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3. Einbeziehungssatzung Theilenhofen ,Nahe Bergstrale" Begriindung i.d.F. vom 1 8. 09, 25

1 Anlass und Erfordernis der Planung

Der Gemeinde Theilenhofen liegt die Anfrage eines ortsansassigen Biirgers fiir ein Bauvorhaben am
sudlichen Ortsrand von Dornhausen vor. Geplant ist die Errichtung eines Einfamilienhauses mit einer
Garage auf einer Teilflache der FI.-Nr. 443, Gemarkung Dornhausen. Da das vorgesehene Baugrund-
stiick im bauplanungsrechtlichen Auenbereich liegt, ist eine Bebauung nicht unmittelbar méglich. Die
Gemeinde Theilenhofen méchte jedoch im Sinne einer organischen Ortsentwicklung das Bauvorha-
ben ermdéglichen und hat daher beschlossen, das Grundstick im Rahmen einer Einbeziehungssat-
zung gemal § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB in den Innenbereich einzubeziehen und damit die bauplanungs-
rechtliche Grundlage fir die geplante Wohnbebauung zu schaffen.

2 Allgemeine Beschreibung des Planungsgebiets

Der Ortsteil Dornhausen der Gemeinde Theilenhofen liegt ca. 5 km siidwestlich des Brombachsees,
und 2 km westlich von Theilenhofen.

Der Geltungsbereich der 3. Einbeziehungssatzung befindet sich am siidlichen Ortsrand von Dornhau-
sen (vgl. Abbildung 1). Er umfasst eine Teilflache der Flurnummer 443, Gemarkung Dornhausen und
ist etwa 0,11 ha groR. Der Geltungsbereich wird begrenzt von Siedlungsflachen im Norden, einem
Feld- und ErschlieBungsweg im Westen und landwirtschaftlichen Nutzflachen im Studen und Osten.

Das Planungsgebiet wird bisher als Ackerflache genutzt und soll kuinftig als Bauland genutzt werden.

Die Siedlungsflachen von Dornhausen kénnen in einen nérdlichen Altort und eine siidliche Neusied-
lung unterschieden werden. Der nérdliche Teil von Dornhausen ist durch iberwiegend dorftypische
und teils landwirtschaftlich gepragte Wohn- und Nebengebdude mit frankischen Satteldachern, ge-
pragt. Im Gegensatz dazu, sind im sudlichen Teil von Dornhausen auch modernere Wohngebaude,
mit unterschiedlichen Dachformen, vorhanden.
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Abbildung 1: Luftbild von Dornhausen mit Kennzeichnung des Planungsgebietes (ohne MafRstab)
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3 Flachennutzungsplan

Im rechtsgiltigen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Theilenhofen ist der Geltungsbereich der
3. Einbeziehungssatzung als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt (vgl. Abbildung 2).

Abbildung 2: Auszug aus dem rechtsgiltigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Theilenhofen,
Ortsteil Dornhausen (Planausschnitt 8. FNP-Anderung aus dem Jahr 2011)

4 Angaben zu Baulandbedarf und Innenentwicklungspotenzialen

Gemal dem Ziel 3.2 des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) sind Potenziale der Innenent-
wicklung vorrangig zu nutzen.

Das zuletzt in Dornhausen ausgewiesene Wohngebiet ,Nordéstlich des Dorfes* wurde Mitte 2024
fertig erschlossen. Seitdem wurden innerhalb eines Jahres bereits drei von sieben Bauplatzen ver-
kauft, fur weitere liegen Voranfragen vor. Es existiert demnach aktuell eine hohe Nachfrage nach
Wohnbauland in Dornhausen.

Alternative Innenentwicklungspotenziale sind derzeit in Dornhausen nicht vorhanden. Die Innenbe-
reichsflachen des Altorts sind Uberwiegend dicht bebaut und bieten kaum Platz fiir Nachverdichtung.
Baulticken oder Brachflachen sind derzeit auf dem Markt nicht verfiigbar.

