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1. Anlass und ziel der Planung

Die Gemeinde Ottenhofen beabsichtigt die Aufstellung einer AuRenbereichssatzung
~Schwillacher Strafl3e“. Anlass hierfir ist der gewlinschte Neubau eines bestehenden,
nach Angaben der Grundstlickseigentimerin stark sanierungsbedurftigen Wohnge-
baudes auf dem Grundstlck FI.-Nr. 264, Gemarkung Ottenhofen, nordlich der Schwil-
lacher StralRe. Ferner besteht der Wunsch auf dem Grundsttick, FI.-Nr. 271 den Neu-
bau eines Wohngebaudes zu verwirklichen.

Da auf den Grundstlicken bereits eine Bebauung vorhanden ist, bieten sich diese an,
das bestehende Baurecht zu erweitern und den baulichen Zusammenhang abzurun-
den. Hierdurch soll Wohnraum in angebundener Lage und nahezu ohne zusatzlichen
ErschlieBungsaufwand flachensparend geschaffen werden, was seitens der Ge-
meinde Ottenhofen befiirwortet wird. Die Gemeinde hat sich daher die Planung zu
Eigen gemacht.

Da sich die beantragte Anderung im planungsrechtlichen AuRenbereich befindet ist
diese gemall § 35 BauGB derzeit nicht genehmigungsfahig. In der Sitzung vom
25.03.2025 wurde daher die Aufstellung der Aulienbereichssatzung ,Schwillacher
Strale” beschlossen.

Durch die vorliegende AulRenbereichssatzung soll daher die planungsrechtliche Vo-
raussetzung flr eine bestandsorientierte bauliche Entwicklung 0stlich des Ortsteils
Ottenhofen geschaffen werden.

2. Verfahren

Ziel einer AuRenbereichssatzung ist es, in Einzelfallen im Aul3enbereich Bauvorha-
ben zuzulassen, die nicht unter den Privilegierungstatbestand des § 35 Abs. 1 BauGB
fallen. In erster Linie handelt es sich dabei um (nicht privilegierte) Wohnbauvorhaben.
Anlass ist das oben genannte Vorhaben der Gemeinde: den Neubau von Wohnge-
bauden zu ermdéglichen. Unmittelbares Baurecht wird durch eine Auf3enbereichssat-
zung nicht geschaffen.

Mit der Satzungsaufstellung soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung, insbe-
sondere eine raumliche Beschrankung der Bautatigkeit auf bereits baulich gepragte
Bereiche sichergestellt werden. Dies soll durch eine entsprechende Abgrenzung des
Satzungsbereiches und durch eine n&here Bestimmung der Zuléassigkeit von Bauvor-
haben erzielt werden.

Zu beachten ist, dass eine Aul3enbereichssatzung keine Bauleitplanung mit den Fest-
setzungsmaoglichkeiten des § 9 BauGB ist, sondern eine gemeindliche Satzung. Der
Festsetzungsumfang, hier als ,Nahere Bestimmung Uber die Zulassigkeit“ bezeich-
net, ist begrenzt. Ansonsten koénnte sich das Planerfordernis eines ,regularen Be-
bauungsplanes mit FNP-Anderung aufdrangen. Einem Bebauungsplan steht im ge-
genstandlichen Fall der fehlende Ortsteilcharakter entgegen.

Die Aufstellung der Satzung erfolgt gem. § 35 Abs. 6 BauGB. Das vereinfachte Ver-
fahren ist anzuwenden. Bei der Aufstellung der Satzung sind die Vorschriften Giber die
Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung nach § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 sowie
Satz 2 BauGB anzuwenden. § 10 Abs. 3 BauGB ist entsprechend anzuwenden.

Aufgrund der Lage im Landschaftsschutzgebiet ist fir Bauvorhaben eine Befreiung
nach § 8 der LSG-VO notwendig. Die Befreiungslage wird in Kapitel 5 begriindet.
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17.03.2026

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern, Regionalplan

Der bayerische Ministerrat hat in seiner Sitzung am 16.05.2023 die LEP-
Teilfortschreibung zu den Themen gleichwertige Lebensverhéltnisse und starke Kom-
munen, Klimawandel und gesunde Umwelt sowie nachhaltige Mobilitat abschlieRend
beschlossen. Die LEP-Teilfortschreibung ist nach Verdffentlichung im Bayerischen

Gesetz- und Verordnungsblatt (GVBI.) am 01.06.2023 in Kraft getreten.
Die Gemeinde Ottenhofen liegt laut LEP 2023 im ,Verdichtungsraum®.
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Abb. 1: Landesentwicklungsprogramm Bayern, Strukturkarte, Anhang 2 Ausschnitt, Markierung Gel-
tungsbereich (roter Kreis), Quelle: Bayerisches Staatsministerium fur Wirtschaft, Landesent-

wicklung und Energie (Stand 06/2023)

