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1 Anlass und Ziel

Durch die AltmUhl und den daraus resultierenden Uberschwemmungsgebie-
ten, sowie bewaldete Berge und Walder bietet das Stadtgebiet von Treucht-
lingen kaum realistische Mdglichkeiten einer weiteren Siedlungsentwicklung
fur Wohnbauflachen. Deshalb missen Alternativen in Betracht gezogen wer-
den, die aufgrund der komplexen Rahmenbedingungen her gut umsetzbar
sind.

Aufgrund der bereits vorhandenen Bebauung des Grundstlickes FI.Nr. 2716,
Gemarkung Treuchtlingen ist die Infrastruktur bereits vorhanden, sodass die
ErschlieBung des Neubaus auf dem Grundstiick mit vergleichsweise gerin-
gem Aufwand realisierbar ist. Das Grundstiick liegt am noérdlichen Ortsrand
von Treuchtlingen und ist Gberwiegend im AuBenbereich, weshalb eine wei-
tere Bebauung zum jetzigen Zeitpunkt nicht ausfliihrbar ist. Um eine Nach-
verdichtung und eine zusammenhangende Bebauung zu ermdglichen, soll
durch die Aufstellung einer Einbeziehungssatzung gemaR § 34 Abs. 4 Satz 1
Nr. 3 BauGB die planungsrechtliche Grundlage fiir die weitere Bebauung des
Grundstickes geschaffen werden.

2 Lage und GroBe

Das Plangebiet liegt im Norden des Hauptortes Treuchtlingen. Der Geltungs-
bereich mit einer GréBe von 2.232 m? umfasst das Grundstlick FI.Nr. 2716,
Gemarkung Treuchtlingen. Das Grundstlick wird im Westen durch landwirt-
schaftliche Gebaude und Wohnbebauung, im Norden durch landwirtschaftli-
che Grinflachen, im Osten durch die Reitsportanlage und im Sldden durch
Wohnbebauung begrenzt.

3 Verfahren

Eine Teilflache des Geltungsbereichs ist im Siiden bereits bebaut und ge-
hért noch in den Innenbereich an dem Wohnbebauung anschlieBt. Die Ein-
beziehung einer weiteren Teilflache des Grundstiickes in die Nachverdich-
tung und in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil ist nach § 34 Abs. 4
Nr. 3 BauGB durch eine Einbeziehungssatzung zu regeln. Bei der Aufstel-
lung einer Einbeziehungssatzung sind die Vorschriften (iber die Offentlich-
keits- und Behoérdenbeteiligung des vereinfachten Verfahrens gemaf § 13
Abs. 2 S.1 Nr. 2 und Nr. 3 sowie S. 2 BauGB entsprechend anzuwenden (§
34 Abs. 6 BauGB). Der Satzungsbeschluss erfolgt nach § 10 Abs. 3 BauGB.
Mit der Bekanntmachung tritt die Einbeziehungssatzung in Kraft.
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Innerhalb der festgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche Zu-
lassigkeit von Vorhaben (§ 29 BauGB) nach § 34 BauGB unter Berucksichti-
gung der auf dem Planblatt dargestellten zeichnerischen Festsetzungen.
Soweit fir das Gebiet gemal der Einbeziehungssatzung ,Gstadt” festge-
legten Innenbereichs ein rechtsverbindlicher qualifizierter Bebauungsplan
vorliegt-oder nach Inkrafttreten dieser Satzung bekannt gemacht wird, rich-
tet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben nach § 30
BauGB.

4 Rechtliche und planerische Rahmenbedinungen

4.1 Planungsrechtliche Voraussetzungen
a) Geordnete stadtebauliche Entwicklung (§ 34 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Die neu hinzukommende Wohnbauflache figt sich nach Art und MaR in
die Eigenart der ndaheren Umgebung ein und schlieft an den im Zusam-
menhang bebauten Ortsteil an. Um eine Nachverdichtung an den im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteil anschlieBenden AuBenbereichsflache er-
moglichen zu kénnen, ist die Einbeziehungssatzung das geeignete Mittel.

b) Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 nicht begrindet (§ 34 Abs. 5
Nr. 2 BauGB)

Die Errichtung eines Einfamilienwohnhauses gehért nach Anlage 1 nicht
zu den Vorhaben, die eine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung begriindet, weshalb keine Prifung durchgefihrt wird.

c) keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der genannten Schutzgu-
ter (§ 34 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Das Plangebiet liegt auBerhalb des Landschaftsschutzgebietes. Momen-
tan wird der Bereich der neuen Wohnbauflache als Grunflache genutzt.
Durch den Bau des Hauses muissen zwei Zwetschgenbdume gefallt wer-
den. Die schiitzenswerten Baume bleiben erhalten, somit bleibt der Le-
bensraum flr Tiere bestehen.

