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1. Anlass fur die Planung

Das im Zuge der Aufstellung der Einbeziehungssatzung Gberplante Areal stid-
lich des Birkenwegs in der Ortslage Hausen ist derzeit planungsrechtlich als
AuRenbereich gemal § 35 BauGB zu beurteilen. Ein rechtswirksamer Bebau-
ungsplan bzw. eine sonstige rechtsverbindliche Satzung nach BayBO beste-
hen fur dieses Gebiet bislang nicht. Eine gemischte bauliche Nutzung auf dem
stdoéstlichen Teil des Grundstiickes Flur Nr. 45 der Gemarkung Hausen ist

AT & e ;

Abb.1: Luftbild Umgriff Satzungsgebiet, © Bayerische Vermessungsverwaltung 2023

Die Eigentumer des Grundstiickes Flur Nr. 45, Gemarkung Hausen, streben
zur Abrundung der stdlich des Birkenwegs und dstlich der Dorfstral3e bereits
vorhandenen Bebauungen eine bauliche Entwicklung auf dem sudostlichen
Teil des Grundsttickes Flur Nr. 45 flr eine gemischte bauliche Nutzung an. Die
Erschlielung fur diesen Bereich kann kiinftig tiber bereits bestehende Zufahr-
ten gewahrleistet werden, die im Westen in die Dorfstral3e bzw. im Norden in
den Birkenweg minden. An das Grundstuck Flur Nr. 45 der Gemarkung Hau-
sen liegen in diesen beiden Verkehrswegen auch bereits samtliche Medien
(Wasser, Abwasser, Strom, Telekom) an.

Mit der Aufstellung einer Satzung Uber die Einbeziehung des suddstlichen Teils
des Grundsttickes Flur Nr. 45, Gemarkung Hausen, in den im Zusammenhang
bebauten Ort Hausen gemal § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB soll ein stadte-
baulich- und ortsbildvertraglicher Abschluss der Bebauung auf dem Areal siid-
lich des Birkenwegs und 0Ostlich der DorfstraRe gewahrleistet werden. Die Sat-
zung wird unter der Bezeichnung Einbeziehungssatzung ,OT Hausen - Birken-
weg“ gefihrt. Nachdem das Verfahren in Verbindung mit § 13 BauGB
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durchgefuhrt werden kann, wird von einer Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4
BauGB und von der Erstellung eines eigenstandigen Umweltberichtes nach
§ 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB abgesehen.

2. Ausgangssituation

2.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Steindorf stellt
das Grundstuick Flur Nr. 45, Gemarkung Hausen, bereits als ,Dorfgebiet” dar.
Im 6stlichen Randbereich ist eine ,Griinflache* als Ubergang zu den angren-
zenden ,landwirtschaftlichen Flachen“ ausgewiesen.
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Abb. 2: Auszug rechtswirksamer FNP der Gemeinde Steindorf © Markt Mering, Stand 2002

Die fir die geplante bauliche Erweiterung vorgesehene Teilflache des Grund-
stiickes Flur Nr. 45 liegt aktuell im AuRenbereich gemaR 8§ 35 BauGB. Nach-
dem fur die geplante gemischte bauliche Nutzung auch keine Privilegierung im
Sinne des § 35 Abs. 1 BauGB abgeleitet werden kann, ist zur planungsrechtli-
chen Sicherung und Zulassigkeit einer baulichen Arrondierung in diesem Teil
des Grundstiickes Flur Nr. 45 die Aufstellung einer Einbeziehungssatzung ge-
man 8§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB erforderlich.
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Mit der im Einbeziehungsbereich geplanten gemischten baulichen Entwicklung
erfolgt eine Bebauung entsprechend der unmittelbar westlich des Satzungsge-
bietes sowie sidlich des Birkenwegs bereits vorhandenen Bebauungsstruktur.

2.2 Tatsachlicher Bestand

Bei der Flache im Umgriff der Einbeziehungssatzung handelt es sich um eine
teilweise bereits versiegelte Flache. An zentraler Stelle der Einbeziehungsfla-
che befinden sich landwirtschaftliche Fahrsilos. Im Randbereich der Einbezie-
hungsflache sind landwirtschaftlich genutzte Flachen zu finden. Geschiitzte Bi-
otope oder sonstige, besonders wertvolle Landschaftsbestandteile sind im Sat-
zungsgebiet nicht vorhanden. Das Hohenniveau der Einbeziehungsflache
steigt von Westen bei etwa 536,5 m (. NN nach Osten bei etwa 539,0 m . NN
um etwa 2,5 m an.