Der Geltungsbereich liegt gemaf Regionalplan innerhalb des Regionalen Griinzugs

Sempttal (16) und an einer Biotopverbundachse.
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Abb. 2:  Auszug aus Kartendarstellung Regionalplan der Region Miinchen, Markierung Geltungsbe-
reich (roter Kreis), © Daten: Mit Darstellung durch den Anwender, Bayerisches Staatsminis-
terium fur Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie, Bayerische Vermessungsverwaltung,

Bundesamt fiir Kartographie und Geodéasie (2022)

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen OTH 2-38

Seite 4/20



Ottenhofen AuRenbereichssatzung Schwillacher Str. — Begriindung 17.03.2026

Berucksichtigung in der Planung:

Eine Beeintrachtigung der beiden regionalplanerischen Vorgaben durch die gegen-
standliche Planung ist nicht zu erwarten. Bei der gegenstandlichen Planung handelt
es sich vorrangig um die planungsrechtliche Sicherung eines Ersatzbaus einer beste-
henden baulichen Nutzung. Da auf den Grundstiicken bereits eine Bebauung vorhan-
den ist, bieten es sich an, das bestehende Baurecht zu erweitern und den baulichen
Zusammenhang abzurunden. Hierdurch soll Wohnraum in angebundener Lage und
nahezu ohne zusétzlichen ErschlieBungsaufwand flachensparend geschaffen wer-
den, was seitens der Gemeinde Ottenhofen beflrwortet wird. Durch die griinordneri-
schen Festsetzungen kdnnen hingegen die Funktionen des Griinzuges unterstiitzt
werden. Die artenschutzfachlichen Hinweise sichern die 6kologischen Funktionen
des Biotopverbundes.

Im Folgenden wird begriindet, weshalb die Planung mit den Funktionen des Griinzugs
vereinbar ist.

In der Begriindung des RP 14 B Il zu 4.6.1 steht demgemal3:

,Regionale Grunzuge sollen gemal Ziel B Il Z 4.6.1 Uber die in bestehenden Flachen-
nutzungsplanen dargestellten Siedlungsgebiete hinaus nicht geschmalert oder gar
unterbrochen werden. Entscheiden ist hierbei, dass die regionalen Griinziige nur ge-
biets-, jedoch nicht flachenscharf abgegrenzt sind.

Planungen und MafRnahmen in regionalen Griinziigen sind im begriundeten Einzelfall
nur dann moglich, wenn der Nachweis gefiihrt werden kann, dass die fur den jeweili-
gen regionalen Griinzug typischen Funktionen (Verbesserung des Bioklimas und Si-
cherung eines ausreichenden Luftaustausches, Gliederung der Siedlungsraume, Er-
holungsvorsorge in Siedlungsgebieten und siedlungsnahen Bereichen) nicht entge-
genstehen. (...)“

Fur die Nebenorte lasst der Regionalplan grundséatzlich eine Uberlagernde Darstel-
lung zu. Dennoch ist eine Vereinbarkeit des Vorhabens mit folgenden Funktionen Re-
gionaler Griinzlge zu prifen und sicherzustellen:

- Verbesserung des Bioklimas und Sicherung eines ausreichenden Luftaustau-
sches

- Gliederung der Siedlungsraume
- Erholungsvorsorge in Siedlungsgebieten und siedlungsnahen Bereichen

Der regionale Griinzug Sempttal dient vor Allem der grof3raumigen Gliederung der
Siedlungsrdume zur raumlichen Abgrenzung und ldentitat der angrenzenden Sied-
lungen sowie zur Ablesbarkeit der Landschaftsstruktur. Die folgenden Funktionen des
hier betroffenen Abschnittes ,Anzing/Forstinning - Altenerding werden im Anhang zu
Kapitel B 1l (zu Z.4.6.1) aufgefihrt:

- Funktion einer Frischlufttransportbahn und eines Funktionsraumes fir Klima-
schutz des in die westliche Altmorane des Isen-Sempt-Hiigellandes eingetieften
Talbereiches der Sempt (Teilraumgutachten ,Fachubergreifendes Konzept fur
das Umland des Flughafens Minchen®)

- Insbesondere Durchliftung des Mittelzentrums Erding durch Frischlufttransport
aus dem sudlich gelegenen Kaltluftentstehungsgebiet Ebersberger Forst in
nordliche Richtung
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3.2

- Darstellung eines siedlungsnahen, landschaftlich gepragten Naherholungsbe-
reiches des abwechslungsreichen Landschaftsbildes im Talbereich der Sempt
mit zahleichen Wander- und Radwegen (Landschaftsschutzgebietsausweisun-
gen; Erholungsgebiet geméanR Regionalplan)

Die Verwirklichung der gegensténdlichen Satzung lasst sich mit den vorgenannten
Funktionen vereinbaren. Dies begrundet sich im Wesentlichen darin, dass es sich
vorliegend im Wesentlichen um die Sicherung der bestehenden Nutzung handelt.

