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1. Anlass fur die Planung

Das im Zuge der Aufstellung der Einbeziehungssatzung Gberplante Areal stid-
lich der Wertachstraf3e in der Ortslage Faistenoy ist derzeit planungsrechtlich
als AulRenbereich geméali § 35 BauGB zu beurteilen. Ein rechtswirksamer Be-
bauungsplan bzw. eine sonstige rechtsverbindliche Satzung nach BayBO be-
steht fur dieses Gebiet bislang nicht. Eine bauliche Nutzung auf dem 6stlichen
Teil des Grundstiickes Flur Nr. 3721 der Gemarkung Mittelberg ist demzufolge
planungsrechtlich aktuell nicht mdglich.

7

Der Eigentimer des Grundstiickes Flur Nr. 3721, Gemarkung Mittelberg, strebt
zur Abrundung der am 6stlichen Rand der Ortslage Faistenoy bereits vorhan-
denen Wohnbebauungen eine bauliche Entwicklung des 0stlichen Teilberei-
ches seines Grundstiickes fir ein weiteres Wohngebaude an. Die Erschlie-
Bung fur dieses neue Wohngebéaude kann kinftig Gber die unmittelbar an das
Grundstlck anliegende Wertachstral3e gewahrleistet werden. An das Grund-
stuck Flur Nr. 3721 der Gemarkung Mittelberg liegen auch bereits samtliche
Medien (Wasser, Abwasser, Strom, Telekom) an.

Mit der Aufstellung einer Satzung Uber die Einbeziehung einer Teilflache des
Grundstiicks Flur Nr. 3721, Gemarkung Mittelberg, in den im Zusammenhang
bebauten Ort Faistenoy gemaf § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB soll ein stad-
tebaulich- und ortsbildvertraglicher Abschluss der Wohnbebauung am sudost-
lichen Ortsrand von Faistenoy gewahrleistet werden. Zudem kann mit dieser
Einbeziehungssatzung auch eine rechtssichere Grundlage fir die Erhebung
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von Herstellungs- und Ausbaubeitragen etc. geschaffen werden. Die Satzung
wird unter der Bezeichnung Einbeziehungssatzung ,Faistenoy - Wertach-
straRe” geflihrt. Nachdem das Verfahren in Verbindung mit § 13 BauGB durch-
gefuhrt wird, wird von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und von
der Erstellung eines eigenstandigen Umweltberichtes nach § 2a Satz 2 Nr. 2
BauGB abgesehen.

Ausgangssituation

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Oy-Mittelberg stellt
das Grundstiick Flur Nr. 3721, Gemarkung Mittelberg, weitestgehend als ,ge-
mischte Bauflache” dar. Der stliche Teil des Grundstlckes ist als ,Flache fur
die Landwirtschaft* ausgewiesen, die von einer Abgrenzung der engeren
Schutzzone der Wasserfassung Faistenoy Uberlagert wird. Mit dem zwischen-
zeitlich erfolgten Anschluss an das Fernwassernetz ist diese Wasserfassung
mittlerweile aber nicht mehr relevant. Das im Flachennutzungsplan noch dar-
gestellte Wasserschutzgebiet ist zwischenzeitlich auch bereits aufgehoben.
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Abb. 2: Auszug rechtswwksamer FNP der Gemeinde Oy-Mittelberg © Gemeinde Oy-Mittelberg 2022

Die fur die geplante Wohnbebauung vorgesehene Flache liegt aktuell im Au-
Renbereich gemal § 35 BauGB. Nachdem fiir die geplante Wohnnutzung auch
keine Privilegierung im Sinne des § 35 Abs. 1 BauGB abgeleitet werden kann,
ist zur planungsrechtlichen Sicherung und Zul&ssigkeit einer wohnbaulichen
Arrondierung die Aufstellung einer Einbeziehungssatzung gemaf § 34 Abs. 4
Satz 1 Nr. 3 BauGB erforderlich.