2.3 Umliegende Strukturen und Nutzungen

Das ndhere Umfeld des Einbeziehungsbereiches ist durch unterschiedliche
Nutzungen gepréagt:

= Im Norden durch Intensivgrinland sowie mehrere, zu Wohnzwecken ge-
nutzte Einfamilienhduser nérdlich des Strallenraumes des Birkenwegs,

= Im Westen durch ebenfalls bereits wohnbaulich bzw. landwirtschaftlich ge-
nutzte Gebaudestrukturen westlich und 6stlich des StralRenraums der Dorf-
stralRe

= im Osten durch intensiv genutzte landwirtschaftlich genutzte Flachen,

= im Siden durch eine Griinflache mit teilweise dichten Gehdlzstrukturen
(dorfliches Gartenland).

2.4 Eigentumsverhaltnisse

Das Grundstuck Flur Nr. 45 der Gemarkung Hausen befindet sich in Privatei-
gentum.
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3. Ziele der Planung

Mit der Einbeziehungssatzung ,OT Hausen - Birkenweg* soll eine eindeutige,
planungsrechtliche Grundlage fur eine gemischte bauliche Nutzung im Bereich
der suddstlichen Teilflache des Grundstiickes Flur Nr. 45, Gemarkung Hausen,
in Anlehnung an den bereits in der unmittelbaren Nachbarschaft vorhandenen
Baubestand (8 34 BauGB) gesichert werden. Zudem soll mit dieser Einbezie-
hungssatzung auch eine rechtssichere Grundlage fir die Erhebung von Ent-
wasserungsbeitragen etc. geschaffen werden.

3.1 Mal} der baulichen Nutzung, H6henlage

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Satzungsgebiet durch die maximale
Hohenlage (Wandhdhe und Firsthéhe) neuer Gebaude ausreichend bestimmt.

Um in dem vorwiegend durch ein- und zweigeschossige Wohngebaude und
landwirtschaftliche Hofstellen gepragten Umfeld eine zu starke H6henausdeh-
nung vermeiden zu kdnnen, werden im Satzungsgebiet konkrete Vorgaben fir
die Wand- (WH) und Firsthéhe (FH) von neuen Gebauden festgelegt. Zur Ge-
wahrleistung einer vertraglichen Integration in die umgebenden Baustrukturen,
wird fur neue Baukdrper eine Wandhoéhe von maximal 7,5 m und eine Firsththe
von maximal 11,5 m vorgegeben. Mit der vorgenommenen Bezugnahme auf
die Oberkante des im Satzungsgebiet bestehenden Fahrsilos wird eine gute
Pruffahigkeit der Hohenentwicklung im nachfolgenden Vollzug der Satzung er-
mdglicht, da diese Bodenplatte auch weiterhin erhalten werden soll.

Letztlich kann auf der einbezogenen Flache mit den getroffenen Festsetzun-
gen zum Mal’ der baulichen Nutzung eine Bebauung sichergestellt werden, die
sich hinsichtlich Kubatur, Hohenentwicklung etc. bestmdglich an der umliegen-
den Bestandsbebauung orientiert und auch der im Satzungsgebiet vorhande-
nen Topographie angemessen Rechnung tragt.

3.2 Begrindung weiterer Festsetzungen

Mit der festgelegten Dachform (Satteldach) kann sichergestellt werden, dass
sich die neuen Gebaudestrukturen hinsichtlich ihrer Gestaltung vertréglich in
den bereits in Nachbarschaft vorhandenen Baubestand einfiigen.