Im Folgenden wird die Vereinbarkeit der Planung mit den Funktionen des regionalen
Grinzugs eingehender beschrieben:

Hinsichtlich der Funktion des Frischlufttransportes und des Kaltlufttransportes ist fest-
zustellen, dass die Kubatur der Bebauung und damit der Stromungshindernisse eines
evtl. Luftflusses nach Norden sich nicht anléasslich der gegensténdlichen Planung
erstmalig begriindet oder durch sie wesentlich vergréRert. Es handelt sich um den
Neubau eines Geb&udes als Abrundung der vorhandenen Bebauung und der Ersatz-
neubau einer vorhandenen baulichen Nutzung. Da auf den Grundstticken bereits eine
Bebauung vorhanden ist, bieten sich diese an, das bestehende Baurecht zu erweitern
und den baulichen Zusammenhang abzurunden. Hierdurch soll Wohnraum in ange-
bundener Lage und nahezu ohne zusétzlichen ErschlieBungsaufwand flachenspa-
rend geschaffen werden. Erhebliche Auswirkungen auf die Luftstromung sind nicht zu
erwarten.

Zur Funktion des Klimaschutzes lasst sich fur das Plangebiet festhalten, dass es kei-
nen Geholzbestand in einem erheblichen Umfang beinhaltet, als das dieses klima-
tisch wirksam werden konnte. Dennoch, insbesondere da die regionalplanerische
Darstellung des Griinzuges an der betroffenen Stelle vergleichsweise schmal ist,
kommt jedem Bestandsbaum ab einem mittleren Alter eine besondere Bedeutung zu,
da diese einen hohen Gehalt an CO; aufgenommen haben und die Zeit ihres Bestan-
des als Kohlenstoff speichern. Da die gegenstandliche Planung den Erhalt der Baume
vorschreibt, ist von keiner erheblich negativen Auswirkung auf die Funktion Klima-
schutz auszugehen. Es soll im Rahmen von Minimierungsmafl3nahmen auf3erdem
eine Entsiegelung von Betriebsflachen stattfinden, die im Zuge der beabsichtigten
wohnbaulichen Nutzung zu Garten umgenutzt werden. Dies tragt zumindest kleinfla-
chig zu einer Reduktion von Hitzeinseln bei. Die im Geltungsbereich befindlichen Alt-
baume tragen durch ihren Erhalt weiterhin zur mikroklimatischen Kiihlung bei.

Auswirkungen auf die Naherholungsfunktion durch das Vorhaben sind stark begrenzt.
Das Plangebiet an sich besitzt keine Flachen die von Bedeutung fur die Erholungs-
qualitat sind. Es handelt sich um nicht 6ffentlich zugangliche Privatflichen. Die au-
Rerhalb des Plangebietes liegende Landschaft besitzt in vielen anderen Bereichen
eine weitaus hohere Qualitat, weshalb die Auswirkungen durch das Vorhaben keine
erhebliche Beeintrachtigung fur die Erholungsvorsorge darstellen. Die Lage im Land-
schaftsschutzgebiet wird im nachfolgenden Kapitel behandelt.

Aufgrund der vorgenannten Aspekte ist eine Vertraglichkeit mit dem Regionalen
Griunzug Nr. 16, Sempttal aus landschaftsplanerischer Sicht gegeben.

Landschaftsschutzgebiet

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Sempt- und
Schwillachtal®. Es ist zu prifen, inwieweit das Vorhaben mit den Schutzzielen verein-
bar ist, dies erfolgt in Kap. 5.
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Abb. 3 Landschaftsschutzgebiet ,Sempt- und Schwillachtal” (griin gepunktet) mit geplantem Geltungs-
bereich (rot), Quelle: Umweltatlas, Bayerisches Landesamt fir Umwelt, Stand 16.04.2025

3.3 Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Ot-
tenhofen als landwirtschaftliche Nutzflache und Flache fir Versorgungsanlage fir
Elektrizitat dargestellt.

34 Sonstige Gbergeordnete Fachplanungen und Rechtsvorschriften

Im Geltungsbereich und dessen Umfeld befinden sich keine sonstigen einschlagigen,
auf anderer gesetzlicher Grundlage getroffenen Baubeschrankungen oder Schutzge-
bietsausweisungen (z.B. Wasserschutzgebiete, Landschaftsschutz- oder Natur-
schutzgebiete, Bauverbots-/ Baubeschrankungszonen an klassifizierten StralRen)
oder anderweitige gesetzlich geschitzte Bereiche, welche die Bebaubarkeit ein-
schrénken.
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4.