Die im Flachennutzungsplan als Grinflache dargestellte, teils bereits bebaute Bereich zwischen dem
Altort im Norden und den Baugebieten im Siiden, eignet sich ebenfalls nicht bzw. nur sehr einge-
schrankt fur MaBnahmen der Innenentwicklung. Das hier ansdssige Sagewerk mit Holzhandlung
macht aufgrund erheblicher Immissionskonflikte eine wohnbauliche Nutzung kaum méglich.
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3. Einbeziehungssatzung Theilenhofen ,N&he Bergstrale" Begriindung i.d.F. vom ' 8, 09' 25 ’

Weitere Flachen fiir die Ausweisung von Baugebieten stehen der Gemeinde aktuell ebenfalls nicht zur
Verfligung, so dass der Gemeinderat von Theilenhofen den Beschluss gefasst hat, das Einzelbauvor-
haben ,N&he Bergstrale" mittels einer Innenbereichssatzung zu erméglichen.

5 Konzeption und Ziele aus stéadtebaulicher und landschaftsplanerischer
Sicht

Der Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung liegt im Stiden von Dornhausen und grenzt im Nor-
den an die bestehende Siedlungsflache an. Die westlich, sudlich und éstlich liegenden Flachen wer-
den landwirtschaftlich genutzt. Am westlichen Rand des Geltungsbereichs verlauft ein ausgebauter
Feld- und ErschlieBungsweg, der zum sldlich gelegenen Aussiedlerhof fiihrt.

Das geplante Baugrundstiick umfasst eine Flache von 770 m2. Im Westen und Suiden ist eine 355 m?
grofle private Grunflache festgesetzt, welche nicht dem bauplanungsrechtlichen Innenbereich zuge-
ordnet wird, sondern als naturschutzfachliche AusgleichsmaRnahme dient. Hier ist die Pflanzung einer
Streuobstreihe aus funf hochstédmmigen Obstbdumen vorgesehen. Diese AusgleichsmaRnahme A1
dient gleichsam der Eingriinung des neuen Ortsrands und bindet die Siedlungsfléche in die freie
Landschaft ein.

Gemal § 34 Abs. 5 Satz 2 BauGB kénnen in Einbeziehungssatzungen einzelne Festsetzungen nach
§ 9 BauGB getroffen werden. Ferner ermachtigt Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) értliche
Bauvorschriften zur Gestaltung von Gebauden und unbebauten Flachen zu erlassen. Auf Grundlage
des BauGB und der BayBO werden daher folgende Festsetzungen getroffen:

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das MalR der baulichen Nutzung fiir den Einbeziehungsbereich wird entsprechend der nérdlich an-
grenzenden Bebauung auf zwei Vollgeschosse als HéchstmaR begrenzt.

Unter Bezugnahme auf die rechtsgtiltige Fassung der 2. Anderung des nérdlichen angrenzenden Be-
bauungsplans Dornhausen Il werden zwei zulassige, maximale Traufhéhen festgesetzt:

Bei erdgeschossiger Bauweise mit zum Vollgeschoss ausgebautem Dachgeschoss (E+D) darf die
Traufhdhe maximal 3,20 m betragen. Bei zweigeschossiger Bauweise (E+l) darf die Traufhdhe maxi-
mal 5,50 m betragen. Bezugspunkt ist jeweils die natiirliche Gelandeoberflache.

Gestalterische Festsetzungen (6rtl. Bauvorschriften gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Um im Hinblick auf die vorgeschobene, exponierte Lage des Baugrundstiicks eine Beeintrachtigung
des Ortsbilds auszuschlieRen, ist eine Beschrankung auf landschaftsraumtypische Satteldcher not-
wendig. Bezuglich der Dachneigung wird wiederum analog zum nérdlich angrenzenden Bebauungs-
plan Dornhausen Il eine Differenzierung unter Beriicksichtigung der Geschossigkeit vorgenommen:

Bei erdgeschossiger Bauweise (E+D) sind Satteldacher mit einer Dachneigung von 28-50°, bei zwei-
geschossiger Bauweise (E+l) dagegen nur flachere Satteldécher von 28-32°. Die Dachneigung von
Garagen ist dabei jeweils der Dachneigung des Hauptgeb&udes anzugleichen.

Zur Férderung einer ansprechenden Dachlandschaft wird dariiber hinaus festgesetzt, dass die Dach-
deckung mit Ziegeln oder Dachsteinen in roter oder grauer Dachfarbe zu erfolgen hat.
Sonstiges

Um Konflikte mit den angrenzenden Verkehrswegen, insbesondere im Hinblick auf landwirtschaftli-
chen Verkehr, zu vermeiden, ist mit baulichen Anlagen sowie Einfriedungs- oder Stiitzmauern zu den
Grundstlcksgrenzen und zum Feld- und ErschlieBungsweg im Westen ein Abstand von mindestens
1,50 m einzuhalten.
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3. Einbeziehungssatzung Theilenhofen ,Néhe Bergstrale" Begrindung i.d.F. vom ' 8 ﬂg 25

Stellplatznachweis

Zur Ermittlung der Anzahl im Bauantrag nachzuweisender Stellplatze ist die rechtsgiiltige Satzung der
Gemeinde Theilenhofen Uber die Herstellung von Garagen und Stellplatzen (GaStS) zu beachten.