Mit der im Einbeziehungsbereich geplanten baulichen Entwicklung erfolgt eine
Bebauung entsprechend der unmittelbar westlich bzw. nérdlich des
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2.2

2.3

2.4

3.1

Satzungsgebietes, am Ortsrand von Faistenoy bereits vorhandenen Wohn-
und gemischten Bebauung.

Tatsachlicher Bestand

Bei der Flache im Umgriff der Einbeziehungssatzung handelt es sich um eine
bislang vorwiegend als privates Gartengrunland genutzte Flache auf beweg-
tem Geléande. Die Einbeziehungsflache fallt von einem Hohenniveau von etwa
912,5 m 0. NN im Bereich des StralRenrandes der WertachstraRe im Norden
auf ein Hohenniveau von etwa 911,0 m U.NN im sudlichen Randbereich des
Satzungsgebietes um etwa 1,5 m ab. Bauliche Anlagen oder Gehdlzbestand
sind auf der Uberplanten Flache bislang noch nicht vorhanden.

Umliegende Strukturen und Nutzungen

Das nahere Umfeld des Einbeziehungsbereiches ist durch unterschiedliche
Nutzungen gepragt:

= |m Norden durch den StraRenraum der Wertachstraf3e, auf den sich nord-

lich bereits mehrere zu Wohnzwecken genutzte Einfamilien- und Doppel-
h&auser anschliel3en,

= im Osten durch landwirtschaftlich genutzte Griinlandflachen,

»= im Suden durch einige Nebengebaude und den Gewasserverlauf des Fais-
tenoyer Baches, auf den wiederum Griinflachen folgen,

= im Westen durch das bereits bestehende Wohnhaus des Grundstiicksei-
gentiimers sowie weitere Wohn- oder gemischt genutzte Gebaude der
Ortslage Faistenoy.

Eigentumsverhaltnisse

Das Grundstuck Flur Nr. 3721 der Gemarkung Mittelberg befindet sich in Pri-
vateigentum.

Ziele der Planung

Mit der Einbeziehungssatzung ,Faistenoy - Wertachstraf3e“ soll eine wohnbau-
liche Arrondierung auf der dstlichen Teilflache des Grundsttickes Flur Nr. 3721,
Gemarkung Mittelberg® in Anlehnung an den bereits in der benachbarten Orts-
lage Faistenoy vorhandenen Baubestand (8 34 BauGB) planungsrechtlich ge-
sichert werden.

Mal’ der baulichen Nutzung, Héhenlage

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Satzungsgebiet durch die zuldssige
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3.2

Grundflache (GR) der neuen Gebaudestrukturen und deren maximale Hohen-
lage (Wand- und Firsthéhe) ausreichend bestimmt.

Grundsatzlich orientiert sich die Mal3stablichkeit des neuen Wohnbaukérpers
an dem baulichen Bestand im umgebenden Siedlungsgebiet der Ortslage Fais-
tenoy. In diesem Zusammenhang wird flr das geplante Wohngebaude ein-
schlie3lich Garage im Einbeziehungsgebiet eine maximale Grundflache von
200 m2 zugelassen. Um in dem topographisch bewegten Bereich des kiinftigen
Ostlichen Ortsrandes von Faistenoy ein Gebaude mit einer zu starken Héhen-
ausdehnung vermeiden zu kdnnen, werden im Satzungsgebiet konkrete Vor-
gaben fur die Wand- und Firsthéhe des Hauptbaukorpers und der angebauten
Garage festgelegt. Zur Gewahrleistung einer vertraglichen Integration in die
umgebenden Baustrukturen, wird fir den geplanten Hauptbaukorper eine
Wandhdhe von maximal 918,0 m . NN und eine Firsthbhe von maximal
920,0 m 4. NN vorgegeben. Damit die angebaute Garage kiinftig auch unter-
geordnet zum Hauptbaukdrper bleibt, wird fur diesen Gebaudeteil jeweils eine
um 1,0 m geringere Hohenentwicklung festgesetzt (WH 917,0 m . NN, FH
919,0 m 0. NN). Mit der vorgenommenen Bezugnahme auf Meter tiber Normal
Null (m 4. NN) wird eine gute Pruffahigkeit der Hohenentwicklung im nachfol-
genden Vollzug der Satzung ermdglicht.

