortsteils
Schlachtenhaus-Hofen und grenzt nérdlich an die Bergstrae an. Sudlich der Bergstra-
Be und mit einem Abstand von etwa 80 Metern auch nérdlich der Bergstrale befinden
sich Wohnhauser, zum Teil noch mit landwirtschaftlichen Nebengebauden. Der gesamte
Bereich ist dorflich gepréagt und die vorhandene bauliche Nutzung im Umfeld pragt auch
die einbezogene Fidche, die aber planungsrechtlich dem AuRenbereich zuzuordnen ist.
Auch das Bestandsgebégude wird derzeit dem AuRenbereich zugerechnet, im Flachen-
nutzungsplan ist die Flache jedenfalls nicht als Bauflache dargestellt. Mit der Ergan-
zungssatzung wird die gesamte Flache in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil ein-
bezogen. Die Einbeziehung der Flache ist mit der geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung vereinbar.
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Der Geltungsbereich der Satzung wird in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil
Schlachtenhaus-Hofen einbezogen (Erganzungssatzung gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB).
Fur die einbezogene Flache werden einzelne Festsetzungen nach § 9 BauGB getroffen,
um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und landschaftsgerechte Einbindung zu
sichern. Darliber hinaus werden 6rtliche Bauvorschriften aufgestelit.

Mit der vorliegenden Erganzungssatzung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur das geplante zusétziiche Wohnhaus geschaffen werden.

2 STADTEBAULICHE ENTWICKLUNG

Das Satzungsgebiet liegt randlich im nordwestlichen Siedlungsteil von Schlachtenhaus-
Hofen. Die vorhandene Bebauung besteht hier im Wesentlichen aus Wohnh&usern. An
der gewachsenen Bebauungsstruktur in Hofen ist vielfach noch die frihere landwirt-
schaftliche Pragung abzulesen, die aber bereits durch Umnutzungen und Neubauten in
jiingerer Zeit deutlich zurlickgedréngt wurde. Neuere Geb&ude dienen ausschlieflich
dem Wohnen.

Die Arrondierung des nordwestlichen Ortsausgangs um ein zusatzliches Wohngebaude
wird sich nicht nachteilig auf das Orts- und Landschaftsbild auswirken. Die geplante Er-
weiterung kann als angemessene Fortentwicklung der vorhandenen Bau- und Nutzungs-
strukturen eingestuft werden und flgt sich nach Art und Mal} der Nutzung in die Umge-
bungsnutzung ein.

Die stadtebaulichen Gesichtspunkte werden abgesichert Uber Festsetzungen, die in die
Satzung verbindlich aufgenommen werden. Mit der Begrenzung der Grundflache und
Ausweisung von Uberbaubaren Flachen wird eine stadtebaulich angemessene Arrondie-
rung erreicht. Die Uberbaubare Flache wird durch Baugrenzen festgesetzt.

Zudem handelt es sich um eine eng begrenzte, auf den nachgewiesenen Eigenbedarf vor
Ort bezogene Entwicklung.
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3 BERUCKSICHTIGUNG DER GESETZLICHEN EINGRIFFS- UND AUSGLEICHSREGELUNG
(§1A BAUGB)

Planvorhaben

Auf den Grundstlicken Flst. Nr. 166, 1632/2, 164 u. 165 (alle teilweise) der Gemarkung
Schlachtenhaus soll ein Einzelbauvorhaben erméglicht werden. Ziel ist die Errichtung von
einem Wohnhaus im Anschluss an ein bereits bebautes Grundstick im Rahmen des fa-
milidren Eigenbedarfs.

Das Baugrundstlick hat eine GroRe von insgesamt etwa 0,24 ha und wurde bisher zu
Wohnzwecken und als Privatgarten genutzt. Die ErschlieRung erfolgt tiber die sudlich
angrenzende ,Bergstralle” und einen gemeindeeigenen Zufahrtsweg. Durch die Lage
des neuen Wohnhauses am Rande bereits bestehender Siedlungsbereiche wird eine
sinnvolle Nachverdichtung im Raum getatigt und der Nachfrage nach Bauland nachge-
kommen.

