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1. Anlass, Ziel und Zweck

Die Gemeinde Neuhausen ob Eck mit rund 4.000 Einwohnern liegt im baden-
wurttembergischen Landkreis Tuttlingen. Der Gemeinde Neuhausen ob Eck gehodren seit
Verwaltungsreform von 1973 weiterhin die beiden Ortsteile Worndorf und Schwandorf an,
wobei Schwandorf sich wiederum in die Gemeindeteile Oberschwandorf, Unterschwandoif,
Volkertsweiler und Holzach gliedert.

Die Abrundungssatzung ,Unterschwandorf 21 umfasst ein Grundstiick im gleichnamigen
Ortsteil, ostlich des Worndorfer Weges. Das Grundstiick befindet sich in Ortsrandlage und
dessen riickwirtiger, nérdlicher Grundstiicksteil im planungsrechtlichen AuRenbereich. Um
eine bessere bauliche Grundstiicksausnutzung zu gewahrleisten, fasste der Gemeinderat —
auf Anfrage der Bauherren — den Grundsatzbeschluss, das Flurstiick 2606 per Satzung voll-
standig dem Innenbereich gem. § 34 BauGB zuzuordnen. Mit dieser Abrundungssatzung
soll im nérdlichen Bereich des Grundstiicks Baurecht zur Errichtung eines weiteren Wohn-
hauses, an Stelle eines bisher bestehenden Okonomiegebzudes, geschaffen werden.

Ziel der Abrundungssatzung ist es, eine stadtebauliche Abrundung des Ortsteils Unter-
schwandorf, bei gleichzeitiger Schaffung von Bauland fur weitere Wohnbebauung auf einem
bereits erschlossenen und hierfiir geeigneten Grundstiick zu schaffen. Somit leistet die Ge-
meinde einen Beitrag zur Deckung des steigenden Bedarfs an Wohnraum. Mit der Abrun-
dungssatzung wird weiterhin dem Flichennutzungsplan des Verwaltungsraums Tuttlingen
Rechnung getragen, der die gesamte Grundstiicksflache bereits als gemischte Bauflache
ausweist.

Durch Zuordnung des Grundstiicks zum Innenbereich gilt fur dieses der Einfliigungsgrund-
satz gem. § 34 BauGB, nach dem ein Vorhaben zul&ssig ist, ,wenn es sich nach Art und
Mag der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die iiberbaut werden
soll, in die Eigenarten seiner naheren Umgebung einfiigt‘. Somit, sowie durch erganzende
textliche Festsetzungen, soll gesichert werden, dass sich die zusétzliche Bebauung an ihre
unmittelbare Nachbarschaft und das Ortsbild anpasst.

2. Rechtsgrundlagen

2.1. Abgrenzung von Innenbereich und AuBenbereich gem. § 34
und § 35 BauGB

Zur Beurteilung der Zulassigkeit von Vorhaben unterscheidet das Baugesetzbuch (BauGB) in
den §§ 29 ff. zwischen

] den Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes,
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= den Vorhaben ,im Zusammenhang bebauter Ortsteile* (dem sogenannten ,Innenbe-
reich“) gem. § 34 BauGB

= sowie den Vorhaben im ,AuBenbereich* gem. § 35 BauGB.

Wiahrend im Innenbereich bauliche Anlagen zuldssig sind, sofern sie den Einfligungsgrund-
satz erfullen, ist die Zuldssigkeit von Vorhaben im AuBenbereich deutlich eingeschréankter.
Im AuBenbereich sind lediglich die sogenannten ,privilegierten Vorhaben® gem.
§ 35 Abs. 1 BauGB sowie im Einzelfall die ,sonstigen Vorhaben® nach § 35 Abs. 2 BauGB
realisierbar.

Die Errichtung eines Wohnhauses, auf welche die vorliegende Satzung abzielt, ist somit nur
im Innenbereich und unter Einhaltung des Einfiigungsgrundsatzes zuldssig. D.h., das Vorha-
ben muss sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grund-
stiicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigen und
die ErschlieBung muss gesichert sein. Weiterhin sind die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhiltnisse zu wahren und das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden
(§ 34 Abs. 1 BauGB).