Letztlich kann auf der einbezogenen Flache mit den getroffenen Festsetzun-
gen zum Mal’ der baulichen Nutzung eine Bebauung sichergestellt werden, die
sich einerseits hinsichtlich Kubatur, Hohenentwicklung etc. weitestgehend an
der umliegenden Bestandsbebauung orientiert und andererseits auch der Lage
am kinftigen 6stlichen Ortsrand von Faistenoy angemessen Rechnung tragt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Zur Gewahrleistung eines stadtebaulich geordneten Siedlungsabschlusses der
Ortslage Faistenoy und eines kiinftig vertraglichen Uberganges zwischen Orts-
lage und angrenzendem Landschaftsraum wird im Satzungsgebiet ein konkre-
tes Baufenster festgelegt. Dieses wird durch eine Festsetzung von Baugrenzen
eindeutig bestimmt und raumlich gefasst. Die gewahlte Auspragung orientiert
sich an den Planungstiberlegungen des Grundstiickseigentimers und stellt
eine angemessene Uberbauung des kiinftigen Siedlungsrandes von Faistenoy
sicher. Zur Vermeidung unndtiger Flachenversiegelungen und einer ungeord-
neten Auspragung von Garagen und Carports innerhalb des Satzungsgebie-
tes, werden diese Anlagen nur innerhalb der festgelegten, Utberbaubaren
Grundstuicksflachen zugelassen. Eine willkirliche Ausbildung derartiger Anla-
gen am kinftigen Ortsrand von Faistenoy wird damit ausgeschlossen. Eine
Verortung offener Stellplatze wird hingegen als nicht erforderlich gesehen.
Letztendlich kann mit der gewahlten klaren Verortung der kiinftigen Baustruk-
turen auf der einzubeziehenden Flache eine vertragliche, ortstypische
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3.3

4.2

Uberbauung des Einbeziehungsbereiches im Einklang mit dem angrenzenden
Landschaftsraum gesichert werden. Dieser Zielrichtung tragen auch die Vor-
gaben zur Hauptfirstrichtung der einzelnen Gebaudestrukturen Rechnung
(Hauptbaukorper parallel zur StralRe, Garagengebdude giebelstandig).

Begriindung weiterer Festsetzungen

Mit der festgelegten Dachform (Satteldach) und Dachneigung (25°-30°) kann
sichergestellt werden, dass sich die neuen Gebaudestrukturen hinsichtlich ih-
rer Gestaltung vertraglich in den bereits in Nachbarschaft vorhandenen Bau-
bestand einfugen.

Durch die getroffene Begrenzung der Anzahl der Wohneinheiten auf maximal
zwei je Wohngebaude soll eine unerwiinschte Verdichtung und Beeintrachti-
gung der Gebietsstruktur am dstlichen Ortsrand von Faistenoy verhindert wer-
den. Die Vorgabe orientiert sich dabei an den bereits vorhandenen Bestands-
strukturen in der Umgebung des Satzungsgebietes. Aus diesem Grund werden
im Satzungsgebiet auch ausschlief3lich Einzelh&user zugelassen.

Weitergehende Festsetzungen sind entbehrlich, da infolge des Einfligungsge-
botes nach § 34 BauGB im Bereich der Einbeziehungssatzung ohnehin nur
solche Vorhaben zuléssig sind, die sich nach Art und Mal3 der baulichen Nut-
zung, der Bauweise, der Gestaltung etc. auch in die Eigenart der naheren Um-
gebung einfligen lassen. Die Struktur und der Charakter der bereits in Nach-
barschaft bestehenden Wohnbebauung kann somit auch bei der kiinftig im Ein-
beziehungsbereich neu entstehenden Wohnbebauung gewahrt werden.