Weitergehende Festsetzungen sind flir das Satzungsgebiet entbehrlich, da in-
folge des Einfigungsgebotes nach 8§ 34 BauGB im Bereich der Einbeziehungs-
satzung ohnehin nur solche Vorhaben zuldssig sind, die sich nach Art und Maf3
der baulichen Nutzung, der Bauweise, der Gestaltung etc. auch in die Eigenart
der ndheren Umgebung einfugen lassen. Die Struktur und der Charakter, der
bereits in Nachbarschaft bestehenden Wohnbebauung und sonstigen
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Bebauung kann somit auch bei der kinftig im Einbeziehungsbereich neu ent-
stehenden gemischten Bebauung gewahrt werden.

4, Erschlie3ung
4.1 Verkehr

Die ErschlieBung der Uberplanten stdostlichen Teilflache des Grundstlickes
Flur Nr. 45, Gemarkung Hausen, fir den motorisierten Individualverkehr wird
kiinftig Uber die unmittelbar an das Satzungsgebiet anliegende Zufahrt (Flur
Nr. 45) sichergestellt, die im Westen unmittelbar in die Dorfstral3e miindet. Die
Errichtung einer neuen offentlichen ErschlieBungsstrale ist im Zusammen-
hang mit der geplanten baulichen Arrondierung demnach nicht erforderlich.

4.2 Wasserversorgung, Abwasserbeseitigung

Die Trinkwasserversorgung und Loéschwasserversorgung (Grundschutz) des
Satzungsgebietes kann Uber das in der DorfstraRe bzw. im Birkenweg bereits
anliegende Trinkwassernetz des ortlichen Versorgungstragers erfolgen. Von
diesem Netz aus wird die erforderliche Versorgungsleitung (Hausanschluss) in
das Satzungsgebiet gefiihrt.

Die Abwasserbeseitigung des Einbeziehungsbereiches kann tber den in der
Dorfstral3e bzw. dem Birkenweg bereits anliegenden, kommunalen Kanal si-
chergestellt werden. Die Klaranlage kann die zusatzlichen Abwassermengen
nach derzeitigem Kenntnisstand kiinftig ausreichend reinigen.

4.3 Niederschlagsbeseitigung

Unbelastetes Niederschlagswasser soll soweit mdglich breitflachig vor Ort zur
Versickerung gebracht werden. Aufgrund der Erfahrungen aus den Bauvorha-
ben der umliegenden Nachbarschaft kann davon ausgegangen werden, dass
das im Einbeziehungsbereich kinftig anfallende Niederschlagswasser unter
Berlicksichtigung der geltenden technischen Anforderungen und Regelwerke
(DWA M 153, DWA A 138 etc.) auch wieder unmittelbar auf dem tberplanten
Grundstick vor Ort versickert werden kann. Fur eine erlaubnisfreie Versicke-
rung von gesammeltem Niederschlagswasser sind die Anforderungen der
,Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammel-
tem Niederschlagswasser (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung -
NWEFreiV) zu beachten. Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrecht-
liches Verfahren durchzufiihren. Die Unterlagen sind bei der Kreisverwaltungs-
behdérde einzureichen.

Zur Klarung der Behandlungsbedurftigkeit des Niederschlagswassers, also der
Feststellung, ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser

ARNOLD CONSULT AG N:\2. Kissing\2022\1-22-530\05_Planung\02_EntwuriES_Hausen_Birkenweg_Begriindung_Entwurf 20231116.docx
Bahnhofstrae 141, 86438 Kissing



Gemeinde Steindorf, Einbeziehungssatzung “OT Hausen - Birkenweg“ — Begriindung
ENTWURE, Fassung vom 16.11.2023 Seite 8 von 13

4.4

4.5

5.2

vorliegt, wird die Anwendung des Merkblattes DWA-M 153 ,Handlungsemp-
fehlungen zum Umgang mit Regenwasser‘ der Deutschen Vereinigung flr
Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall (DWA) empfohlen. Bei der konkreten
Planung von Versickerungsanlagen muissen auch die Anforderungen nach
dem Arbeitsblatt DWA 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versi-
ckerung von Niederschlagswasser” beachtet werden. In diesem Zusammen-
hang sind neu zu versiegelnde Flachen nach Maéglichkeit mit versickerungs-
freundlichen Beldgen zu befestigen (z.B. Schotter, Rasengittersteine,
Okosteine, in Sandbett verlegtes Pflaster, spezielle Betonformsteinpflaster mit
guter Durchsickermdglichkeit).