2.2. Stadtebauliche Satzungen gem. § 34 Abs. 4 BauGB

Die Abgrenzung von Innen- und AuBenbereich ist durch die Gemeinden unter Einhaltung
bestimmter Voraussetzungen und in gewissen MaBen steuerbar. § 34 Abs. 4 BauGB er-
machtigt die Gemeinden folgende Arten von Innenbereichssatzungen zu erlassen, sofern die
entsprechenden Voraussetzungen des § 34 Abs. 5 BauGB gegeben sind:

= Klarstellungssatzung (§ 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB):
Festlegung der Grenzen fiir im Zusammenhang bebaute Ortsteile.
= Entwicklungssatzung (§ 34 Abs. 4 Nr. 2 BauGB):

Festlegung bebauter Bereiche im AuBenbereich als im Zusammenhang bebaute Ort-
steile, wenn die Fliachen im Flachennutzungsplan als Baufldche dargestelit sind.

= Abrundungssatzung / Ergidnzungssatzung (§ 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGBY):

Einbezug einzelner AuBenbereichsflachen in die im Zusammenhang bebauten Ort-
steile, wenn die einbezogenen Flachen durch die bauliche Nutzung des angrenzen-
den Bereichs entsprechend gepragt sind.

2.3. Abrundungssatzung gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB i.V.m. Klar-
stellungssatzung gem. § 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB

Im vorliegenden Fall beabsichtigt die Gemeinde einen Grundstiicksteil in Ortsrandlage dem
Innenbereich zuzuordnen, wobei es sich um den klassischen Fall einer Abrundungssatzung
handelt. Die Pragung der AuRenbereichsfliche durch den angrenzenden Innenbereich im
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Hinblick auf die Kriterien des § 34 Abs. 1 BauGB (Art und MaR der baulichen Nutzung, Bau-
weise und Uberbaubare Grundstiicksflache) ist gegeben. Die erforderlichen Zulassigkeits-
merkmale kénnen somit fur die Bebaubarkeit der zuzuordnenden AuBenbereichsfliche ent-
nommen werden.

Die weiteren Voraussetzungen des § 34 Abs. 5 BauGB,

= dass das Vorhaben mit der geordneten stédtebaulichen Entwickiung vereinbar sein
muss,
= dass die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfilhrung einer Umwelt-

vertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz ilber die Umweltvertraglichkeits-
prifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begriindet wird,

= dass keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe
b genannten Schutzgiiter bestehen,

sind ebenfalls erfillt.

Aus diesem Grund erldsst die Gemeinde Neuhausen ob Eck die vorliegenden Abrundungs-
satzung.

Mit der Abrundungssatzung regelt die Gemeinde fir die bisher unbebaute (bzw. im vorlie-
genden Fall nur durch Nebenanlagen bebaute) Flache im Au3enbereich die planungsrechtii-
che Situation grundlegend neu.

Der Teil eines Grundstiicks in unmittelbarer Ndhe des im Zusammenhang bebauten Ortsteils
wird dem unbeplanten Innenbereich zugeschlagen und ist durch Erlass der Satzung als
Baugrundstiick zu werten. In Folge kann das Grundstiick nach § 34 BauGB entsprechend
der baulichen Nutzung der umgebenden Bebauung und den zusétzlichen Festsetzungen der
Satzung bebaut werden. Durch Anwendung des Instruments der Abrundungssatzung schafft
die Gemeinde das erforderliche Baurecht ohne die Durchfithrung eines Bebauungsplanver-
fahrens. Eine Anwendung des § 35 BauGB ist mit Inkrafttreten der Abrundungssatzung in-
nerhalb des Geltungsbereichs nicht mehr moglich.