4.2 Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung

Durch die Einbeziehungssatzung soll ein kleiner Teil der AuBenbereichsfla-
che zur Nachverdichtung und Abschluss des Innenbereichs bebaut werden.
Aufgrund Einbeziehung der AulBenbereichsflache kann neuer Wohnraum ge-
schaffen werden bei geringem zusatzlichen Bodenverbrauch. Der Geltungs-
bereich ist bereits mit einem Wohnhaus und einer Maschinenhalle bebaut.
Mithilfe der Nachverdichtung wird das Potenzial des Grundstlickes effektiver
genutzt unter Beachtung, dass Grunflachen und die Baume wie festgesetzt
erhalten bleiben.
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4.3 Flachennutzungsplan

MI: Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

Grunflache

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Treuchtlingen

Der derzeit wirksame Flachennutzungsplan stellt in dem Bereich der Wohnbe-
bauung ein Mischgebiet und in der angrenzenden Flache eine Grinflache dar.

Die Aufstellung einer Einbeziehungssatzung muss im Gegensatz zur verbindli-
chen Bauleitplanung nicht zwingend aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
werden, sofern die Planung mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
vereinbar ist. Der Flachennutzungsplan wird jedoch in einem der nachsten An-
derungsverfahren angepasst, sodass dieser wieder mit der gegenstandlichen
Planung der Einbeziehungssatzung Gbereinstimmt.

5 Stadtebauliche Gestaltungsabsicht

Mit Angabe der Art und MaR der baulichen Nutzung, sowie der Dachgestaltung
soll sichergestellt werden, dass sich das neue Gebaude in die ndahere Umge-
bung einflgt. Die bereits bestehenden Gebaude haben Bestandsschutz.

6 ErschlieBung

6.1 VerkehrserschlieBung

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Grundstiickes FI.Nr. 2716 ist bereits
hergestellt, wegen der bereits vorhandenen Bebauung des Grundstlickes.

6.2 Wasserversorgung
Die Wasserversorgung erfolgt Gber das bestehende Leitungsnetz.
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6.3 Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung erfolgt Uber die bereits vorhandenen Leitungen im
Trennsystem.

7 Natur- und Artenschutz

7.1 Schutzgebiete und Biotopkartierung

Das Planungsgebiet liegt im Naturpark Altmuhltal, jedoch auBerhalb der
Schutzzone. Weitere Schutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen. Auch
biotopkartierte Flachen sind im Planungsgebiet sowie im naheren Umfeld nicht
vorhanden.

7.2 Bestandsbeschreibung und -bewertung

Das 2.232 m?2 groBe Grundstiick ist im Siden bereits mit einem Wohnhaus und
einer Maschinenhalle sowie einem Carport bebaut. Zusammen mit der Hoffla-
che sind ca. 515 m? der Grundstlicksflache versiegelt. Die restliche Grund-
stlicksflache von ca. 1.717 m? besteht aus Blischen, Bdumen und Uberwiegen-
der Wiesenflache sowie einer gréBeren Holzlagerflache. Fur die Grundflache des
neuen Wohnhauses wird eine weitere Flache von ca. 192 m? versiegelt. Bei
dem Neubau wird darauf geachtet, dass bestehende Baume erhalten bleiben.
Im Bereich des Neubaus befinden sich Uberwiegend Wiesenflaiche und zwei
Zwetschgenbaume, die gefallt werden missen. Beide Baume sind nicht erhal-
tungswiirdig. Die schitzenswerten Bdume bleiben erhalten und werden fur die
Bauphase so zurickgeschnitten, dass der Erhalt moéglich ist und die Baume
durch die benétigen Fahrzeuge usw. nicht verletzt werden.