Daruberhinausgehende Gestaltungsfestsetzungen werden nicht getroffen. Die Kriterien der Zul&ssig-
keit werden durch das ,Einfiigen in die Eigenart der naheren Umgebung* gemé&R § 34 Baugesetzbuch
(BauGB) bestimmt und sind im Baugenehmigungsverfahren zu prifen.

Griinordnerische Festsetzungen

Aufgrund der Ortsrandlage ist eine gute Ein- und Durchgriinung von Bedeutung. Aus diesem Grund
wird entlang der siidlichen und &stlichen Geltungsbereichsgrenze eine Streuobstreihe angelegt (Aus-
gleichsmalinahme A1). Es sind mindestens funf hochstammige Obstbdume regionaltypischer Sorten
zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Im Unterwuchs ist eine krauterreiche Wiese bzw. ein Bluhstrei-
fen anzulegen und extensiv zu pflegen. Die Obstbaumreihe stellt eine kulturlandschaftstypische Orts-
randeingrinung dar und dient gleichzeitig als naturschutzfachlicher Ausgleich im Sinne der Eingriffs-
regelung.

Zusatzlich zu den Obstbaumen ist innerhalb des Grundsticks mindestens ein mittel- bis groRkroniger,
standortheimischer Laubbaum ohne Standortbindung zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Je nach
Standort kann der Baum die traditionelle Funktion eines Hofbaumes (ibernehmen sowie Lebensraum
und Nahrungshabitat bieten. Neben der Bedeutung fiir das Ortsbild sowie fiir Natur- und Artenschutz
kénnen die Pflanzungen kiinftig durch Verschattung, Ruckhalt von Oberflachenwasser, Verdunstung
u.a. positive Auswirkungen auf das Mikroklima und den Wasserhaushalt aufweisen.

Auf der Grundlage des Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO wird in der Einbeziehungssatzung festgesetzt, dass
nicht Uberbaute Flachen innerhalb der kinftigen Bauflaiche wasserdurchléssig zu belassen und zu
begriinen oder zu bepflanzen sind, soweit dem nicht die Erfordernisse einer anderen zuléssigen Ver-
wendung der Flachen entgegenstehen. GroRflachige Kies- und Steinbeete mit einer Flache von mehr
als 2 m? werden ausgeschlossen

Auch bei der weiteren Gestaltung und Bepflanzung von Griin- und Gartenflachen sollte Wert auf eine
strukturreiche Gestaltung sowie heimische blihende und fruchtende Laubgehélze und Pflanzenarten
gelegt werden. Nadelgehélze und sterile Sorten sollten vermieden bzw. der Anteil weitestgehend re-
duziert werden. Neben dem okologischen Aspekt einer héheren Bedeutung fiir die heimische Fauna,
zeigen bluhende und fruchtende Arten aufgrund der verschiedenen Aspekte im Jahresablauf (je nach
Art Blute, Vollbelaubung, Fruchte, Herbstfarbung) auch optisch ein ansprechendes und vielfaltiges
Bild und unterstreichen den landlich-dérflichen Charakter des Planungsraums.

Die Umsetzung der griinordnerischen Festsetzungen und insbesondere der AusgleichsmaRnahme A1,
ist Uber einen Freiflachengestaltungsplan im Rahmen des Bauantrags darzulegen.

Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild

Der Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung erméglicht eine Erweiterung des Siedlungsgebiets um
einen Bauplatz nach Siden. Dabei wird der vorhandene, geschlossene Ortsrand des Baugebiets
»Dornhausen |I* ein Stiick weit aufgelést. Da der westlich angrenzende Bebauungsplan ,Am Hubfeld"
in der jungeren Vergangenheit aufgrund von Nichtverfigbarkeit der Flachen teilweise aufgehoben
wurde, kann nun ein einzelner vorgelagerter Baukorper entstehen. Um die Auswirkungen auf das
Orts- und Landschaftsbild zu reduzieren und eine gute Einbindung in die Landschaft zu erzielen, wird
entlang der Siid- und Ostseite des Geltungsbereichs ein groRziigiger Streuobststreifen als Aus-
gleichsmafinahme festgesetzt.