Auf die Mdglichkeit zur Speicherung von Niederschlagswasser in Zisternen etc.
und Nutzung zur Gartenbewasserung und WC-Spulung wird hingewiesen.

Energieversorgung, Telekommunikation

Die Versorgung mit Elektroenergie und Telekommunikationsanlagen ist durch
Anschluss an das Netz der ortlichen Betreiber gewahrleistet. Der Einbezie-
hungsbereich kann tber die in der Dorfstral3e bzw. im Birkenweg bereits anlie-
genden Leitungen erschlossen werden.

Abfallbeseitigung

Die Beseitigung der Abfalle wird ortsiblich durch die Entsorgungssysteme des
Landkreises Aichach - Friedberg Uber die Dorfstral3e und den Birkenweg
durchgefuhrt. Demzufolge sind die Abfallbehaltnisse am Abholtag am Stral3en-
rand der Dorfstral3e zur Abholung bereitzustellen.

Naturschutzfachliche Auswirkungen

Ausgangssituation

Fir das Satzungsgebiet sind im Rauminformationssystem Bayern (RISBY) des
Bayerischen Staatsministerium fur Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Tech-
nologie und im Bayerischen Fachinformationssystem Naturschutz (FIN-Web)
des Landesamtes fur Umwelt keine Eintragungen zu FFH-Gebieten, Biospha-
renreservaten, Naturschutzgebieten, schiitzenswerten Biotopen oder ander-
weitig naturschutzrechtlich relevanten Flachen vorhanden.

Auswirkungen der geplanten baulichen Entwicklung

Mit der Zunahme der Versiegelung infolge der geplanten Bebauung ergibt sich
eine dauerhafte Versiegelung eines Teils der Uberplanten Flachen, die zu einer
nachhaltigen Einschréankung des Lebensraumes fiir Tiere und Pflanzen fihrt.
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Aufgrund der Kleinflachigkeit sowie der bereits vorliegenden anthropogenen
Uberpragung und Vorbelastungen (landwirtschaftliche Nutzung bzw. Uberbau-
ung, bereits unmittelbar angrenzende bauliche Nutzung) fuhrt die geplante
bauliche Arrondierung nicht zu einer wesentlichen Einschrénkung des Lebens-
raumes fur Tiere und Pflanzen.

Durch die Erh6hung des Versiegelungsgrades wird der Boden grundsatzlich in
seiner Funktionsfahigkeit beeintrachtigt. Im Gegensatz zur Beibehaltung der
bisherigen Nutzung ist im Zuge der Uberbauung des Satzungsgebietes auch
mit einer minimalen Verringerung der Grundwasserneubildungsrate in dem be-
reits teilweise versiegelten Einbeziehungsbereich zu rechnen, wobei das im
Satzungsgebiet anfallende Niederschlagswasser auch kiinftig wieder unmittel-
bar dem Untergrund zugeftihrt werden soll.

Mit der geplanten Bebauung sind keine das Wohnen in der Umgebung wesent-
lich stérenden Emissionen (Larm. etc.) verbunden. Aufgrund der in der Umge-
bung bereits vorhandenen Wohn- bzw. gemischten / landwirtschaftlichen Nut-
zungen ist nach derzeitigem Kenntnisstand davon auszugehen, dass auch der
Uberplante Bereich aus immissionsschutzrechtlicher Sicht fur eine gemischte
Nutzung grundsétzlich geeignet ist.

Eine Beeintrachtigung des Landschafts- und Ortsbildes ist ebenfalls weitestge-
hend auszuschlieRen. Durch die Festsetzung, dass auf der einbezogenen Fla-
che nach § 34 BauGB nur solche Vorhaben zuldssig sind, die sich nach Art
und Malf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligen, sowie
die erganzend in der Satzung getroffenen Vorgaben zur Hohenentwicklung
(Wand- / Firsthéhe) neuer Gebéaude, kann eine stadtebaulich vertragliche Ar-
rondierung der bereits vorhandenen Baustrukturen auf dem Areal stdlich des
Birkenwegs gewahrleistet werden.