Der Geltungsbereich der Satzung umfasst neben dem nérdlichen Teilbereich des Flurstiicks
2606, der dem Innenbereich zugeordnet werden soll, auch den bereits im Innenbereich be-
findlichen siidlichen Teilbereich des Grundstiicks. Die Abgrenzung des Geltungsbereichs um
das gesamte Grundstiick erfolgt, um dies volistandig stédtebaulich neu zu ordnen. Im vorlie-
genden Fall wird daher eine Kombination aus Abrundungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3
BauGB und Klarstellungssatzung gemaR § 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB erlassen. Da es sich bei
dem Part der Klarstellungssatzung lediglich um die Sicherung des Bestandes handelt und
das wesentliche Ziel der vorliegenden Satzung die Zuordnung des nérdlichen Teilbereichs in
den Innenbereich ist, lautet der Titel lediglich ,Abrundungssatzung®. Ebenso wird im Rah-
men des Satzungstextes und der Begriindung weitestgehend ausschlieBlich der Begriff der
Abrundungssatzung verwendet, wobei damit stets die gesamte Satzung und der gesamte
Geltungsbereich zu verstehen sind.
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3. Plangebiet

3.1. Lage im Raum

Die Gemeinde Neuhausen ob Eck befindet sich im Landkreis Tuttlingen, ca. 10 km &stlich
der Kreisstadt Tuttlingen und etwa 30 km siuddstlich des Oberzentrums Villingen-
Schwenningen. Neuhausen ob Eck liegt auf dem Héhenzug der Hegaualb, einem siidlichen
Auslaufer der Schwabischen Alb, auf ca. 770 m Hoéhe.

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Schwandorf (Gemeindeteil Unterschwandorf) der
Gemeinde Neuhausen ob Eck und tragt die Anschrift ,Unterschwandorf 21°.

- B N b %7 o

Abb. 1 Lage des Plangebiets in Schwandorf
Quelle: OpenStreetMap, Zugriff 13.11.2019

3.2. Abgrenzung des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich der Abrundungssatzung entspricht der Abgrenzung des Flurstiicks
2606. Sudlich / siidéstlich an das Plangebiet schlieBen weitere von Wohn- und Nebenge-
bauden bebaute Grundstiicke an das Plangebiet an. Westlich wird das Plangebiet durch ei-
nen Weg erschlossen. Im Ubrigen grenzt das Grundstiick an die freie Landschaft in Form
von Griin- und Freiflichen an. Das Plangebiet stelit einen Ubergangsbereich der Ortslage
zum Auflenbereich dar.
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Abb. 2 Geltungshereich der Abrundungssatzung
Quelle: ALK der Gemeinde Neuhausen ob Eck, Stand 13.11.2019

3.3. Vorhandene Nutzungen

Im Plangebiet befinden sich derzeit ein Wohnhaus sowie nérdlich dessen zwei Nebenanla-
gen. Im Ubrigen ist das Grundstiick gepragt von Freiflichen, welche als Griinflaichen und
Nutzgarten angelegt sind.

Quelle: Gemeinde Neuhausen ob Eck, 13.11.2019
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3.4. ErschlieBung

Erschlossen wird das Plangebiet tGber die Strale ,Unterschwandorf, welche als Kreisstralle
K5941 gleichzeitig die Hauptverkehrsachse durch den Gemeindeteil Unterschwandorf bildet.
Die StraBe bildet mehrere gleichnamige Abzweigungen. Eine dieser Abzweigungen, auch
~Worndorfer Weg"“ genannt, bildet die direkte Grundstiickszufahrt auf westlicher Seite.

3.5. Vorhandene Emissionen

Das Plangebiet befindet sich in Ortsrandlage und, wie bereits erwahnt, in der Nachbarschaft
weiterer Wohnbebauung. Larmemissionen, z.B. durch Betriebe, welche fiir das Plangebiet
von Bedeutung sein kénnten, bestehen in der Umgebung nicht.

Rund 7 km 0stlich des Plangebiets befindet sich der Flugplatz Neuhausen ob Eck, dessen
An- und Abflugsektor das Plangebiet mit einem Abstand von etwa 900 m nérdlich tangiert.
Beeintrachtigungen des Ortsteils Unterschwandorf durch entsprechende Emissionen des An-
und Abflugsektors sind bisher nicht in Erscheinung getreten. Es obliegt den Bauherren, bei
Bedarf entsprechende SchallschutzmaBnahmen an ihrem kinftigen Wohngebaude vorzu-
nehmen.