4.1

4.2

4.3

Plangebiet

Lage und Umgriff

Der Geltungsbereich umfasst funf Wohngebaude ndrdlich und stdlich der Schwilla-
cher StralRe. Er umfasst eine Flache mit einer GroRRe von ca. 0,3 ha auf Teilflachen
der Grundstiucke Fl.-Nrn. 264, 264/2, 264/4, 271, 272 (teilweise) alle Gemarkung Ot-
tenhofen. Sidlich des Geltungsbereiches liegt ein Wasserwerk (Elektrizitat) am
Semptkanal. Noérdlich und &stlich des Plangebiets liegen landwirtschaftliche Nutzfla-
chen. Im Westen flie3t die Sempt und trennt den Geltungsbereich von landwirtschaft-
lichen Nutzflachen im Stdwesten und Waldflachen, bzw. weiteren wohnbaulichen
Nutzungen im Nordwesten.

Abb. 4 Luftbild mit Flurkarte, Geltungsbereich (schwarz gestrichelt), Baudenkmalen (rot), Uber-
schwemmungsgebieten HQ100 (blaue Querlinien), Biotop (griine Linien) Quelle: Bayernat-
las, Bayerische Vermessungsverwaltung

Eigentumsverhéltnisse

Die Grundstiicke befinden sich alle im Privateigentum.

ErschlieBung

Die verkehrliche und technische ErschlieBung (Strake, OPNV, Wasserversorgung,
Abwasser- und Abfallentsorgung sowie leitungsgebundene Energie und Telekommu-
nikationslinien) ist Uber die Schwillacher StraRe gegeben.

Die néchste Anbindung an den OPNV liegt etwa 800 m, bzw. ca. 12 min fuRlaufig
westlich in Ottenhofen. Hier liegt die S-Bahnstation ,Ottenhofen® von der aus die S2
im 20 min Takt halt.
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4.4

4.5

4.6

Nutzungen

Der Geltungsbereich umfasst finf Wohngebaude ndrdlich und sidlich der Schwilla-
cher StralRe. Er umfasst eine Flache mit einer GréRe von ca. 0,3 ha. Sudlich des
Geltungsbereiches liegt ein Wasserwerk (Elektrizitat) am Semptkanal. Nérdlich und
Ostlich des Plangebiets liegen landwirtschaftliche Nutzflachen. Im Westen fliel3t die
Sempt und trennt den Geltungsbereich von landwirtschaftlichen Nutzflachen im Sid-
westen und Waldflachen, bzw. weiteren wohnbaulichen Nutzungen im Nordwesten.

Emissionen

Von den landwirtschaftlichen Nutzflachen in der naheren Umgebung kénnen auch bei
ordnungsgemanRer Ausiibung Larm- und Geruchsemissionen ausgehen. Auf der 6f-
fentlichen Stral3e entsteht Verkehrslarm.

Flora/ Fauna

Der Geltungsbereich umfasst mehrere alte Baumbestande mit artenschutzrechtlich
auffalligen Strukturen. Inshesondere die AltbAume kénnen Bruchstellen (Spalten) und
Baumhohlen aufweisen. Dies sind potentielle Habitate geschtzter Arten. Das derzeit
nicht in Nutzung befindliche Bestandsgeb&aude weist teilweise Strukturen auf, die von
geschutzten Tierarten genutzt werden kdnnten. Dabei handelt es sich um Zugange in
das Gebaudeinnere, welches fir Fledermause und Brutvogel von Bedeutung sein
kann. In Kap. 7 werden notwendige Schritte dargestellt.

Abb.5: Artenschutzrechtlich relevanter Baumbestande, Aufnahme PV vom 10.10.2025
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Abb.6: Bestandsgebaude, Aufnahme PV vom 10.10.2025

Abb.7: Bestandsgebaude, Aufnahme PV vom 10.10.2025
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Abb.8: Bestandsgebaude noérdlich des Geltungsbereiches, Aufnahme PV vom 10.10.2025

Abb.9: Bestandsgebaude nordlich des Geltungsbereiches, Aufnahme PV vom 10.10.2025
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Im naheren Umfeld befindet sich angrenzend das Biotop ,Sempt dstlich Ottenhofen
mit Auwald und FlieRgewasservegetation“. Dieses lineare Biotop ist sicherlich ein
sichtiges Element im lokalen Biotopverbund.