Nach dem Gebot des § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam
und schonend umgegangen werden. Aufgrund der Inanspruchnahme bereits
vorhandener ErschlieSungsanlagen (Verkehrsflache, Ver- und Entsorgungslei-
tungen) und teilweise bereits teilversiegelter landwirtschaftlicher Nutzflachen
(Fahrsilo etc.) kann diesem Gebot im Rahmen der Einbeziehungssatzung fiir
die Uberplante Teilflache des Grundstiuickes Flur Nr. 45, Gemarkung Hausen,
grundsatzlich Rechnung getragen werden.

5.3 Eingriffskompensation, MaRnahmen zum Naturschutz

Die zu erwartenden Auswirkungen der geplanten baulichen Entwicklung auf
der stddstlichen Teilflache des Grundsttickes Flur Nr. 45, Gemarkung Hausen,
auf Boden, Natur und Landschaft sowie die Ermittlung der zur Eingriffskom-
pensation notwendigen AusgleichsmalRnahmen im Rahmen der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung gemal 8§ 1 a Abs. 3 Satz 1 BauGB werden fur
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das Einbeziehungsgebiet (GesamtgroRe Einbeziehungsbereich: 1.450 mg2)
nach dem aktuellen ,Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“ vom
Bayerischen Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr durchgefihrt.
Dieser dient als Orientierungshilfe fur eine fachlich und rechtlich abgesicherte,
aber auch zugige Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung. Er
wird den Gemeinden zur eigenverantwortlichen Anwendung empfohlen. Die
Bewertungsmethodik des vorliegenden Leitfadens lehnt sich an die Bayerische
Kompensationsverordnung (BayKompV) an und bertcksichtigt dabei die spe-
zifischen Anforderungen an stadtebauliche Planungen. Die Eingriffs- und Aus-
gleichsbilanzierung erfolgt anhand der in o.g. Leitfaden dargelegten Hand-
lungsempfehlung in mehreren Schritten.

Schritt 1: Bestandserfassung und -bewertung

Beim Bestand innerhalb des Satzungsgebietes handelt es sich vorwiegend um
teilversiegelte Sonderflachen der Landwirtschaft (Fahrsilo, landwirtschaftliche
Gebaude und Wege etc.; ca. 990 m?) die nach der Biotopwertliste der Bay-
KompV mit 1 Wertpunkt (WP, ,Biotop-/Nutzungstyp P41%) zu bewerten sind.
Die bislang noch unbebauten Flachen werden als Intensivgriinland genutzt (ca.
460 m2) das mit 3 Wertpunkten (WP, ,Biotop-/Nutzungstyp G11“) zu bewerten
ist.

Schritt 2: Ermittlung der Eingriffsschwere

Die Schwere der Beeintrachtigungen auf Boden, Natur und Landschaft kann
regelmaRig aus dem Mald der vorgesehenen baulichen Nutzung abgeleitet
werden. Hierzu wird die im Satzungsgebiet auf Grund der Umgebungsbebau-
ung maoglichen Grundflachenzahl (GRZ 0,60) herangezogen und als malR3ge-
bende Eingriffsschwere der geplanten baulichen Nutzung in Ansatz gebracht.

Schritt 3: Ermittlung des Ausgleichsbedarfs
Der Ausgleichsbedarf fur die aus der vorliegenden Einbeziehungssatzung re-
sultierenden Eingriffe berechnet sich wie folgt:

Beeintrachti-
gungsfaktor
(GRZ oder 1)

Wertpunkte BNT/

Ausgleichsbedarf = Eingriffsflache X m2Eingriffsfliche X

Ausgleichsbedarf:
990 m2 x 1 WP x 0,60 594 WP

460 m?2 x 3WP x 0,60 = 828 WP
Summe: 1.450 m2 = 1.422 WP

Schritt 4: Geeignete AusgleichsmalRnahmen / MalRnahmenkonzept

Die in Schritt 1 dargelegten Empfehlungen gelten bei der Erfassung und Be-
wertung des Ausgangszustands der in Betracht kommenden Ausgleichsfla-
chen entsprechend, wobei an dieser Stelle keine pauschale, sondern eine
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konkrete flachenscharfe Erfassung und Bewertung der Biotop-/Nutzungstypen
vorgenommen wird. Ausgehend davon wird ein Ausgleichskonzept entwickelt,
indem die erforderlichen MaRnahmen und die hierflr notwendigen Flachen
ausgewahlt werden.