Ferner werden Auswirkungen der Planung auf das Landschaftsbild dadurch relativiert, dass ca. 150 m
stdlich des Geltungsbereichs bereits ein Aussiedlerhof mit Wohnhaus im Aufenbereich existiert.
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6 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Verkehrliche Erschlielung

Die verkehrliche ErschlieBung des geplanten Baugrundstiickes ist unmittelbar vom westlich gelegenen
Feld- und ErschlieRungsweg sichergestellt, der bereits zur ErschlieBung des sudlich gelegenen Aus-
siedlerhofs genutzt wird.

Entwéasserung, Abwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung des neu geplanten Wohnhauses kann Uber das 6rtliche Abwasserka-
nalisationssystem durch Einleitung in den Abwasserkanal in der Bergstralle erfolgen. Ein entspre-
chender Hausanschluss ist bei der Gemeinde Theilenhofen zu beantragen.

Das auf den privaten Dach- und Hofflachen anfallende Niederschlagswasser sollte so weit mdglich
Uber die belebte Bodenzone unmittelbar vor Ort in den Untergrund versickert werden. Die Nieder-
schlagswasserbeseitigung ist im Bauantrag darzustellen und im Rahmen der Geb&udeplanung bzw.
des Baugenehmigungsverfahrens gegebenenfalls mit der Gemeinde Theilenhofen abzustimmen.

Auf die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) wird
an dieser Stelle hingewiesen. Das Erfordernis einer wasserrechtlichen Erlaubnis fir die Einleitung von
Niederschlagswasser ist ggf. im Baugenehmigungsverfahren zu klaren.

Verminderung von Oberflaéchenwasserabfluss

Grundsatzlich ist aus wasserwirtschaftlicher Sicht eine Schonung des natirlichen Wasserhaushalts
mit groRtmaoglicher dezentraler Ruckfiihrung von Niederschlagswasser in den natiirlichen Wasser-
kreislauf anzustreben.

Es wird daher insbesondere die Errichtung von Zisternen zur Sammlung und Nutzung von Regenwas-
ser (z. B. fur die Gartenbewasserung) empfohlen.

Beim Bau von Zisternen und sogenannten Grauwasseranlagen sind die Bauherren auf die Melde-
pflicht nach der Trinkwasserverordnung gegeniiber dem Gesundheitsamt hinzuweisen. Die Anlagen
missen der DIN 1988 bzw. EN 1717 entsprechen und nach den Regeln der Technik ausgefihrt wer-
den. Die Anlagen sind von einem autorisierten Fachbetrieb abzunehmen.

Grundwasser / Schichtwasser

Sollte beim Baugrubenaushub Grund- oder Schichtwasser aufgeschlossen werden, ist eine Erlaubnis
nach Art. 15 i. V. m. Art. 70 Abs. 1 BayWG zur Bauwasserhaltung erforderlich. In diesem Fall sind
eventuelle Kellergeschosse gegen driickendes Wasser zu sichern und z. B. als wasserdichte Wanne
auszufiihren. Die Ableitung von Grund- und Schichtwasser tUber Drainagen in die kommunalen Ab-
wasseranlagen ist nicht gestattet.

Wasserversorgung, Stromversorgung, Telekommunikation

Die Versorgung mit Trinkwasser, Elektrizitdt sowie der Anschluss an das Telekommunikationsnetz
sind Uber die in der BergstralRe vorhandenen Leitungen gewéahrleistet. Entsprechende Hausanschlis-
se sind bei den jeweiligen Versorgungstrégern zu beantragen.

Bei der Verlegung unterirdischer Versorgungsleitungen (insbesondere Strom- und Telekommunikati-
onsleitungen sowie Wasserleitungen) sind das ,Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und Kanéle"
der Forschungsgesellschaft fiir StraRen und Verkehrswesen (FGSV) sowie das Arbeitsblatt 125 GW
,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen* (DVGW Regelwerk) zu beachten.
Zwischen geplanten Baumstandorten und Versorgungsleitungen ist ein Abstand von 2,50 m einzuhal-
ten.
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7 Sonstige Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

71 Landwirtschaftliche Emissionen

Das Dorf Dornhausen liegt im landlichen Raum und ist stark von landwirtschaftlicher Nutzung gepragt.
Es wird deshalb darauf hingewiesen, dass von den umliegenden landwirtschaftlich genutzten Flachen
und Hofstellen auch bei ordnungsgeméaRer Bewirtschaftung, Larm-, Geruchs- und Staubemissionen
ausgehen konnen, die von den Bewohnern hinzunehmen sind. Dies kann auch vor 6.00 Uhr morgens
bzw. nach 22.00 Uhr sowie an Sonn- und Feiertagen — wahrend landwirtschaftlicher Saisonarbeiten —
der Fall sein.