7.3 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die vorliegende Einbeziehungssatzung bereitet einen Eingriff in Natur und
Landschaft i.S.d. § 14 Abs. 1 BNatSchG vor. Uber Vermeidung, Ausgleich und
Ersatz im Rahmen solcher Eingriffe ist gemaR § 18 Abs.1 BNatSchG nach den
Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) zu entscheiden.

Laut § 34 BauGB sind auch bei Satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB
die Eingriffsregelung und die Vorschriften zum Umweltschutz (§ 1 a Abs. 2 und
3 BauGB) entsprechend anzuwenden. Darlber hinaus ist eine Begrindung mit
den Angaben entsprechend § 2 a Satz 2 Nr. 1 BauGB beizuftgen.

Erhebliche Beeintrachtigungen sind vorrangig zu vermeiden, nicht vermeidbare
Beeintrachtigungen des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes sind durch
MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu kompensieren
(Ausgleichs- oder Ersatzmalnahmen).

Die Ermittlung von Eingriff und Ausgleich erfolgt geman dem Leitfaden ,Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft, Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® des Bayerischen
Staatsministeriums flir Wohnen, Bau und Verkehr, eingefiihrt mit Schreiben vom
15.12.2021.

Nachdem auch Schutzguter mit mittlerer naturschutzfachlicher Bedeutung betroffen sind,
der Geltungsbereich sich nicht innerhalb eines Wohngebiets befindet und zudem die GRZ
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des gesamten Geltungsbereichs gréRer 0,3 ist, sind eine vereinfachte Vorgehensweise
und ein Verzicht auf gesonderten Ausgleich gemaR ,Prifschema zur Vorgehensweise der
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung* (siehe Leitfaden, Abb. 4) nicht méglich. Deshalb
erfolgt die Bearbeitung der Eingriffsregelung nach dem Regelverfahren. Weiterhin wird
eine Ausgleichsmaflinahme festgelegt.

Bestandserfassung und —bewertung:

Flr das Schutzgut Arten und Lebensrdume werden die Eingriffsflachen im Geltungsbe-
reich Biotop- und Nutzungstypen gemaf der Biotopwertliste zur Anwendung der Bayeri-
schen Kompensationsverordnung (BayKompV) zugeordnet.

Als Eingriffsflachen werden die neuen versiegelten Flachen und nétige Rodungen gerech-
net, da eine Berechnung ber den ganzen Geltungsbereich hinweg aufgrund der umfang-
reichen vorhandenen Bebauung nicht sinnvoll méglich ist. Der Eingriffsfaktor wird entspre-
chend héher angesetzt (siehe auch Tabelle Eingriffsermittiung).

Bestandsplan Eingriffsermittiung
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Bewertung der weiteren Schutzgiter:

- Boden und Flachen:

Der Boden ist im Bereich der Nachverdichtung unversiegelt, jedoch anthropogen iiber-
pragt (Gartenflache). (mittlere Bedeutung fiir den Naturhaushalt)

- Wasser:

Es sind keine Besonderheiten im Geltungsbereich vorhanden, Der Bereich liegt aulRer-
halb des Uberschwemmungsbereichs der Altmahl.
(mittlere Bedeutung fur den Naturhaushalt)

- Klima / Luft;

Eine kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahn / Kaltluftleitplan ist aufgrund der umge-
benden Bebauung und des Gehdlzbewuchses nicht gegeben.
(geringe Bedeutung fiir den Naturhaushalt)

- Landschaftsbild:

Aufgrund der umgebenden Bebauung und vorhandenen Eingriinung ist die Eingriffsfla-
che von aulen kaum wahrnehmbar.
(geringe Bedeutung fiir das Landschaftsbild)

Ermittlung des Ausgleichsbedarfs:
Der Ausgleichsbedarf ergibt sich durch die Bewertung der Biotop- und Nutzungstypen

nach Wertpunkten (hier: Biotop- und Nutzungstyp mit geringer Bedeutung = 3 WP, Biotop-
und Nutzungstyp mit mittlerer Bedeutung = 8 WP), multipliziert mit dem Eingriffsfaktor 1,
multipliziert mit der jeweiligen Gré3e Eingriffsfliche.

Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensraume

K Bewer- Sy s
Nr. Bezeichnung Eingriff F:?::;e tung 9;::_5' g;:;f:r-;-
(WP) | tor (WP)
wie Tritt- und Parkrasen | Versiegelung
El (G4) (Gebaude) 179,0 3 1,0 537,0
wie Streuobstbestande
im Komplex mit Grinland, Fallung
E2 mittlere bis alte Auspra- | Versiegelung 13,0 8 1,0 104,0
gung (Gebaude)
(B432)
wie Streuobstbestande
im Komplex mit Grinland, Fallung
E3 mittlere bis alte Auspra- | (angrenzend 7,0 8 1,0 56,0
gung an Gebadude)
(B432)
Versiegelung
. . (Uberschla-
B | e TEE ‘;g‘i)"arkrase” gig fiir Wege, | 70,0 3 1,0 210,0
Stellplatz
u.a.)
269,0
Summe Ausgleichsbedarf in Wertpunkten 907,0

* Hinweis:

Die GRZ als Eingriffsfaktor ist hier nicht sinnvoll méglich, da das Grundstiick / der Geltungsbereich bereits umfangreich bebaut sind, die
Eingriffsflache inkl. Garten somit nicht klar zuzuordnen ist. Aus diesem Grund wird als Eingriffsfaktor 1,0 angenommen und es werden

nur die neuen versiegelten Flachen bzw. nétigen Rodungen als Eingriffsflache gerechnet.
(vgl. Leitfaden 12/2021: vergleichbar mit Verkehrsflachen ohne Eingriinung und ohne GRZ;
bzw. vergleichbar mit der Eingriffsberechnung nach BayKompV)

Der Ausgleichsbedarf betragt damit gesamt 907,0 Wertpunkte.
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Auswahl von geeigneten AusgleichsmalRnahmen alRnahmenkonzept:

Der naturschutzrechtliche Ausgleich erfolgt innerhalb des Geltungsbereichs auf Grund-
stick Flur-Nr. 2716, Gemarkung Treuchtlingen durch Pflanzung von 2 Obstbdumen
und Anlage einer Wiesenflache im Bereich des derzeitigen Holzlagerplatzes. Die MaRnah-
me dient gleichzeitig der allgemeinen Durchgriinung des Grundstiicks und dem Ortsbild.
Vorgaben zu geeigneten Sorten und zur Pflanzqualitat sollen das Erreichen des Zielbio-
tops sichern. DarUber hinaus ist ein ausreichendes Wassern der Bdume vor allem in den

Anfangsjahren bei Trockenheit nétig.

f

/

e 7 /;
q'!' . /

: / //

w

/
f
[

2726

Lageplan Ausgleichsflachen und -ermittlung
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Ermittlung des Ausgleichsumfangs:

Ausgleichsumfang und Bilanzierung Schutzgut Arten und Lebensriume

Ausgangszustand Prognosezustand AusgleichsmaRnahme
nach der BNT-Liste nach der BNT-Liste
Nr. | Bezeichnung | Bewertung | Bezeichnung | Bewertung | Fliche | Aufwertung | Ausgleichs-
(WP) (WP) (m?) (WP) umfang (WP)
A1 | wie land- und 2 Streuobst- 9 130,0 7 910,0
forstwirtschaftl. besténde im (10-1)
Lagerflache Komplex mit
(P42) Grinland,
mittlere bis alte
Auspragung
(B432)
Summe Ausgleichsumfang in Wertpunkten 910,0

Der Ausgleichsumfang betragt 910,0 Wertpunkte und liegt damit geringfiigig Uber dem
Ausgleichsbedarf vom 907,0 Wertpunkten.

7.4 Vermeidungsmafinahmen

Der Standort fiir das neue Gebaude wurde so gewahlt, dass keine Eingriffe in
hochwertige Vegetationsstrukturen nétig sind. Auch bei der Anlage von Wegen
oder einem Stellplatz wird hierauf geachtet.

Die beiden zu fallenden Obstbaume im Nahbereich des Gebaudes weisen aktu-
ell einen schlechten Zustand auf und waren voraussichtlich m nachster Zeit so-
wieso aus Verkehrssicherungsgriinden zu roden.