Nachdem fur das Satzungsgebiet selbst keine naturschutzfachliche Aufwer-
tung maoglich ist, muss der Ausgleichsbedarf auf einer externen Flache umge-
setzt werden, die der vorliegenden Einbeziehungssatzung planungsrechtlich
verbindlich zugeordnet werden muss. Hierfur steht eine Teilfliche auf dem
Grundstuick Flur Nr. 187, Gemarkung Hausen, zur Verfligung (siehe Teilplan 2
in der Planzeichnung), die entlang des Steinbaches in ndrdlicher Nachbar-
schaft des Satzungsgebietes liegt. Beim Bestand auf dieser geplanten Aus-
gleichsflache handelt es sich um landwirtschaftlich genutztes Intensivgriinland
(Biotop-/Nutzungstyp G11), dessen Ausgangszustand mit 3 Wertpunkten (WP)
einzustufen ist. In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehétrde soll auf
dieser Ausgleichsflache auf einem mindestens 5,0 m breiten Streifen entlang
des Steinbaches ein gewdasserbegleitender Hochstaudensaum entwickelt wer-
den. Dies entspricht dem Biotop-/Nutzungstyp K132 (,artenreiche Sdume, fri-
scher bis maRig trockener Standorte®), der mit 8 Wertpunkten (WP) einzustu-
fen ist. Mit den textlich festgesetzten AusgleichsmalRnahmen kann eine natur-
schutzfachliche Aufwertung auf dieser externen Ausgleichsflache um 5 Wert-
punkte (8 WP - 3 WP) ermdglicht werden. Infolge des Nahrstoffeintrages aus
den benachbarten, weiterhin landwirtschaftlich bewirtschafteten Nutzflachen
kommt es an der Grenze des geplanten Hochstaudensaums zu einem Rand-
effekt. In diesem Randbereich (1m-Streifen entlang der landwirtschaftlichen
Nutzflache) wird sich kein artenreicher Saum (Biotop-/Nutzungstyp K132) etab-
lieren konnen. Dieser 1m-Streifen ist als ,mafig artenreicher Saum, frischer bis
maRig trockener Standorte® einzustufen (entspricht Biotop-/Nutzungstyp K122;
6 Wertpunkte). In diesem Bereich der externen Ausgleichsflache ist eine na-
turschutzfachliche Aufwertung um 3 Wertpunkte mdglich.

Infolge des in Schritt 3 ermittelten Kompensationsbedarfs von 1.422 Wertpunk-
ten (WP) muss der Einbeziehungssatzung demzufolge eine mindestens
345 mz grol3e Teilflache des externen Grundstiickes Flur Nr. 187, Gemarkung
Hausen, planungsrechtlich verbindlich als Ausgleichsflache zugeordnet wer-
den (siehe Teilplan 2 auf Planzeichnung). Mindestens 195 m? dieser externen
Ausgleichsflache sind zu einem ,artenreichen Saum, frischer bis maRig trocke-
ner Standorte“ zu entwickeln (195 m2x 5 WP =975 WP). Fir die verbleibenden
150 m? ist die Entwicklung eine ,mafig artenreichen Saumes, frischer bis ma-
[3ig trockener Standorte® vorzunehmen (150 m2 x 3 WP = 450 WP).

Mit der Umsetzung der textlich festgesetzten Ausgleichsmafl3nahmen (Entwick-
lung artenreicher bzw. maRig artenreicher Sdume entlang des Steinbaches)
auf der mindestens 345 mz2 groRen, externen Ausgleichsflache, kdnnen die mit
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der geplanten baulichen Entwicklung des Satzungsgebietes verbundenen Ein-
griffe in Boden, Natur und Landschaft umfassend kompensiert werden (Ge-
samtwertpunkte Ausgleichsflache: 1.425 WP). Die konkrete Sicherung der ex-
ternen Ausgleichsflache und der hierauf umzusetzenden Mafinahmen ist vor
dem Satzungsbeschluss auch noch durch Eintragung einer beschrankt per-
sonlichen Dienstbarkeit in das Grundbuch (dingliche Sicherung) nachzuwei-
sen.