7.2 Denkmalschutz / Bodendenkmailer
Bodendenkmaler sind nach derzeitigem Kenntnisstand im Planungsgebiet nicht vorhanden.

Die Eigentumer und Besitzer von Grundstiicken sowie Unternehmer und Leiter, die Bodeneingriffe
vornehmen, werden auf die allgemeinen gesetzlichen Vorschriften zum Auffinden von archéologi-
schen Objekten nach Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes hingewiesen.

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler (u. a. aufféllige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern,
Metallgegensténde, Steingeréate, Scherben und Knochen) miissen unverziiglich, d. h. ohne schuldhaf-
tes Zogern, der Unteren Denkmalschutzbehérde am Landratsamt oder direkt dem Bayerischen Lan-
desamt flir Denkmalpflege mitgeteilt werden.

7.3 Hochwasserschutz und Starkregenvorsorge

Das Planungsgebiet liegt an einem von Osten nach Westen abfallenden Hang. GréRere Einzugsge-
biete ¢stlich des Planungsgebiets entwassern werden aufgrund der Topographie und vorhandener
Querstrukturen nicht in Richtung des Planungsgebiets. Die unmittelbar éstlich gelegene Ackerflache
jedoch schon. Aufgrund der geringen EinzugsgebietsgréRe liegt jedoch kein erhebliches Risiko durch
oberflachlich abflieRendes Wasser im Starkregenfall vor.

Dennoch kann es (wie in allen Siedlungsgebieten) bei Starkregenereignissen auch ohne Zufluss von
auBenliegenden Einzugsgebieten zu verstarktem Oberflachenwasserabfluss mit kurzzeitigen lokalen
Uberflutungen (,Sturzfluten“) kommen.

Es wird daher empfohlen, die im Osten des Grundstiicks anzulegende Griinflache/Streuobstreihe so
zu gestalten, dass eventuell wild abflieRendes Oberflachenwasser nach Stiden, um das Baugrund-
stck herum, abgeleitet werden kann. Dies kann z. B. durch Anlage eines leichten Walls oder einer
Mulde erfolgen.

Zusatzlich wird den Bauherren empfohlen, Gebaude bis 25 cm uber Gelande konstruktiv so zu gestal-
ten, dass in der Flache abflieRender Starkregen nicht eindringen kann. Insbesondere sollten Haus-
und Kellereingénge sowie Lichtschachte gegen eintretendes Oberflachenwasser geschiitzt werden (z.
B. durch OK FFB ca. 25 cm uber Geléandeniveau, Umwallung von Lichtschachten etc.).

8 Natur- und Artenschutz

8.1 Schutzgebiete und Biotopkartierung

Als Voraussetzung fur die Aufstellung einer Einbeziehungssatzung diirfen u.a. keine Anhaltspunkte fir
eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgiiter (Natura 2000-Gebiete)
bestehen.

Der Geltungsbereich einschliellich des Umfeldes liegt auRerhalb nach EU-Recht ausgewiesener Na-
tura 2000-Gebiete (FFH- und Vogelschutzgebiete). Das nachstgelegene FFH-Gebiet ,Obere Altmuhl
mit Brunst-Schwaigau und Wiesmet* (DE 6830-371) sowie das nachstgelegene Vogelschutzgebiet
LAltmihltal mit Brunst-Schwaigau und Altmiihlsee” ziehen sich stidwestlich des Ortes entlang der ab-
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schnittsweise naturschutzfachlich hochwertigen Altmuhlaue. Die nachstgelegenen Schutzgebietsgren-
zen verlaufen deckungsgleich gut 800 m stidwestlich des Geltungsbereichs. Eine Beeintrachtigung
kann ausgeschlossen werden.

Auch Schutzgebiete nach Bundesnaturschutzgesetz sind durch die Einbeziehungssatzung nicht be-
troffen.