Mit dem belebten Oberboden ist grundsatzlich sorgféltig umzugehen, Bodenab-
trag aulRerhalb der Bauflachen ist soweit méglich zu vermeiden. Zwingend ab-
zutragender Oberboden wird fachgerecht zwischengelagert und wiederverwen-
det.

In den Hinweisen sind weitere allgemeine Punkte aufgefihrt, die der Vermei-
dung bzw. Minimierung von Eingriffen in Natur und Landschaft dienen.

7.5 Artenschutzrechtliche Betrachtung

7.5.1 Anlass und Rechtsgrundlage

Die Priifung des besonderen Artenschutzes ist nach §§ 44 und § 67 BNatSchG
Voraussetzung fiir die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens. Sie
hat das Ziel, die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande bezlglich der ge-
meinschaftsrechtlich geschitzten Arten, die durch das Vorhaben verursacht
werden kdnnen, zu ermitteln und darzustellen.

Wie bereits bei Punkt 7.2 festgestellt handelt es sich bei der neu zu bebauen-
den Flache um eine Grinflache, die intensiv als Garten genutzt wird. Da die
Wiese regelmafRig und haufig gemaht wird, kénnen sich keine artenschutzrecht-
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lich relevanten Arten entwickeln. An den zu fallenden Zwetschgenbaumen be-
finden sich keine Héhlen oder Spalten und beherbergen daher keine héhlenbri-
tenden Vogelarten oder Fledermause. Die Bedeutung des Geltungsbereichs als
Lebensraum und Nahrungshabitat fur artenschutzrechtlich relevante Tierarten
kann insgesamt als gering eingestuft werden.

Aufgrund der geringen GroBe des Planungsgebiets, oben dargestellter Gege-
benheiten hinsichtlich des Vegetationsbestands und des moéglichst schonenden
Eingriffs wird eine Erfassung einzelner Arten nicht fur erforderlich erachtet. Von
weiteren Untersuchungen wird somit abgesehen.

Bei Einhaltung der Vermeidungsmafinahmen werden keine artenschutzrechtlichen Ver-
botstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG erflllt.

Es wird empfohlen, dass der Garten dariiber hinaus méglichst naturnah gestaltet wird. Von
der Verwendung von Méhrobotern und Pestiziden ist dringend abzuraten.

7.5.2 MaBnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierli-
chen 6kologischen Funktionalitat

Wie in Punkt 7.5.1 dargestellt, ist eine Betroffenheit geschitzter Arten durch
den Eingriff auszuschlieBen. Damit sind auch keine MafBnahmen zur Vermei-
dung und zur Sicherung der 6kologischen Funktionalitat erforderlich.

7.5.3 Fazit

In Folge der Bestandsstrukturen sowie der kleinflachigen und schonenden Pla-
nung konnen Verbotstatbestdande gem. § 44 Abs. 1 Nrn. 1 bis 3 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG ausgeschlossen werden. CEF-MaBnahmen sind nicht erforderlich.

8 Landwirtschaftliche Emissionen

Im Westen des Satzungsgebietes finden sich verschiedene landwirtschaftliche
Anlagen und Nutzungen und im Osten befindet sich die Reitanlage des Reit-
sportvereins. Diese raumliche Nahe von landwirtschaftlicher Nutzung und Woh-
nen sind Uber Jahrzehnte gewachsen und im Mischgebiet zulassig.

Der Bauherr kennt die vorhandene Situation und wurde darauf hingewiesen,
dass sich auch bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung der an das Baugebiet
angrenzenden bzw. nahegelegenen landwirtschaftlichen Hofstellen, Hallen und
Grundstucke unvermeidliche Geruchsentwicklungen sowie weitere typische
landwirtschaftliche Emissionen (Staub, Larm, etc.) ergeben kénnen. Diese sind
im landlichen Raum als ortsiblich anzusehen und von den zukiinftigen Bewoh-
nern des Grundstlickes hinzunehmen. Die neu hinzukommende Wohnnutzung
hat sich hier auf die vorhandene landwirtschaftliche Nutzung in der Nachbar-
schaft einzustellen. Es wird empfohlen, Eigentimer und Mieter auch in den
Kauf- und Mietvertragen dartber zu informieren, dass durch Tierhaltung, Ernte-
arbeiten, Fahrverkehr bei den Hallen etc. landwirtschaftstypische Emissionen
auftreten kénnen, die hinzunehmen sind.
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9 Grinordnung

Wie unter Punkt 7.2 dargestellt, ist der Geltungsbereich teilweise bereits be-
baut. Der geplante Neubau soll im Bereich einer Griinflache entstehen, die der-
zeit als Garten einschlieBlich Holzlagerplatz genutzt wird.