Abb.10: Sempt, Blick nach Norden, Aufnahme PV vom 10.10.2025

Abb.11: Schwillacher StraRRe, Blick nach Osten, Aufnahme PV vom 10.10.2025
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4.7

4.8

4.9

Boden

Die Ubersichtsbodenkarte von Bayern beschreibt den anstehenden Boden wie folgt:
64c: Fast ausschlieBlich kalkhaltiger Anmoorgley aus Schluff bis Lehm (Flussmergel)
Uber Carbonatsandkies (Schotter), gering verbreitet aus Talsediment.

Die Grundsticke im Geltungsbereich sind durch Geb&ude, Zufahrten zu den Gara-
gen, Zuwegungen zu den Wohngeb&auden sowie den Hofflachen tiberwiegend versie-
gelt. Es handelt sich daher um einen anthropogen Uberpréagten Boden.

Denkmaler

Im Geltungsbereich unterliegen drei Hauptgebaude und ein Nebengebaude dem
Denkmalschutz (BayDSchG). Zudem ist das Betriebsgebaude des Elektrizitatswerks
und die dazugehdrige Betriebsanlage denkmalgeschitzt.

Aufgrund der Nahe zu diesen Baudenkmalern sind jegliche bauliche Mal3Bhahmen in-
nerhalb des Geltungsbereiches frilhzeitig mit den Denkmalbehoérden abzustimmen.
Es bedarf einer denkmalrechtlichen Erlaubnis nach Art. 6 BayDSchG.
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Abb. 12 Ubersicht Baudenkmaler (rosa) geplantem Geltungsbereich (griine Umrandung), ohne MaR-
stab, Quelle: Bayernatlas, Bayerische Vermessungsverwaltung

Wasser

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine stehenden oder FlieRgewasser. Im né-
heren Umfeld befindet sich die Sempt und ein Weiher. Dieser weist Verlandungszo-
nen auf die bis an den Geltungsbereich heranreichen.

Der Geltungsbereich liegt in einem wassersensiblen Bereich. Die Hochwassergefah-
renflachen ,HQhaufig“ und ,HQ100“ liegen 3, bzw. 2,5 m stdwestlich vom Plangebiet.
Die Hochwassergefahrenflache ,HQextrem® reicht bis an die Hauswand eines Ge-
baudes innerhalb des Geltungsbereiches.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen OTH 2-38 Seite 13/20



Ottenhofen AuRenbereichssatzung Schwillacher Str. — Begriindung 17.03.2026

Der Verlauf der Sempt bildet einen FlieRBweg bei Starkregen mit starkem Abfluss. Hin-
weise von FlieBwegen mit maikigem Abfluss liegen fur den nérdlichen Geltungsbe-
reich vor. Im sudlichen Teil des Plangebiets sowie direkt nérdlich des Plangebiets
befinden sich Gelandesenken und Aufstaubereiche.

hwillachenStrare

———

BN Hohaufi
Abb. 13 Hochwassergefahrenkarte im Geltungsbereich, Quelle: Umweltatlas, HQ100
amt fir Umwelt, Stand 16.04.2025 HQextrem
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Abb. 14 Abflusskarte mit Markierung Geltungsbereich (griiner Umgriff), ohne Maf3stab, Quelle: Umwelt-
atlas, Bayerisches Landesamt fir Umwelt, Stand 15.04.2025
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5.1

5.2

5.3

Das Plangebiet liegt in einem ,Wassersensiblen Bereich®.

Diese Standorte werden vom Wasser beeinflusst. Nutzungen kdénnen hier beeintrach-
tigt werden durch:

e Uber die Ufer tretende Fliisse und Bache,
e zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Talern oder
e zeitweise hoch anstehendes Grundwasser.

Das Grundwasser steht sehr hoch an und kann bei starkeren Regenfallen auch tber
Gelande ansteigen.

Bauvorhaben sollten grundsatzlich hochwasserangepasst, d. h. erhéht gebaut wer-
den, damit kein Zufluss von Oberflachenwasser, zu Tage tretendem Grundwasser
bzw. Ausuferungen der Gewasser in die Gebaude mdglich ist. Bei der Errichtung
der Gebaude ist darauf zu achten, dass Dritte in unmittelbarer Umgebung nicht ver-
schlechtert werden.

Befreiung von der Landschaftsschutzverordnung ,,.Sempt- und
Schwillachtal

Der Geltungsbereich der gegenstandlichen Aul3enbereichssatzung befindet sich im
Geltungsbereich der Verordnung uber das Landschaftsschutzgebiet Sempt- und
Schwillachtal. Die Befreiungslage wird im Folgenden dargelegt.