In der Bayerischen Biotopkartierung erfasste Strukturen sind weder im Geltungsbereich noch angren-
zend vorhanden.

8.2 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
gemal § 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.

Erhebliche Beeintréchtigungen sind vorrangig zu vermeiden. Nicht vermeidbare Beeintrachtigungen
des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes sind gemaR § 1a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 15 Abs. 2
BNatSchG durch MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu kompensieren (Aus-
gleichs- oder Ersatzmafinahmen). Zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs ist eine Bewertung der Ein-
griffsschwere und der Bedeutung der Eingriffsflache fiir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild
erforderlich. Die Vorgehensweise erfolgt nach dem neuen Bayerischen Leitfaden ,Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” vom Bayerischen Staatsministeri-
um fiir Wohnen, Bau und Verkehr in der Fassung vom Dezember 2021.

Bestandsbeschreibung und Eingriffsbewertung

Das Planungsgebiet liegt am stidlichen Ortsrand von Dornhausen. Der Geltungsbereich umfasst eine
nordwestliche Teilflache des Flurstiicks 443, Gmkg. Dornhausen. Der Geltungsbereich und die west-
lich, stidlich und 6stlich liegenden Flachen werden als Ackerflachen bewirtschaftet. Entlang der westli-
chen Geltungsbereichsgrenze verlauft auBerhalb des Geltungsbereichs ein unversiegelter Wirt-
schaftsweg von der Bergstralle im Norden zu dem landwirtschaftlichen Anwesen im Stden. Im Nor-
den grenzen Wohngrundsticke mit Ein- bis Zweifamilienhausbebauung, Nebengeb&uden und Ziergar-
tenflachen an.

Mit der Bebauung ist Flachenversiegelung und damit der Verlust der natiirlichen Bodenfunktionen
verbunden. Wie bereits in Kapitel 6 erwahnt, sollten Flachenversiegelungen deshalb grundsatzlich so
gering wie moglich bzw. nétig gehalten werden. Die dort genannten Mainahmen und Empfehlungen
sollten zur Minimierung versiegelungsbedingter negativer Auswirkungen bei der weiteren Planung
bertcksichtigt werden. Nicht Uberbaute Fléachen sind wasserdurchléssig zu belassen und zu begriinen
oder zu bepflanzen, soweit dem nicht die Erfordernisse einer anderen zul&ssigen Verwendung der
Flachen entgegenstehen. Insbesondere sind Steingarten bzw. groRe Stein-/Kiesbeete mit einer Fla-
che von mehr als 2 m? unzulassig.

Bisher wird der sidliche Ortsrand von Dornhausen berwiegend durch die Wohnbebauung an der
Bergstralle gebildet. Mit der Bebauung entlang der StichstraRe ,Am Hubfeld“ im Westen und den
landwirtschaftlichen Geb&uden in der Verlangerung der Bergstralle im Osten, ist bereits eine stdliche
Verschiebung des Ortsrandes zu erkennen. Die geplante Bebauung der vorliegenden Einbeziehungs-
satzung stellt etwa mittig eine weitere Ortsrandausbuchtung nach Suden dar. Ortsbildpragende Struk-
turen werden durch die geplante Bebauung nicht tberformt. Uber die planungs- und bauordnungs-
rechtlichen Festsetzungen wird eine dem Umfeld angemessene Bebauung sichergestelit. Die festge-
setzte Ausgleichsmalinahme stellt neben dem naturschutzfachlichen Ausgleich auch eine Eingriinung
der geplanten Bebauung dar.

Durch die Einbeziehungssatzung wird die Bebauung der bisher als Acker bewirtschafteten Flache
ermdglicht. Die Ackerflachen sidlich von Dornhausen kénnen als Jagdhabitat fiir Fledermause, Végel,
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Insekten u.a. dienen. Aufgrund der anschlieRenden Bebauung und der Vertikalstrukturen im Umfeld
werden Brutstandorte von Bodenbriitern ausgeschlossen. Fledermausquartiere sind innerhalb des
Geltungsbereichs nicht vorhanden. Auch Lebensraumstrukturen sonstiger artenschutzrechtlich rele-
vanter Artengruppen sind nicht vorhanden. Die Gartenflachen im Umfeld kénnen je nach Gestaltung
Habitatstrukturen fiir sogenannte Allerweltsarten bieten. Fortpflanzungs- und Ruhestétten artenschutz-
rechtlich relevanter Arten sind nicht betroffen. Unter Beriicksichtigung der festgesetzten Vermei-
dungsmalinahmen sind keine Verbotstatbestédnde nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG zu erwar-
ten. Die Manahmen dienen auch dem Schutz nicht artenschutzrechtlich relevanter, sog. Allerweltsar-
ten. Aufgrund der festgesetzten Streuobstreihe und der Baumpflanzung gemaR Pflanzgebot A kén-
nen, in Abh&ngigkeit der weiteren Gestaltung, die kiinftigen Gartenflachen Lebensraum und Nah-
rungshabitat, insbesondere fiir stérungsunempfindliche Arten, bieten.

Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

In der Einbeziehungssatzung wird keine Grundflachenzahl (GRZ) festgesetzt. Fir reine bzw. allge-
meine Wohngebiete ist geméal § 17 BauNVO eine GRZ von bis zu 0,4 méglich. Aufgrund der GroRe
des Grundstiicks mit etwa 770 m? und der geplanten Einzelhausbebauung am Ortsrand von Dornhau-
sen, kann von einer Uberbauung entsprechend einer Grundflachenzahl von unter 0,35 ausgegangen
werden.

Der Ausgleichsbedarf ermittelt sich aus dem Wert der betroffenen Flache gemaR Bayerischer Kom-
pensationsverordnung, der Flachengrée und der kiinftigen baulichen Nutzung.

Durch die geplante Bebauung werden Ackerflachen mit geringer Bedeutung fiir Natur und Landschaft
Uberbaut. Damit ergibt sich folgender Ausgleichsbedarf:

Tabelle 1: Ermittlung des Ausgleichsbedarfs des Schutzgutes Arten und Lebensraume

Beein-
Bewertung trachti- . 2 | Ausgleichs-
Ausgangzu- WP Eingriff gungs- Flache ((’mt) bedarf in
stand BNT faktor / gsrunoe WP
GRZ
BNT
geringer Bedeu- 3 Wohngebiet 0,35 ca. 770 m? 809 WP
tung (Acker A11)
BNT
geringer Bedeu- 3 Ausgleichsmalnahme 0,0 ca. 355 m? 0 WP
tung (Acker A11)
Summe ca. 1.1256 m? 809 WP

Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen

Aufgrund der kleinflachigen Planung und der betroffenen Strukturen am Ortsrand von Dornhausen,
wurde keine ausfuhrliche artenschutzrechtliche Priifung inklusive Kartierungen erstellt. Artenschutz-
rechtliche Aspekte wurden bei der Bestandsbeschreibung und Eingriffsermittiung mit betrachtet. Dar-
aus ergeben sich folgende zwei artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen, die in § 5, Absatz 3
der Einbeziehungssatzung festgesetzt werden. Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande zu ver-
meiden, sind die Malnahmen zwingend zu beachten.

- V-M 1: Freimachung des Baufeldes auferhalb der Brutzeit

- V-M 2: Malnahmen zum Schutz von Végeln an groRen Fenstern oder Glasfronten

Zur Kompensation des erforderlichen Ausgleichbedarfs von 809 Wertpunkten wird nachfolgende Aus-
gleichsmalinahme festgesetzt und der Einbeziehungssatzung zugeordnet. Der oben ermittelte Aus-
gleichsbedarf wird damit vollstandig abgedeckt.
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AusgleichsmaRnahme A1: Anlage einer Streuobstreihe

Als Ausgleich fir nicht vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft i. S. d. Eingriffsre-
gelung im Bereich der Einbeziehungssatzung wird nachfolgende Ausgleichsmalinahme festgesetzt.

- Teilflache FI.-Nr. 443, Gemarkung Dornhausen
- Flache: 290 m?

- Ausgangszustand: Ackerflache

- Zielbiotop: Streuobstreihe

- Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, Stammlénge mind. 1,8 m, oB, StU 10-12 cm

Entlang der stdlichen und 6stlichen Geltungsbereichsgrenze ist eine Streuobstreihe mit mindestens
funf hochstdmmigen Obstb&umen regionaltypischer Sorten zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Der
Pflanzabstand zwischen den Baumen soll ca. 10 bis 12 m betragen.

Im Unterwuchs ist durch Ansaat mit einer geeigneten Regio-Saatgutmischung eine krauterreiche Wie-
se bzw. ein Bliuhstreifen anzulegen und extensiv zu pflegen.