Im nahen Umfeld des Plangebiets befinden sich — wie durch die dorfliche Struktur mit Ge-
mengelage aus Wohnen und Landwirtschaft ablich — bestandsgeschiitzte Althofstellen so-
wie aktive landwirtschaftliche Hofstellen, von welchen landwirtschaftstypische Emissionen
(Larm, Staub, Geruch etc.)) ausgehen kdénnen. Unzumutbare Beeintrdchtigungen durch
Emissionen auf den Geltungsbereich der Abrundungssatzung sind jedoch nicht zu erwarten.

Im vorliegenden Fall wird auf einem bereits bewohnten Grundstiick Baurecht fir ein weiteres
Einfamilienwohnhaus geschaffen. Die Situation im Hinblick auf Emissionen umliegender Be-
triebe wird somit nur unwesentlich verandert. Der Betrieb ist aufgrund dieser schon vorhan-
denen Wohnbebauung sowie der weiteren Wohnbebauung im Umfeld bereits zu erhoéhter
Riucksichtnahme verpflichtet. Umgekehrt sollten sich jedoch auch die Bewohner des dérflich
gepragten Bereiches méglicher Emissionen von Tierhaltungen etc. bewusst sein.

4. Planungsrechtliche Ausgangssituation und {berge-
ordnete Planungen

4.1. Planungsrechtliche Ausgangssituation
Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Bereich, der nicht durch einen Bebauungsplan
iiberplant ist.

Das Fl.st. 2606 wird planungsrechtlich derzeit in seinem sudlichen Teil nach § 34 BauGB
(Innenbereich) und in seinem nordlichen Teil nach § 35 BauGB (AuBenbereich) beurteilt. In
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Folge kann eine Wohnbebauung im nérdlichen Bereich nicht genehmigt werden, da die Vo-
raussetzungen einer Zuldssigkeit von Vorhaben im Sinne des § 35 BauGB nicht vorliegen.

Aus diesem Grund macht die Gemeinde von dem Instrument der Abrundungssatzung nach
§ 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB Gebrauch. Mit der Abrundungssatzung wird das betroffene Gebiet
als AuBenbereichsflache dem Innenbereich zugeordnet. Mit Inkrafttreten dieser Satzung wird
somit die planungsrechtiiche Beurteilung von Bauvorhaben nach dem Einfilgungsgrundsatz
des § 34 BauGB erfolgen.

4.2. Regionalplanung

Regionalplanerisch ist die Gemeinde Neuhausen ob Eck dem Regionalverband Schwarz-
wald-Baar-Heuberg zugeordnet.

Die Raumnutzungskarte des Regionalplanes weist den Geltungsbereich der Abrundungssat-
zung als Siedlungsflache aus. Das Satzungsgebiet befindet sich weiterhin im Ubergangsbe-
reich zu einem ,schutzbedirftigen Bereich fiir Bodenerhaltung und Landwirtschaft* (Vorrang-
flur). Innerhalb des Plangebiets der Abrundungssatzung befinden sich bereits vor Inkrafttre-
ten der Satzung verschiedene Gebaude. Der Geltungsbereich der Abrundungssatzung wird
ausschlieBlich zu privaten Zwecken, als Wohngrundstiick mit Nebenanlagen und Gartenbe-
reich, genutzt. Landwirtschaftliche Nutzung besteht im Plangebiet nicht mehr. Landwirt-
schaftliche Béden werden im Zuge der Abrundungssatzung ebenfalls nicht Giberplant, sodass
den Belangen der Landwirtschaft und des Erhalts guter landwirtschaftlicher Béden ausrei-
chend Rechnung getragen wird. Das Vorhaben ist somit mit den Zielen der Regionaiplanung
vereinbar.

w B tfolmiihilla
Abb. 4 Auszug aus der Raumnuizungskarte des Regionalplanes Schwarzwald-Baar-Heuberg
Quelle: Regionalverband Schwarzwald-Baar-Heuberg, 2019
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4.3. Flachennutzungsplanung

Neuhausen ob Eck gehort der Verwaltungsgemeinschaft Tuttlingen an, welcher unter ande-
rem die Aufgabe der vorbereitenden Bauleitplanung im Verwaltungsraum obliegt. Der FIl&-
chennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Tuttlingen, erlassen im Jahr 1980 und zwi-
schenzeitlich sechsmal fortgeschrieben, weist das Plangebiet als gemischte Bauflache aus.
Das Vorhaben ist somit mit den Inhalten der Flachennutzungsplanung vereinbar.