5.4 Artenschutz

Im Rahmen des Satzungsverfahrens ist eine Prifung artenschutzrechtlicher
Belange insoweit erforderlich, ob ggf. artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stande gemal § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 Bundesnaturschutzgesetz der Rea-
lisierung des Vorhabens entgegenstehen. Beurteilungsgegenstand sind hier-
bei die auf européischer Ebene geschuitzten Tier- und Pflanzenarten (FFH-Ar-
ten des Anhangs IV + europdaische Vogelarten).

Ausgehend von den vorhandenen Lebensraumpotentialen im Bereich der Ein-
beziehungsflache (landwirtschaftliche Nutzflachen und Bauten, Intensivgrin-
land, Einzelbaume/Baumgruppen) ist insbhesondere mit dem Vorkommen von
weitverbreiteten Vogelarten und ggf. Kleinsaugern zu rechnen. Nach Auswer-
tung der Artenschutzkartierung liegen jedoch nach derzeitigem Kenntnisstand
keine besonderen Hinweise auf beurteilungsrelevante Artvorkommen vor.

Nachdem im naheren Umfeld der Einbeziehungsflache zahlreiche vergleich-
baren Gebaude-, Geholz- und Grinstrukturen und damit auch entsprechende
Habitatstrukturen vorhanden sind, die auch bei der geplanten baulichen Arron-
dierung weiterhin erhalten werden kénnen, kann auch kiinftig von einem Erhalt
der Lebensraumfunktionen im Bereich des Eingriffs ausgegangen werden. Zu-
dem stellen die entlang der stidostlichen Begrenzung des Einbeziehungsberei-
ches vorhandenen Gehdlzstrukturen ein wertvolles Brut- und Rasthabitat fir
Vogel etc. dar. Nachdem diese Geholze auch weiterhin erhalten werden, kann
auch der Fortbestand der hier ggf. vorhandenen Bruth6hlen und Nester gesi-
chert werden. Trotz eines mit einer baulichen Entwicklung ggf. verbundenen
Eingriffs kann damit der Erhaltungszustand potenziell vorkommender Popula-
tionen auf dem Areal stidlich des Birkenwegs auch weiterhin gewahrt werden.
Insgesamt sind keine nachteiligen Auswirkungen auf die jeweiligen lokalen Po-
pulationen der betroffenen Arten zu erwarten. Ein Ausnahmeerfordernis ge-
maf 8§ 45 Bundesnaturschutzgesetz besteht unter den vorgenannten Voraus-
setzungen nicht. Artenschutzrechtliche Belange stehen der Umsetzung der
Einbeziehungssatzung nach derzeitigem Kenntnisstand nicht entgegen.
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6.

Altlasten

Altablagerungen, Altstandorte und Altlastenbereiche sind im Einbeziehungsbe-
reich nach derzeitigem Kenntnisstand nicht bekannt.

Bei Erdarbeiten sowie im Zuge der Baumaf3nahmen ist generell darauf zu ach-
ten, ob evtl. optische oder organoleptische Auffalligkeiten der Bodenbeschaf-
fenheit angetroffen werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder
Altlast hindeuten. In diesem Fall ist umgehend das Landratsamt zu benach-
richtigen (Mitteilungspflicht gemaf Art. 1 BayBodSchG), das alle weiteren er-
forderlichen Schritte in die Wege leitet. Der Aushub ist z.B. in dichten Contai-
nern mit Abdeckung zwischenzulagern bzw. die AushubmaRnahme zu unter-
brechen, bis der Entsorgungsweg des Materials geklart ist.

Denkmalschutz

Im ndrdlichen Umfeld des Satzungsgebiets befindet sich in ca. 70 m Entfer-
nung ein Bodendenkmal aus der rémischen Kaiserzeit (D-7-7732-0011). Dem-
zufolge liegt auch fir das Satzungsgebiet grundséatzlich eine besondere archa-
ologische Relevanz vor.

In-Kraft-Treten

Die Einbeziehungssatzung ,OT Hausen - Birkenweg" tritt mit der ortstiblichen
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft.

Aufgestellt:
Kjgsing, 16.11.2023

Afnold Consult AG
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