Die Gartenflache ist mit zahlreichen Baumen bestanden, u.a. Obstbaumen so-
wie weiteren Gehdlzgruppen aus Strauchern und Bdumen. Die Gehdlze sind
teilweise heimisch. Zahlreiche Baume, sind Uberaltert (v.a. Zwetschgenbaume)
bzw. befinden sich in schlechtem Zustand (z.B. Kiefer mit vielen braunen Na-
deln, Esche mit viel Totholz). Zum Teil sind die Flachen sehr dicht bestanden
bzw. ,verwildert”. :

Ziel ist es, dauerhaft eine gute Durchgriinung im Hinblick auf Naturschutz und
Ortsbild zu erhalten und trotzdem eine Nutzung als Hausgarten zu ermdglichen.
Die wichtigsten Baume wurden deshalb als ,zu erhalten” in die Planung aufge-
nommen. Bei Abgangigkeit bzw. Fallungen aufgrund fehlender Verkehrssicher-
heit sind diese Baume durch heimische, standortgerechte Baume zu ersetzen
(mit variablem Standort). Die heckenartigen Strukturen an der westlichen und
ostlichen Grundstiicksgrenze kénnen wahlweise erhalten oder durch Neupflan-
zungen ersetzt werden.

Lageplan und Arten ,zu erhaltende B&dume*
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Vorschlagsliste bei nétigen Nachpflanzungen Baume:

regionale oder alte regionale Sorten (z.B. Apfel, Birne, Zwetsche, Mirabelle,
Walnuss, Kirsche), Hoch- oder Halbstamm;

Feld-Ahorn (Acer campestre), WeiBdorn-Hochstamm (Crataegus monogyna),
Sal-Weide (Salix caprea), Vogelbeere (Sorbus aucuparia), Maulbeere (Morus
spec.);

Esche (Fraxinus excelsior) oder Linde (Tilia cordata ,Greenspire”) — max. 1
GroBbaum empfohlen;

Vorschlagsliste bei evtl. Neupflanzung Hecken an Grundstlicksgrenzen:
Amelanchier ovalis (Gemeine Felsenbirne), Amelanchier lamarckii (Kupfer-Felsenbirne),
Corylus avellana (Haselnuss), Cornus sanguinea (Roter Hartriegel), Kolkwitzia amabilis
(Kolkwitzie), Ligustrum vulgare (Gemeiner Liguster), Lonicera xylosteum (Heckenkirsche),
Philadelphus coronarius (Europaischer Pfeifenstrauch), Rosa canina (Hecken-Rose),
Sambucus nigra (Schwarzer Holunder), Syringa-Hybride (Flieder), Viburnum-bodnanten-
se-Hybride (Winter-Schneeball), Viburnum farreri (Duft-Schneeball), Viburnum lantana
(Wolliger Schneeball);

Es handelt sich hierbei teilweise um nichtheimische Gehdlze, die jedoch, z.B. fir Végel
und Insekten, als wertvoll eingestuft werden.

10 Hinweise zur Denkmalpflege
Im Bereich der Einbeziehungssatzung sind keine Bodendenkmaler bekannt.

Auf die Meldepflicht an das Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege oder
an die Untere Denkmalschutzbehorde nach Art. 8 Abs. 1 und 2. DschG wird
hingewiesen:

a) Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unte-
ren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt flir Denkmalpflege anzu-
zeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer
des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu
dem Fund geflUhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die
ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben,
auf Grund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den
Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

b) Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von
einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Un-
tere Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fort-
setzung der Arbeiten gestattet.
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11 Hinweise zur Wasserwirtschaft

a) Bauwasserhaltung:

Sollte im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser aufgedeckt werden, ist hierfur
eine Erlaubnis nach Art. 15 BayWG i. V. m. Art. 70 BayWG erforderlich. Kel-
lergeschosse sind ggf. gegen drickendes Wasser zu sichern (z. B. wasser-
dichte Wanne). Die dauerhafte Einleitung von Grundwasser in die 6ffentliche
Kanalisation ist nicht zulassig.

b) Umgang mit wassergefédhrdenden Stoffen:

Mit wassergefahrdenden Stoffen (z. B. Lagerung von Heizél, Warmepumpen)
darf nur so umgegangen werden, dass keine Verunreinigung von Boden,
Grundwasser oder anderen Gewassern erfolgen kann. Beim Bau entspre-
chender Vorhaben ist das WHG und BayWG; hinsichtlich des Umganges mit
wassergefahrdenden Stoffen die AwSV (Anlagenverordnung) zu beachten.
Die nach diesen Vorschriften erforderlichen MaBhahmen sind im Rahmen
der Bauantrage detailliert darzustellen.

¢) Grundwasser:

Aufgrund der ortlichen Topographie und Geologie ist im Jahresverlauf mit
niedrigen Grundwasserflurabstanden bzw. Schichtenwasser zu rechnen. Bei
der Unterkellerung bzw. der Bauwerksgrindung ist dies durch Wahl geeig-
netere Bauweisen zu bericksichtigen.

d) Niederschlagswasser:

Um den Abwasseranfall auf den oberirdischen Stellflaichen zu reduzieren,
sollten hier wasserdurchldssige Beldage wie beispielsweise Splittfugenpflas-
ter verwendet werden. Damit wirde man der Verpflichtung zum Erhalt der
Versickerungsfahigkeit nach Art. 44 BayWG nachkommen.

12 Hinweise zu Natur- und Artenschutz

Gehdlzriickschnitte, Rodungen und Fallungen auf dem Baugrundstick sind gemaR Bun-
desnaturschutzgesetz zwischen dem 01.10. und dem 29.02. auszufiihren, auflerhalb der
Vogelbrutzeiten. :

Die Bereiche unter den zu erhaltenden Baumen (ca. unterhalb des Kronenbereichs) dirfen
wahrend der Bauzeit weder befahren noch zur Lagerung von Baumaterialien genutzt wer-
den. Zwischen Neubau und zu erhaltender Walnuss ist ein Schutzzaun wéhrend der Bau-
zeit anzuraten.

Sollten weitere Fallungen von Bdumen wegen Abgéngigkeit bzw. aus Griinden der Ver-
kehrssicherheit nétig werden, sind diese vorher auf Baumhohlen und —spalten zu Gberpri-
fen. Bei Vorhandensein von Baumhohlen und —spalten sollte die Fallung im Oktober erfol-
gen oder alternativ eine fachlich geeignete Person (z.B. Biologe) zur Uberprifung hinzuge-
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zogen werden. Auch die vorherige Anbringung von Vogelnlstkasten bzw. Fledermauskas-
ten im Garten ist in diesem Fall zu empfehlen.

Falls die vorhandenen ,Hecken* durch Neupflanzungen ersetzt werden sollen bzw. falls
weitere Geholze geféllt werden missen, sollte dies abschnittsweise Gber mehrere Jahre
hinweg erfolgen.

13 Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.
September 2021 (BGBI. | S. 4147) geandert worden ist

* Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-
ordnung — BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni
2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist :

* Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und Uber die Darstel-
lung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90) vom 18.
Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist

* Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch §
4 des Gesetzes vom 25. Mai 2021 (GVBI. S. 286) geandert worden ist

¢ Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzge-
setz - BNatSchG) vom 29, Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3908) geandert
worden ist

* Gesetz Uber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Er-
holung in der freien Natur (Bayerisches Naturschutzgesetz - BayNatSchG)
vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), das zuletzt durch § 1
des Gesetzes vom 23. Juni 2021 (GVBI. S. 352) geadndert worden ist

* Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. Au-
gust 1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch § 1 des Ge-
setzes vom 9. Marz 2021 (GVBI. S. 74) geandert worden ist

e Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) in der in der Bayerischen
Rechtssammlung (BayRS 2242-1-WK) veréffentlichten bereinigten Fas-
sung, das zuletzt durch Gesetz vom 23. April 2021 (GVBI. S. 199) gean-
dert worden ist .
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