Abb. 5 Auszug aus dem Flichennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Tuttlingen
Quelle: Verwaltungsgemeinschaft Tuttlingen, 2019

4.4. Rechtlich geschiitzte Gebiete und Objekte

Das Plangebiet befindet sich am nordéstlichen Siedlungsrand von Unterschwandorf. Schutz-
gebiete der Natur- und Landschaft sind durch die Satzung nicht berihrt.

Wie der nachfolgenden Karte zu entnehmen ist, befinden sich nordéstlich und siidwestlich
der Ortslage Offeniandbiotope und Landschaftsschutzgebiete. Die Aufstellung der Abrun-
dungssatzung nimmt darauf jedoch keinen Einfluss.

Weiterhin befindet sich das Plangebiet im Geltungsbereich des Naturparks ,Obere Donau®.
GemaB § 5 Abs. 1 Satz 2 der Naturparkverordnung vom 14.06.2005, erganzt am
23.03.2018, bediirfen Handlungen, die dem Schutzzweck zuwiderlaufen konnen, gemaB § 5
Abs. 1 der Naturparkverordnung der Erlaubnis. Gema® § 2 Abs. 5 der Naturparkverordnung
gilt der Schutzzweck aus § 3 der Naturparkverordnung nicht fur ErschlieBungszonen. Der
geplante Geltungsbereich der Abrundungssatzung wird im Flachennutzungsplan als .ge-
mischte Baufliche (M) Bestand“ ausgewiesen. Laut § 2 Abs. 5 Nr. 4 der Naturparkverord-
nung handelt es sich somit um eine ErschlieBungsflache. Eine Erlaubnis nach der Natur-
parkverordnung ist somit nicht erforderlich.
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w:w

Vogelschutzgebist

G 100 200m
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Abb. 6 Schutzgebiete der Natur- und Landschaft
Quelle: LUBW, Zugriff 19.11.2019

Der Geltungsbereich der Abrundungssatzung grenzt im Osten an den Bachlauf ,Erlengra-
ben®. Ausgewiesene Uberschwemmungs- oder Hochwasserrisikogebiete werden durch die
Planung jedoch nicht beriihrt.

Ebenso sind keine Wasserschutzgebiete betroffen.

Oberflutungsfiachen :w

— - 5 tachiechniech abgagrant

* D 100 200m
—-—

Abb. 7 Wasserschutz- und Uberschwemmungsgebiete
Quelle: LUBW, Zugriff 19.11.2019
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5. Verfahren

Gemaf § 34 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung der Satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1
Nr. 2 und 3 BauGB die Vorschriften iiber die Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung nach
§ 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 sowie Satz 2 BauGB entsprechend anzuwenden.

Entsprechend dieser gesetzlichen Bestimmungen erfolgt zur vorliegenden Abrundungssat-
zung eine Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung im Sinne des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 BauGB.

Auf die Satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB ist § 10 Abs. 3 BauGB ent-
sprechend anzuwenden. Dementsprechend wird der Beschluss Uber die Abrundungssatzung
durch die Gemeinde ortstiblich bekanntgemacht. Mit der Bekanntmachung tritt die Satzung in
Kraft.

6. Natur- und Artenschutz

6.1. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Innenbereichssatzungen des § 34 BauGB unterliegen nicht der Umweltprifung, da der
Tatbestand der §§ 34- und 35-Satzungen auf die nicht-UVP-pflichtigen Félle beschrankt wird.

Bei der Aufstellung einer Erganzungssatzung sind jedoch die Grundsétze des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden und der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zu bertck-
sichtigen und die entsprechenden Auswirkungen der Planung darzulegen.