Eingriffe

Als anlagebedingte Beeintrachtigungen sind im Zuge der Errichtung des neuen Wohnge-
baudes mit zwei Wohneinheiten zusatzliche Flachenversiegelungen in Héhe von 190 m?
ZUu erwarten,

Far das Schutzgut Pflanzen und Tiere entsteht durch das Vorhaben ein Okopunktedefizit
von 514 Okopunkten, fiir das Schutzgut Boden ein Okopunktedefizit von 889 Okopunk-
ten.

Im Plangebiet wurden als Konfliktschwerpunkte festgestellt:

> Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Pflanzen und Tiere durch den Verlust von Ve-
getationsstrukturen (Heckenzaun, Hasel- und Zierstraucher, Zierrasen, Ruderalvege-
tation);

Zusatzliche Flachenversiegelung und -tberbauung von ca. 190 m? mit Beeintrachti-
gungen fiir das Schutzgut Boden durch den volistandigen Verlust der Bodenfunktio-
nen auf diesen Flachen;

» Beeintrachtigungen der Grundwasserneubildung durch die zuséatzlichen Flachenver-
siegelungen von ca. 190 m?,

Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Klima/Luft durch die Uberbauung und Versie-
gelung von teilweise unversiegelten Flachen und den damit einhergehenden Uberhit-
zungserscheinungen sowie der Verlust kleinklimatisch wirksamer Strukturen.

Y

Y/

Vermeidung und Minimierung
Als Manahmen zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen sind vorgesehen:

Reduzierung der Flachenversiegelung auf die unbedingt erforderlichen Flachen.
Gestaltung der nicht iberbaubaren Grundstucksflachen als Griin- bzw. Gartenfls-
chen,

Festsetzung einer Pflanzbindung fur zwei Einzelb&ume,

» Flachdacher sind extensiv auf einer mindestens 10 cm starken Substratschicht zu
begriinen.

A\ %
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» Verwendung von wasserdurchlassigen Beldgen im Bereich von Wegen und Stell-
platzflachen sowie deren Zufahrten.

» Durchfuihrung von Kulturarbeiten nur bei trockener Witterung und trockenem Boden.

> Vermeidung von Schadstoffemissionen mit wassergeféhrdenden Stoffen wahrend der
Bauarbeiten (z. B. Treib- und Schmierstoffe).

» Befahren von unbefestigten Bodenflachen nur unter strikter Beachtung der Grenzen
der Befahrbarkeit (Baggermatten).

> fachgerechte Lagerung und Wiederverwendung des Oberbodens. Bei der fact

rechten Lagerung und Wiederverwendung des humosen Oberbodens sind die Vor-

schriften der DIN 19731 zu beachten.

Temporére Befestigungen von Bodenflachen sind sachgerecht zurlickzubauen (Ent-

fernung der Baumaterialien, Uberprifung des Unterbodens und des Untergrunds auf

Verdichtungen, ggf. Beseitigung von Schadverdichtungen durch Tiefenlockerungs-

malnahmen).

» Erstellung von Anlagen fir die Dachabflisse zur Regenwassernutzung und -
pufferung.

» Einsatz von Baugeraten mit biologisch abbaubaren Hydraulikélen.

Y

Externer Ausgleich

Als externe Ausgleichsmaflnahme sind angrenzend an das Plangebiet, auf dem Flst. Nr.
165 der Gemarkung Schlachtenhaus, vier heimische und hochstdmmige Streuobstbdume
gemaR der Pflanzliste im Anhang zu pflanzen.

Ergebnis
Durch die vorgesehenen Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmalinahmen kén-

nen die Beeintrachtigungen fur die Schutzglter Pflanzen und Tiere, Boden, Grundwas-
ser, Klima/Luft und Landschaftsbild vollstandig kompensiert oder auf ein unerhebliches
Maf minimiert werden.