Erschlielung

Verkehr

Die ErschlieBung der Uberplanten Teilflache des Grundstiickes Flur Nr. 3721,
Gemarkung Mittelberg, fir den motorisierten Individualverkehr wird kiinftig
Uber die unmittelbar anliegende Wertachstral3e sichergestellt. Um eine am un-
mittelbaren Ortsrand liegende, regulare Grundsticksein-/-ausfahrt flr das
neue Wohngebaude vermeiden zu kdnnen, wird eine Ein-/Ausfahrt im Bereich
ndrdlich der Garage und entlang der 6stlichen Grundstiicksgrenze zeichne-
risch ausgeschlossen. Temporare Zufahrten zur Bewirtschaftung der Grund-
stiicke oder zum Unterhalt des Faistenoyer Baches sollen in diesem Bereich
damit aber kinftig nicht unterbunden werden.

Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung und Ldschwasserversorgung (Grundschutz) des
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4.3

4.4

neuen Wohngebaudes kann tber das in der Wertachstral3e bereits anliegende
Trinkwassernetz des ortlichen Versorgungstragers erfolgen. Von diesem Netz
aus wird die erforderliche Versorgungsleitung (Hausanschluss) zu dem neuen
Wohngebaude gefihrt.

Auf die Mdglichkeit zur Regenwassernutzung zur Gartenbewdasserung und
WC-Spilung wird hingewiesen. Die Errichtung einer Eigengewinnungsanlage
ist nach § 3 der ,Verordnung Uber Allgemeine Bedingungen fiir die Versorgung
mit Wasser (AVBWasserV)*“ dem zusténdigen Wasserversorgungsunterneh-
men zu melden. Dabei ist sicherzustellen, dass keine Rickwirkungen auf das
oOffentliche Wasserversorgungsnetz entstehen.

Abwasserbeseitigung

Das im Ortsteil Faistenoy anfallende h&usliche und sonstige Abwasser wird
durch den ,Wasserverband Faistenoy“ bewirtschaftet. Dieser leitet das Abwas-
ser der Klaranlage im Ortsteil zu, welche wiederum vom Wasserverband
Haslach betrieben wird. Uber dieses System kann auch das hausliche Abwas-
ser des im Satzungsgebiet neu geplanten Wohnhauses entsorgt werden.

Niederschlags- und Abwasserbeseitigung

Unbelastetes Niederschlagswasser soll soweit mdglich breitflachig vor Ort zur
Versickerung gebracht werden. Voraussetzung einer Versickerung von Nieder-
schlagswasser vor Ort ist ein ausreichend aufnahme- sowie sickerfahiger und
kontaminationsfreier Untergrund im Wirkungsbereich der Versickerungsanla-
gen. Fir die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlags-
wasser sind die Anforderungen der ,Verordnung Uber die erlaubnisfreie schad-
lose Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser (Niederschlags-
wasserfreistellungsverordnung - NWFreiV) zu beachten. Ist die NWFreiV nicht
anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufiihren. Die Unterlagen
sind bei der Kreisverwaltungsbehdrde einzureichen.

Aufgrund der Erfahrungen aus den Bauvorhaben der umliegenden Nachbar-
schaft kann davon ausgegangen werden, dass das im Einbeziehungsbereich
kiinftig anfallende Niederschlagswasser unter Berticksichtigung der geltenden
technischen Anforderungen und Regelwerke (DWA M 153, DWA A 138 etc.)
unmittelbar vor Ort versickert oder in den sudlich anliegenden Faistenoyer
Bach eingeleitet werden kann.

Zur Klarung der Behandlungsbedurftigkeit des Niederschlagswassers, also der
Feststellung, ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser
vorliegt, wird die Anwendung des Merkblattes DWA-M 153 ,Handlungsemp-
fehlungen zum Umgang mit Regenwasser der Deutschen Vereinigung fur
Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall (DWA) empfohlen. Bei der konkreten
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4.5

4.6

5.2

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 Mdglichkeit mit versickerungs-
freundlichen Beldgen zu befestigen (z.B. Schotter, Rasengittersteine,
Okosteine, in Sandbett verlegtes Pflaster, spezielle Betonformsteinpflaster mit
guter Durchsickermdglichkeit).