GemaB § 18 BNatSchG ist u.a. bei Aufstellung von Satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1
Nr. 3 BauGB, sofern Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, Uber die Vermei-
dung, den Ausgleich und den Ersatz dieser Eingriffe nach den Vorschriften des Baugesetz-
buchs zu entscheiden. Eingriffe in Natur und Landschaft sind nach § 14 BNatSchG Verande-
rungen der Gestalt oder Nutzung von Grundfiachen oder Verénderungen des Grundwasser-
spiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Land-
schaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen.

Der Verursacher eines Eingriffs ist nach § 15 BNatSchG verpflichtet, vermeidbare Beein-
trachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen, unvermeidbare Beeintrachti-
gungen durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszuglei-
chen (AusgleichsmaBnahmen) oder zu ersetzen (Ersatzmafnahmen).

6.2. Eingriffs- Ausgleichbilanzierung

Zur Uberprifung des durch die vorliegende Abrundungssatzung ausgelosten Eingriffs und
Ermittlung des entsprechenden Ausgleichsbedarfs wurde die nachfolgende Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung (E-A-Bilanz) erstellt und deren Ergebnisse in die textlichen Festset-
zungen der Abrundungssatzung aufgenommen.
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Bestand

Fur die EA-Bilanz wird nur der nordliche Teil des Grundstiicks betrachtet. Im sidlichen Teil
sind keine Planungen vorgesehen.

Es handelt sich um ein Grundstiick mit Garten (60.60) und zwei Gebauden (60.10). Der Bio-
toptyp Garten umfasst Bereiche unterschiedlicher Nutzung und die im Grundstiick befindli-
chen Geholze, siehe Abb. 8 Bestand Biotoptypen.

Die unversiegelten Béden im baurechtlichen Innenbereich werden pauschal mit einer gerin-
gen Funktionserfullung bewertet. Die versiegelten Bdden erfillen keine Bodenfunktionen
mehr.

Bestand

| | 80.10 Von Bauwerken bestandene Flache
§0.60 Garten {alle Untertypen)
0 Baume (Erhalt) |

Abb. 8 Bestand Biotoptypen
Code gem. Okokontoverordnung (Quelle Luftbild ESRI OSM)
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Planung

Die beiden Bestandsgebdude werden abgerissen und neue Gebdude errichtet. Ein Teil der
Abrissflachen wird entsiegelt und in die Gartenflichen integriert. Die Zufahrt zu Wohnhaus
und Garage wird mit versickerungsfahigem Pflaster befestigt.

Im Osten des Grundstiicks wird eine Sickermulde mit rd. 33 m? Flache angelegt. Nieder-
schlagswasser von Hauptgebdude und Garage werden der Sickermulde zugeleitet, siehe
Abb. 9 Planung Biotoptypen.

Planung
80.10 Von Bauwerken bestandene Flache

3 50.23 Weg oder Platz mit wassergebundener
L Decke

£0.60 Garten {alle Untertypen)

Entsiegelung

Abb. 9 Planung Biotoptypen
Code gem. Okokontoverordnung (Quelle Luftbild ESRI OSM)

Die Wirkungen auf die Schutzgiter Boden sowie Pflanzen/Tiere/biologische Vielfalt werden
im Folgenden bilanziert. Wirkungen auf weitere Schutzguter sind durch das Vorhaben nicht
zu erwarten.

Bresch Henne Muhlinghaus Planungsgesellschaft 1991
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6.3. Artenschutz

Bei der Aufstellung von Satzungen des § 34 BauGB sind die artenschutzrechtlichen Anfor-
derungen des § 44 BNatSchG zu bertucksichtigen. Demnach ist es grundsétzlich verboten,
wildlebende Tiere der besonders und streng geschitzten Arten zu stéren, zu téten, ihnen
den Lebensraum - im Besonderen die Fortpflanzungs- und Aufzuchtstéitten - wegzunehmen
oder zu zerstoéren.