Ortsabrundung

Durch die AuRenbereichssatzung sollen Baullicken zwischen den bestehenden
Wohnhausern gefillt werden. Eine wesentliche Ausweitung Uber den bestehenden
Bebauungszusammenhang und der davon gepragten Flachen hinaus ist nicht ge-
plant. Der Standort flr den Neubau im Sidden ergibt sich aus einer VorOrt-Betrach-
tung. Aus baudenkmalpflegerischer und stadtebaulicher Betrachtung wird diesem
Standort eine hdhere Vertraglichkeit zugeordnet. Die freie Flache bietet sich als Bau-
flache an, da sich ein Neubau an dieser Stelle in die stadtebauliche Figur gut inte-
griert. Insofern handelt es sich um eine Ortsabrundung der bestehenden Bebauung.
Es entsteht somit auch keine neue Splittersiedlung. Die Bebauung erfolgt als Ersatz-
bau eines Bestandsgebaudes und als Neubau in einem baudenkmalvertraglichen Ab-
stand zu einer Bestandsbebauung.

Geringfligige Bebauung

Wegen der nur geringen verbliebenen Flachen sind die Baupotenziale begrenzt. Es
wird sich auch zukinftig nur um Ersatzbauten von Bestandsgeb&duden oder deren
Erweiterung handeln. Die Ubrigen Geb&ude unterliegen ohnehin dem Denkmalschutz
und kdnnen daher nicht ohne Weiteres verandert werden.

Erreichbarkeit des Schutzzwecks

Es ist anzunehmen, dass die Erreichung des Schutzzwecks des Landschaftsschutz-
gebietes, namlich die Erhaltung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes insbe-
sondere der Quellbereiche, der Bruch-, Réhricht- und Streuwiesenflachen sowie die
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5.4

5.5

Eigenart des Landschaftsbildes mit naturnahen Wasserlaufen, Quellmoorkomplexen
und Uferbegleitgehoélzen und daraus abgeleitet die besondere Bedeutung fir die Er-
holung durch die geplante AuRenbereichssatzung nicht erheblich beeintrachtigt wird.

Durch die Festsetzung des Erhalts der vorhandenen Baume, sowie der griinordneri-
schen Festsetzungen zur Grinordnung und die damit automatisch verbundene Pflicht
zu Ersatzpflanzungen bei Abgang der Baume wird sichergestellt, dass die Eingrinung
des Geltungsbereiches nicht nur weiterhin gewéhrleistet ist, sondern auch verbessert
wird. Wegen der Festsetzung der Pflanzqualitat ist nicht zu befurchten, dass land-
schaftsunvertragliche Geholze das Landschaftsschutzgebiet beeintrachtigen konn-
ten.

Abschluss der baulichen Entwicklung

Der Geltungsbereich umfasst die bestehenden Wohnhauser und die zwischen ihnen
liegenden Nebengebaude. Derzeit absehbar ist der Ersatzneubau eines zentral gele-
genen Gebaudes und der Bau eines weiteren Wohngeb&udes auf einer Freiflache
sudlich von Hausnr. 6.

§ 67 Bundesnaturschutzgesetz

Nach 8§ 67 Abs. 1 Nr. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) kann auf Antrag eine
Befreiung gewahrt werden, wenn dies aus Griinden des Uberwiegenden 6ffentlichen
Interesses, einschliellich solcher sozialer und wirtschaftlicher Art, notwendig ist.

Hier kann ein tGiberwiegendes o6ffentliches Interesse bejaht werden, da es sich um die
Schaffung von Wohnraum in einem bereits bebauten Bereich handelt. Zwar handelt
es sich nicht um ein grof3es Ausmalf3, aber die behutsame Weiterentwicklung durch
die AulRenbereichssatzung kann einen Beitrag gegen Wohnraumknappheit und Ab-
wanderungstendenzen ortsansassiger Bevdlkerung leisten sowie dem Verfall von
orts- und landschaftspragender Bausubstanz entgegenwirken.
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6.1

6.2

Planinhalte

Néhere Bestimmungen Uber die Zulassigkeit

Um die vorhandene stadtebauliche Struktur entlang der Schwillacher Stral3e zu er-
halten und die Hoéhenentwicklung einzudammen, dirfen Hauptgebaude nur in den
zeichnerisch mit Baugrenze festgesetzten Grundstlcksflachen errichtet werden.

Die Wandhohe von Hauptgebaude-Neubauten darf die Wandhdhe der jeweils néchst-
gelegenen bestehenden Gebéaude nicht Uberschreiten. Dies begriindet sich mit der
der Bericksichtigung baudenkmalpflegerischer Belange. Das Ensemble der préagen-
den Bestandsgebaude soll in seiner Wirkung erhalten bleiben.

Nordlich der Schwillacher Straf3e ist Haus Nr. 17, stdlicher der Schwillacher Str. ist
Haus Nr. 6 bestimmend. Deren Wirkung soll nicht durch einen héheren Neubau ein-
geschrankt werden. Daher sind die absehbaren Neubauten in ihrer Lage abgesetzt.
Nordlich der Schwillacher Straf3e wird der Bauraum maoglichst weit nach Norden ver-
setzt. Sudlich der Schwillacher Stral3e ist ein Bauraum zwischen den Bestandsge-
bauden mit denkmalpflegerischen Aspekten nicht vereinbar. Daher ist der Bauraum
suddostlich des Ensembles versetzt.