Energieversorgung, Telekommunikation

Die Versorgung des Ortes Faistenoy mit Elektroenergie und Telekommunika-
tionsanlagen ist durch den Anschluss an das Netz der ortlichen Betreiber ge-
wahrleistet. Der Einbeziehungsbereich kann tber die in der Wertachstral3e be-
reits anliegenden Leitungen erschlossen werden.

Abfallbeseitigung

Die Beseitigung der Abfalle wird ortsuiblich durch die Entsorgungssysteme des
Landkreises Oberallgdu Uber die anliegende WertachstralR3e durchgefuhrt. An
deren Stralenrand sind die Abfallbehéltnisse am Abholtag zur Abholung be-
reitzustellen.

Naturschutzfachliche Auswirkungen

Ausgangssituation

Das Einbeziehungsgebiet befindet sich, wie die gesamte Ortslage Faistenoy,
innerhalb der naturrdumlichen Haupteinheit der lller-Vorberge.

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 fiir 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 Wohnbebauung
ergibt sich eine dauerhafte Versiegelung eines Teils der tberplanten Flachen,
die zu einer nachhaltigen Einschrankung des Lebensraumes fir Tiere und
Pflanzen fuhrt. Aufgrund der Kleinflachigkeit sowie der infolge der anthropoge-
nen Uberpragung und Vorbelastungen (Gartennutzung, unmittelbar angren-
zende bauliche und landwirtschatftliche Nutzung) nur verhaltnismaRig geringen
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Wertigkeit des am Ortsrand von Faistenoy gelegenen Einbeziehungsbereichs,
fuhrt die geplante wohnbauliche Arrondierung nicht zu einer wesentlichen Ein-
schrankung des Lebensraumes fir Tiere und Pflanzen.

Durch die Erhéhung des Versiegelungsgrades wird der Boden grundsatzlich in
seiner Funktionsfahigkeit beeintrachtigt. Im Gegensatz zur Beibehaltung der
bisherigen Gartennutzung ist im Zuge der Uberbauung des Satzungsgebietes
auch mit einer minimalen Verringerung der Grundwasserneubildungsrate zu
rechnen.

Mit der geplanten Wohnbebauung sind keine das Wohnen in der Umgebung
wesentlich stérenden Emissionen (Larm. etc.) verbunden. Aufgrund der in der
Umgebung bereits vorhandenen Wohn- bzw. gemischten Nutzungen ist der
Uberplante Bereich aus immissionsschutzrechtlicher Sicht fir eine Wohnnut-
zung auch grundsatzlich geeignet.

Bei Umsetzung des neu geplanten Wohngebaudes wird der Gewdasserbereich
des sudlich des Satzungsgebietes verlaufenden Faistenoyer Baches nicht tan-
giert. Das neue Gebaude halt einen Abstand von mindestens etwa 20 m zum
Gewasser ein. Die bereits im Zusammenhang mit der bestehenden wohnbau-
lichen Nutzung in der Vergangenheit unmittelbar entlang des Gewassers ent-
standenen Nebengebaude etc. erfahren keinerlei Veranderung, so dass die
aktuelle Planung keine nachteilige Auswirkung auf den bisherigen Gewasser-
unterhalt hat. FUr den Bereich des Grundstiickes Flur Nr. 3721, Gemarkung
Mittelberg, liegen bislang keine Erkenntnisse Uber in der Vergangenheit am
Faistenoyer Bach abgelaufene Hochwasser- bzw. Starkregenereignisse mit
nachteiligen Auswirkungen auf die bereits bestehenden Nutzungen vor. Nach-
dem das neue Wohngebdude héhenmafig an dem bestehenden Wohnge-
baude ausgerichtet wird, sind keine Gefahrdung von Leben oder Gesundheit
bzw. erhebliche Sachschaden durch die wohnbauliche Nachverdichtung zu er-
warten. Auch ist nicht von einer nachteiligen Beeinflussung eines bislang nicht
bekannten Hochwasserabflusses sowie dessen mogliche Wasserstandshéhe
auszugehen. Nach den bisherigen Erfahrungen im Umfeld des Satzungsge-
bietes sind durch die wohnbauliche Nachverdichtung auch keine nachteiligen
Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger zu erwarten.