Artenschutz

Aufgrund der engen Zeitschiene mit Einleitung des Bebauungsplanverfahrens im Marz
2021 und voraussichtlichem Baubeginn im September 2021 sind keine faunistischen Be-
gehungen bzw. methodisch abgesicherte Untersuchungen des Plangebiets mehr mog-
lich. Somit wurden die artenschutzrechtlichen Belange im Rahmen einer Einschatzung
abgearbeitet. Es besteht eine potenzielle Betroffenheit der Artengruppen Reptilien, Vogel
und Fledermause. Bei Umsetzung der im Gutachten aufgefuhrten Vermeidungs- und Mi-
nimierungsmafnahmen kann das Eintreten der Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG
aber sicher ausgeschlossen werden.
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4 LANDWIRTSCHAFTLICHE BELANGE

Die einbezogenen Grundstiicksfiachen werden bereits als Gartengrinflachen, Nebenan-
lagenflachen im Zusammenhang mit dem bestehenden Wohnhaus genutzt. Landwirt-
schaftliche Nutzflachen sind nur randlich in sehr geringem Umfang betroffen.

Aufgrund der geringfligigen Flacheninanspruchnahme und der bereits vorhandenen Nut-
zung in Grenzlage zur bestehenden Bebauung wird davon ausgegangen, dass die Pla-
nung keine Auswirkungen auf die bestehenden Landwirtschaftsstrukturen hat. Landwirt-
schaftsstrukturelle Belange sind daher nicht betroffen.

5 FORSTWIRTSCHAFTLICHE BELANGE

Im Rahmen der vorangegangenen Vorabstimmungen hat der Fachbereich Waldwirtschaft
beim Landratsamt Lorrach eine Einschatzung vor Ort vorgenommen. Die Gehélze (Zier-
und Obstgehoize) und Einzelbdume (u.a. Douglasien) auf den Flurstiicken 166, 168, 165,
164, 163/2 der Gemarkung Schléchtenhaus sind demnach kein Wald im Sinne des Lan-
deswaldgesetzes. Der eigentliche Wald beginnt erst mit den Flurstiicken 162/0 und
1014/0 sowie randlich auf dem Flurstlck 163/0 der Gemarkung Schidchtenhaus.

Der Fachbereich Waldwirtschaft beim Landratsamt Lérrach weist in seiner Stellungnahme
zur Offenlage darauf hin, dass sich auflerhalb des Geltungsbereiches auf den Flurstlicken
162 und 1014 und teilweise 163 sich Wald befindet. Die Waldabstandsregel ist grundsatz-
lich einzuhalten. Die Flachen innerhalb des Gebietes und auch die nérdlich und 6stlich
angrenzenden Grundstlicke seien kein Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes.

6 ERSCHLIERUNG

Abwasserbeseitigung

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Das Schmutzwasser wird in die in der Berg-
strale verlaufende Schmutzwasserleitung DN 250 ein- und zur Verbandskléranlage in
Steinen abgeleitet.

Das Oberflachenwasser wird in einer Retentionszisterne gesammelt und der Uberlauf auf
dem Grundstiick schadlos versickert oder ggfis. in die Regenwasserleitung DN 300 in der
Bergstralle abgeleitet. Versickerungen sind nur Gber eine mindestens 30 cm starke be-
lebte Bodenschicht zuldssig.

Die technischen Einzelheiten der ErschlieBung sowie Umfang, Ausfihrung und Kosten-
tragung sind mit der Gemeinde Steinen abzustimmen.
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Zufahrt

Die Zufahrt fir das bestehende Gebaude erfolgt bereits bisher Uber einen gemeindeei-
genen Zufahrtsweg auf dem Grundstiick Fist.Nr.1014, der westlich des Grundstlicks
Fist.Nr. 166 an die Bergstrale anschlie3t. Die Gemeinde hat aktuell aus Anlass der Bau-
voranfrage einen Vertrag Uber die Nutzung des Waldweges als Hauszufahrt mit dem
Vorhabentrager abgeschlossen.