Der Geltungsbereich der Abrundungssatzung erstreckt sich iiber ein bereits bebautes
Grundstiick. Die Abrundungssatzung hat zum Ziel, ein vorhandenes Nebengebdude durch
ein Wohnhaus zu ersetzen. Die bauliche Inanspruchnahme von zusétzlichen Freiflachen
durch Hauptgebaude wird durch entsprechende zeichnerische und textliche Festsetzungen
minimiert. Aufgrund der bereits gegebenen Beanspruchung des Grundstiicks durch den
Menschen, kénnen sich Habitatraume fiir seltene Tier- und Pflanzenarten nur sehr einge-
schrankt entwickeln.

Eine erhebliche Beeintrachtigung besonders geschiitzter Arten infolge der Abrundungssat-
zung ist demnach nicht zu erwarten, jedoch auch nicht volistandig auszuschlieBen. So be-
stehen im Plangebiet z.B. Obstbdume, die teilweise geeignete Habitatstrukturen fiir Fleder-
méuse und Vogel aufweisen (Nischen und kleinere Baumhdéhlen, geeignet fir z.B. Garten-
rotschwanz oder Feldsperling). Im Falle einer Rodung dieser Badume sind als Ersatz fiir die
verlorengegangenen Brutstandorte pro gerodetem Baum je zwei Fledermauskésten und ein
Vogelnistkasten anzubringen.

Die Einhaltung der artenschutzrechtlichen Vorgaben des BNatSchG ist bei weitergehender
Planung und vor Durchfithrung von Abriss- und/oder Sanierungsvorhaben durch Bauherrin
und/oder Bauherr sicherzustellen. Die Bauherrenschaft ist dafiir verantwortlich, dass die ein-
schldgigen gesetzlichen Regelungen eingehalten werden. Sie sind verpflichtet zu prufen, ob
bei Gebaudeabrissen oder Sanierungen ein Verbotstatbestand nach § 44 BNatSchG (T6-
tungsverbot, Storungsverbot, Zerstorungsverbot der Quartiere, Zugriffsverbot) eintreten
kann. Ist dies der Fall, ist bei der zustandigen Naturschutzbehérde eine Ausnahmegenehmi-
gung nach § 45 BNatSchG zu beantragen.

An einem der im Plangebiet bestehenden und abzubrechenden Gebaude befindet sich ein
Halbhéhlen-Nistkasten. Dieser sollte vor Abbruch des Gebaudes und auerhalb der Vogel-
brutzeit vorsorglich umgehéngt werden.

7. Satzungsinhalte

7.1. Geltungsbereich und Zuldssigkeit von Vorhaben

Mit dem Erlass der Abrundungssatzung bezieht die Gemeinde einzelne AuBenbereichsfla-
chen in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile ein. Entscheidend sind hierfir der in § 1
der Satzung definierte Geltungsbereich, welcher in den innenbereich einbezogen wird, sowie
die Festsetzung des § 2, nach welchem sich die planungsrechtliche Zuldssigkeit von Vorha-
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ben (im Sinne von § 29 BauGB) innerhalb des Geltungsbereiches nach § 34 BauGB richtet.
Ziel dieser Festsetzung ist eine mafvolle Erweiterung des Innenbereichs durch die Aulen-
bereichsflache und die Schaffung von Baurecht gemaR § 34 BauGB. Durch die Bestimmun-
gen des § 34 BauGB, nach dem sich ein Vorhaben in seiner ndhere Umgebung einfiigen
muss und die ErschlieBung gesichert sein muss, ist eine geordnete stédtebauliche Entwick-
lung mit Pragung durch den angrenzenden Bereich gesichert.

Die Satzung regelt unter § 2 weitergehend, dass soweit fir den Geltungsbereich der Satzung
ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan vorliegt oder nach Inkrafttreten dieser Satzung be-
kannt gemacht wird, sich die planungsrechtliche Zuldssigkeit von Vorhaben nach § 30
BauGB und somit nach dem Bebauungsplan richtet. Somit rdumt die Abrundungssatzung der
Bauleitplanung Vorrang ein.