Damit die Neubauten die Baudenkmale nicht bedrticken, ist ein vermessungstechni-
scher Nachweis zur Wandhd6he ist in der Genehmigungsplanung zu erbringen. Die
bestimmende Wandhohe wird jeweils am Schnittpunkt AuRenwand und &ul3ere Dach-
haut ermittelt. In der Genehmigungsplanung ist ein Schnitt mit Aussagen zu den je-
weiligen Wandhohen des bestimmenden Gebaudes beizulegen, vgl. hierzu Kap. 4.8.

Grinordnung

Es werden Festsetzungen zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen
des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsféahigkeit des Naturhaus-
halts getroffen. So wird der ausgepragte Griinbestand (Baum- und Heckenstruktu-
ren), der das Ortshild maRgeblich pragt, als Flache fiir den Erhalt von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Dies ist gerechtfertigt, da sie den
Charakter des Ortes formen und wertvolle Okosystemleistungen hinsichtlich dem
Mikroklima (Verschattung und Kaltluftproduktion) und Mikrobiotopen (Baumhéhlen
und -spalten) erbringen.

Die Landschaft in der naheren Umgebung ist durch grof3e Baume und dichte Strauch-
vegetation gepragt. Sie gehen im Westen in die gewasserbegleitende Ufervegetation
der Sempt Uber und sind dort unter Schutz gestellt und bilden den regionalen Bio-
topverbund. Um das bestehende Erscheinungsbild des Gebietes zu bewahren, wer-
den die entsprechenden griinordnerischen Bestimmungen erlassen. Die Festsetzun-
gen sollen sicherstellen, dass die Funktionen des Griinzuges, des Biotopverbundes
und der Einbindung in die Umgebung weiterhin wirken. Es ist auch Planungsziel eine
Entsiegelung von Hofflachen und die starkere Durchgrinung im Bestand zu errei-
chen.

Wesentliche, ortsbildpragende Baume werden zum Erhalt vorgeschrieben, da diese
wichtig fur die Einbindung der baulichen Anlagen im Auf3enbereich in die Umgebung
sind. Die landlich gepragte Umgebung in der freien Landschaft besteht aus landwirt-
schaftlichen Nutzflachen und gréReren Baumgruppen, insbesondere der Ufervegeta-
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tion an der Sempt. Die vorhandenen Baume in den Garten bilden wichtige Verbin-
dungselemente. Ein Erhalt ist daher gerechtfertigt. Zumal sie auch Funktionen der
angrenzenden naturschutzfachlichen Schutzgebiete entlang der Sempt Gibernehmen.
Um bei Neubauten eine wirksame Begriinung zu sichern, wird die Mindest-Pflanzqua-
litat vorgeschrieben. Dies ist dem Grunde nach gerechtfertigt, um eine ausreichende
Wohlfahrtswirkung auf die Wohnnutzung bei Zeiten entfalten zu kénnen.

7. Spezieller Artenschutz (Verbotstatbestande)

Die Beachtung des speziellen Artenschutzrechtes ist regelmaRig Voraussetzung fir
die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens. Im Regelfall ist hierfur zu-
nachst eine Vorprifung dahingehend erforderlich, ob und ggf. welche Arten von dem
Vorhaben so betroffen sein kénnen (sog. Relevanzprifung).

Der Geltungsbereich ist aufgrund der Strukturvielfalt nicht unerheblich fir das Vor-
kommen von planungsrelevanten Arten. Das Biotop im Westen mit entsprechendem
Lebensraumkomplex tragt zu dieser Annahme bei.

Entsprechend der Planung sind jedoch vor allem die Gebaudestrukturen (durch Ab-
riss und Neubau) von der Planung betroffen. Hieraus lasst sich schlussfolgern, dass
insbesondere die Artengruppen Flederméause und (gebaudebritende) Vogel betrof-
fen sein kbnnen.

Anhand der ASK-Daten Auswertung konnten keine Annahmen zu einem Vorkommen
von Flederm&usen oder Vogelarten getroffen werden, da sich im ndheren Umfeld
keine Punktfunde befinden. Wahrend der Ortseinsicht am 10.10.2025 wurden die Ge-
baude daher auf potenzielle Strukturen oder Hinweise planungsrelevanter Arten un-
tersucht.

Die derzeit in Nutzung befindlichen Gebaude sind in dieser Hinsicht unauffallig. Es
wurden weder Zwischenrdume von Dach und Hauswand, die offensichtlich fur Fle-
dermause geeignet waren, noch Anzeichen fir gebaudebewohnende Vogel (verlas-
sene Nester, Kotspuren) gefunden.