Danach wird die Nutzung als Zufahrt fur die vorhandene und geplante Bebauung unbe-
fristet und unentgeltlich gestattet. Die Unterhaltungs- und Verkehrssicherungspflicht flr
den nicht bitumings befestigten, etwa 3,0 m breiten Weg liegt beim Vorhabentréger.

Wasserversorqung

Die Wasserversorgung kann durch Anschluss an die vorhandene Grundstucksversor-
gung sichergestellt werden. Eine Wasserversorgungsleitung liegt in der Bergstrale. Die
Hausanschlisse sind in Abstimmung mit der Gemeindeverwaltung durch den Grund-
stlickseigentimer zu verlegen.

Die technischen Einzelheiten sowie Umfang, Ausfiihrung und Kostentragung sind mit der
Gemeinde Steinen abzustimmen. Grundsatzlich sind sdmtliche Kosten der notwendigen
ErschlieBungsmaflnahmen durch den Grundstickseigentimer/ErschlieBungstrager zu
tragen.

Der Leitungsbestand ist im zeichnerischen Teil nach dem Bestandsplanwerk der Ge-
meinde eingetragen.

Erschlieungsvertrag

Die Einzelheiten der ErschlieBung und die Durchfihrung der Ausgleichsmaf3nahmen
werden vertraglich zwischen der Gemeinde und dem Grundstiickseigentimer geregelt.

5 FLACHENNUTZUNGSPLAN UND REGIONALPLAN

Der Flachennutzungsplan bildet im Satzungsgebiet lediglich den baulichen Bestand ab.
Dennoch ist aufgrund der vorhandenen Siedlungsstruktur von einem bebauten Ortsteil
auszugehen. Die einzubeziehende Flache ist als landwirtschaftliche Flache dargestelit.
Da der Flachennutzungsplan in diesem Bereich mit der bloRen Darstellung von Flachen
fur die Landwirtschaft andere Nutzungsméglichkeiten nicht gezielt ausschlielt, steht dies
der Einbeziehung in eine Innenbereichssatzung nicht entgegen.

Die Aufstellung der Satzung ist mit der geordneten stadtebaulichen Entwicklung verein-
bar, weil sie eine angemessene Fortsetzung der gewachsenen Siedlungsstruktur darstellt
und sie ausschlieBlich zur Berlicksichtigung des nachgewiesenen ortlichen Eigenbedar-
fes aufgestellt wird.
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Das Bauvorhaben liegt randlich knapp auRerhalb des dargestellten Siediungsbereiches
in der nicht parzellenscharfen Darstellung der Raumnutzungskarte. Im Regionalplan
2000 sind fur den Satzungsbereich keine planerischen Aussagen dargestellt. Das ge-
plante Erweiterungsvorhaben ist durch den nachgewiesenen értlichen Eigenbedarf ge-
deckt. Aussagen des Regionalplanes stehen dem Planvorhaben nicht entgegen.

6 GRUNORDNUNG/AUSGLEICHSFLACHE

In der Satzung werden Pflanzgebote und Pflanzbindungen festgesetzt. Die Festsetzun-
gen entwickeln sich aus der Eingriffsbewertung nach § 1a BauGB und sind dort im Ein-
zelnen begrundet. Die Umsetzung der MaBnahmen erfolgt auf Grundstiicken im Eigen-
tum des Antragstellers. Die Durchfiihrung der auRerhalb des Satzungsgebietes liegenden
Ausgleichsmafinahmen wird in einem &ffentlich-rechtlichen Vertrag abgesichert.

aufgestellt: .
Steinen, den U L Cui 7is Murg, den 28.09.2021
e,
&2
Py {(.5\%_,\_«'\
Gunther Braun, Till O. Fleischer,
Blrgermeister Dipl.-Geogr./freier Stadtplaner

Fachliche Bearbeitung der
Eingriffsregelung nach § 1a BauGB

Dipl.-Ing. (FH) Georg Kunz

Garten- und Landschaftsplanung
79674 Todtnhauberg
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