7.2. Textliche und zeichnerische Festsetzungen

7.2.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

§ 34 Abs. 5 S. 2 BauGB raumt der Abrundungssatzung die Méglichkeit ein, einzelne Festset-
zungen nach § 9 Abs. 1, Abs. 3 S. 1 und Abs. 4 BauGB zu treffen. Somit wird erméglicht,
ergianzend zu § 34 BauGB planungsrechtliche Festsetzungen und i. V. m. der LBO auch
ortliche Bauvorschriften zu erfassen, die das Vorhaben iiber den ,Einfigungsgrundsatz® hin-
aus steuern.

Im vorliegenden Fall erlasst die Gemeinde Neuhausen ob Eck im Plangebiet textliche und
zeichnerische Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung, konkret durch die maximale
zuldssige Traufh6he sowie die maximale Zahl der Vollgeschosse von Gebauden.

Die festgesetzte maximale Gebaudehéhe von 7,0m ab dem natirlichen Gelénde (bergseitig)
sowie die maximal zwei Vollgeschosse gewihrleisten eine angemessene Hohenstaffelung
im Hinblick auf die im Umfeld des Plangebiets gelegenen Gebéaude.

Zeichnerisch wird dariber hinaus die tiberbaubare Grundstiicksfliche durch Baugrenzen
definiert. Die Baufenster sind dabei eng um das konkrete Bauvorhaben gelegt, um zu ge-
wihrleisten, dass sich im Falle von Abbruch und Neubau von Geb&uden, die Standorte und
Grundflichen der Neubauten in ihre Umgebung einfiigen, sowie dass die zum Bauvorhaben
durchgefiihrte E-A-Bilanz dem tatséchlich errichteten Gebaude entspricht. Anlass der Abrun-
dungssatzung ist es, an Stelle des vorhandenen Okonomiegebiudes (nordliches Baufenster)
ein Wohngebaude zu errichten, und moglichst geringfigig zusatzliche Flachen des Gel-
tungsbereichs baulich zu beanspruchen. Dies wird durch die entsprechende Baufensteraus-
weisung gewahrleistet.

Weiterhin werden auf Grundlage der durchgefiihrten E-A-Bilanz planungsrechtliche Festset-
zungen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie
zum Erhalt von Biumen vorgenommen. Zum einen wird festgesetzt, dass die zur Versicke-
rung von Oberflichenwasser geplante Mulde naturnah mit Staudenpflanzungen zu gestalten
ist. Die Versickerung des Oberflachenwassers auf dem Grundstiick steht dabei unter Vorbe-
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halt der entsprechenden wasserrechtlichen, sonstigen éffentlich-rechtlichen Vorschriften und
wasserwirtschaftliche Belangen, einschlieflich der entsprechend notwendigen wasserrechtli-
chen Erlaubnis. Weiterhin wird im Sinne des Bodenschutzes festgesetzt, dass Zuwegungen
und Zufahrten auf dem Grundstiick aus wasserdurchldssigen Materialien herzustellen sind.
Dies tragt der E-A-Bilanz Rechnung.

Weiterhin sind im Geltungsbereich der Satzung vorhandene Baume vorrangig zu erhalten,
bzw. ist bei Rodung ein Ersatz durch Neupflanzungen in gleicher Anzahl erforderlich. Diese
Festsetzungen gewahrleisten, dass der durch den Eingriff des Bauvorhabens entstehende
Kompensationsbedarf volistandig ausgeglichen wird.

7.2.2 Ortliche Bauvorschriften

Wie dem Luftbild des Geltungsbereichs und seiner Umgebung zu entnehmen ist, wird die
vorhandene Bebauung durch die Dachform Satteldach gepréagt. § 34 BauGB steuert lediglich
nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Uberbaubaren Grund-
stiicksflache, nicht jedoch nach der &uBeren Gestaltung baulicher Anlagen, z.B. der Dach-
form. Aus diesem Grund erlasst die Gemeine die zusitzliche Festsetzung tber die Dachfor-
men im Plangebiet der Abrundungssatzung. Um ein optimales Einfigen der Neubauten in
das Umfeld zu gewihrleisten, werden zulassige Dachformen von Hauptgebéuden auf Sattel-
décher beschrankt.
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