Weitere Grundsatze zur Pflanzung und Pflege sind der Einbeziehungsatzung § 5 (2) zu entnehmen.

Die Streuobstreihe stellt eine naturschutzfachliche Aufwertung dar und bietet kiinftig Lebensraum und
Nahrungshabitat fuir stérungsunempfindliche Tierarten. Neben dieser positiven Strukturanreicherung
wird durch die MaRBnahme die Bebauung zur freien Landschaft hin mit einer kulturlandschaftstypischen
Struktur eingegriint und ein guter Ubergang zwischen Siedlungsflache und Landschaft geschaffen.

Die Ausgleichsmafinahme ist in einem Freiflachengestaltungsplan im Rahmen des Bauantrags mit
aufzuzeigen und zu konkretisieren.

Die Herstellung, Entwicklung und dauerhafte Pflege/Bewirtschaftung der MalRnahmenflache ist durch
den Grundstiickseigentimer sicherzustellen.

Die MaRnahmenflache ist nach Inkrafttreten der Einbeziehungssatzung an das Bayerische Landesamt
fur Umwelt (LfU) zur Erfassung im Okoflachenkataster zu melden.
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Ermittlung des Kompensationsumfangs und Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Tabelle 2: Bewertung des Ausgleichsumfangs fiir das Schutzgut Arten und Lebensrdume
& Ausgangszustand nach der Biotop- Prognosezustand nach der Biotop-
é u. Nutzungstypenliste u. Nutzungstypenliste Ausgialchsmatianme
=3
< =] =2 = 0 :
o c o c =2 2 & 2 =) 2o
£l o z Sal o 2 Se (888 £ | 5| 52| fse
2 B S S B S 5 s |25 g g @ € < g E=S
< o > 2 c (3] r ] 2c |8 ] & N S 3 c
g N o N e” ([t 9 i ) il g 2=
@ & o @ &3 i R 85
A1 Anlage einer Streuobstreihe
A11 | Ackerflache 2 B432 | Streuobstbesténde im Komplex 10 -1 290 7 - 2.030
mit intensiv bis extensiv ge-
nutztem Grunland, mittlere bis
alte Ausbildung
Summe Ausgleichsumfang in WP 2.030

Durch die Ausgleichsmafinahme wird eine Aufwertung von 2.030 Wertpunkten erreicht. Der Kompensationsbedarf von 809 Wertpunkten ist damit nach dem an-
gewendeten Bilanzierungsmodell ausgeglichen.
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8.3 Artenschutzrechtliche Betrachtung

Die Prifung des speziellen Artenschutzes (im Folgenden kurz saP — spezielle artenschutzrechtliche
Prufung — genannt) ist nach §§ 44 und § 67 BNatSchG Voraussetzung fiir die naturschutzrechtliche
Zulassung eines Vorhabens. Sie hat das Ziel, die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestédnde bezig-
lich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten, die durch das Vorhaben verursacht werden kén-
nen, zu ermitteln und darzustellen.

Die Lebensraumeignung fir saP-relevante Arten wurde anhand der bestehenden Biotopstrukturen
betrachtet. Aufgrund der geringen GrofRRe des Planungsgebiets und der bestehenden Biotopstrukturen
wurde eine Erfassung einzelner Arten nicht fur erforderlich erachtet.

Artenschutzrechtliche Aspekte wurden bei der Bestandsbeschreibung und Eingriffsermittiung mit be-
trachtet (vgl. Kapitel 8.2).

Aufgrund der Auspragung, der bestehenden Nutzung sowie der Stérungen, kann die Bedeutung des
Geltungsbereichs als Lebensraum und Nahrungshabitat fir artenschutzrechtlich relevante Tierarten
als gering eingestuft werden. Die Uberplante Ackerflache weist keine geeigneten Strukturen fur arten-
schutzrechtlich relevante Pflanzen- und Tierarten auf. Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte
werden in § 5, Absatz 3 der Einbeziehungssatzung die folgenden Malnahmen festgesetzt:

- V-M 1: Freimachung des Baufeldes aufRerhalb der Brutzeit

- V-M 2: MaRRnahmen zum Schutz von Végeln an grolen Fenstern oder Glasfronten

Bei ordnungsgemafer Durchfiihrung der Planung unter Beachtung der genannten Vermeidungsmaf-
nahmen sind keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde gemal § 44 Abs. 1 Nrn. 1 bis 3 i.V.m.
Abs. 5 BNatSchG zu erwarten.
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