Das mittig gelegene Gebaude auf FI.-Nr. 264 weist Risse an der Fassade und abplat-
zenden Putz auf, sowie eine Holzverschalung mit teilweise hervorstehenden Latten
an der Fassade. Dies sind Strukturen, die grundsatzlich relevant als Lebensstétte
(Quartier) fur Flederméause sein kénnen. Insbesondere offenstehende Zugange ins
Gebaudeinnere kdnnen Eingange zu Habitatstrukturen sein. Auch in Anbetracht des
naturnahen Umfelds mit ausgepragtem Altbaumbestand, sowie des nahegelegenen
FlieBgewassers mit Ufervegetation sind glinstige Bedingungen fir ein Vorkommen
von Flederm&usen gegeben.

Bei baulichen Manahmen und bei Mainahmen an Bestandsbaumen kénnen Ver-
botstatbestande nach § 44 Art. 1 BNatSchG (Vorschriften fur besonders geschitzte
und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten) berihrt sein. Die sog. Zugriffsverbote
umfassen folgende Punkte:

Es ist verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fan-
gen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu ent-
nehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europaischen Vogelarten
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wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten erheblich zu storen; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch
die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitz-
ten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschuitzten Arten oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu
zerstoren.

Aufgrund der vorgefundenen Situation im Plangebiet wird darauf hingewiesen, dass
bei Abbruch der Gebaude oder bei anderweitigen MalRnahmen sicherzustellen ist,
dass diese Verbotstatbestande nicht verletzt werden. Da mit gegenstandlicher Pla-
nung kein unmittelbares Baurecht geschaffen wird, sind artenschutzfachliche Be-
lange auf Ebene der Baugenehmigung abzuarbeiten.

Es ist davon auszugehen, dass im vorliegenden Fall Bauzeitenregelungen zu beach-
ten, sind, dass z.B. ein Abriss nur in Wintermonaten zulassig ist. Auch dies ist nur
maoglich, wenn vorher ausgeschlossen wird, dass das Gebaude kein Winterquartier
fur Saugetiere, insbesondere Flederm&use darstellt.

Dies kann durch einen Nachweis eines qualifizierten Sachverstéandigen oder durch
eine Umweltbaubegleitung erfolgen. Es wird empfohlen eine Untersuchung friihzeitig
vor geplanten Baumaf3nahmen durchzufihren.

8. Klimaschutz, Klimaanpassung

Mit der Planung am vorhandenen Standort werden keine Flachen in Anspruch ge-
nommen, die im Hinblick auf den Klimawandel und den damit einhergehenden Risi-
ken durch eine Mehrung von Extremwetterereignissen (Trockenheit, Sturm, Uber-
schwemmungen) oder im Hinblick auf die Mdglichkeiten zur Klimaanpassung als be-
sonders sensibel oder wertvoll einzustufen sind. So werden beispielsweise keine Fla-
chen Uberplant, bzw. nicht erstmalig in Anspruch genommen, die klimatische Aus-
gleichsfunktionen erfillen. Zudem befinden sich keine Flachen mit einer hohen Treib-
hausgas-Senkenfunktion, wie Feuchtgebiete oder Wald, im Geltungsbereich. Die mik-
roklimatisch wirksamen Altbdume werden erhalten.

Es ist jedoch damit zu rechnen, dass die Haufigkeit und die Intensitét von Starkrege-
nereignissen zunehmen. Bauvorhaben sollten daher grundsétzlich hochwasserange-
passt, d. h. z.B. erhdht gebaut werden, damit kein Zufluss von Oberflachenwasser,
zu Tage tretendem Grundwasser bzw. Ausuferungen der Gewasser in die Gebaude
moglich ist. Infolge von Starkregenereignissen konnen an jedem Ort Uberflutungen
auftreten. Das kann auch Orte treffen, die nach Hinweiskarte (siehe Kap. 4.9) des LfU
bisher nicht betroffen waren. Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche Vorsorgemal3-
nahmen zu treffen, die das Eindringen von oberflachlich abflielendem Wasser in Erd-
und Kellergeschosse dauerhaft verhindert. Kellerfenster sowie Kellereingangstiiren
sollten wasserdicht und/ oder mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtschachten, ausgefuhrt
werden. Eine Sockelhthe in ausreichender Hohe tber der Gelandeoberkante ist not-
wendig. Es wird empfohlen durch eine grundstticksbezogene Fliesswegeberechnung
die Wassertiefe bei Uberschwemmungen im jeweiligen Grundstiick zu ermitteln. Der
BayernAtlas ermoglicht eine erste Risikoeinschétzung.
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