Eine Beeintrachtigung des Landschafts- und Ortsbildes ist ebenfalls weitestge-
hend auszuschlie3en. 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 Grundstticksflache, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligen, sowie
die erganzend in der Satzung hierzu getroffenen Vorgaben, kann eine stadte-
baulich vertragliche Arrondierung der bereits vorhandenen Baustrukturen am
Ostlichen Ortsrand von Faistenoy gewahrleistet werden.
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Nach dem Gebot des § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam
und schonend umgegangen werden. Aufgrund der Inanspruchnahme bereits
vorhandener ErschlieBungsanlagen (Stral3e, Ver- und Entsorgungsleitungen)
kann diesem Gebot im Rahmen der Einbeziehungssatzung fir die Uberplante
Teilflache des Grundstlickes Flur Nr. 3721, Gemarkung Mittelberg, grundséatz-
lich Rechnung getragen werden.

5.3 Eingriffskompensation, Malinhahmen zum Naturschutz

Die zu erwartenden Auswirkungen der baulichen Entwicklung der Gberplanten
Teilflache des Grundstilickes Flur Nr. 3721, Gemarkung Mittelberg, auf Boden,
Natur und Landschaft sowie die Ermittlung der zur Eingriffskompensation not-
wendigen Ausgleichsmaflinahmen im Rahmen der naturschutzrechtlichen Ein-
griffsregelung gemafl § 1 a Abs. 3 Satz 1 BauGB werden fur das Einbezie-
hungsgebiet nach dem aktuellen ,Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bau-
leitplanung® vom Bayerischen Staatsministerium fur Wohnen, Bau und Verkehr
durchgefuhrt. Dieser dient als Orientierungshilfe fur eine fachlich und rechtlich
abgesicherte, aber auch ziigige Anwendung der Eingriffsregelung in der Bau-
leitplanung. Er wird den Gemeinden zur eigenverantwortlichen Anwendung
empfohlen. Die Bewertungsmethodik des vorliegenden Leitfadens lehnt sich
an die Bayerische Kompensationsverordnung (BayKompV) an und bertcksich-
tigt dabei die spezifischen Anforderungen an stadtebauliche Planungen. Die
Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erfolgt anhand der in 0.g. Leitfaden dar-
gelegten Handlungsempfehlung in mehreren Schritten.

Schritt 1: Bestandserfassung und -bewertung

Beim Bestand innerhalb des Satzungsgebietes handelt es sich um einen struk-
turarmen Privatgarten (Biotop-/Nutzungstyp P21), der nach der Biotopwertliste
der BayKompV mit 5 Wertpunkten (WP) zu bewerten ist.

Schritt 2: Ermittlung der Eingriffsschwere

Die Schwere der Beeintrachtigungen auf Boden, Natur und Landschaft kann
Uberschlagig aus dem Mal3 der vorgesehenen baulichen Nutzung abgeleitet
werden. Hierzu wird die im Satzungsgebiet festgesetzte Grundflache (GR max.
200 m?) herangezogen und ins Verhaltnis zur Grol3e des Satzungsgebietes
(580 m?) gesetzt. Daraus ergibt sich fir das Satzungsgebiet eine Grundfla-
chenzahl (GRZ) von etwa 0,35, die als malRgebende Eingriffsschwere der ge-
planten baulichen Nutzung fungiert.

Schritt 3: Ermittlung des Ausgleichsbedarfs
Der Ausgleichsbedarf fur die aus der vorliegenden Einbeziehungssatzung re-
sultierenden Eingriffe berechnet sich wie folgt:
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Beeintrachti-
Ausgleichsbedarf = Eingriffsflache X W:rép u";:ﬂB..N: / x gungsfaktor
m? Eingr ache (GRZ oder 1)

Ausgleichsbedarf:
580 m2 x 5WP x 0,35 = 1.015 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 kon-
krete flachenscharfe Erfassung und Bewertung der Biotop-/Nutzungstypen vor-
genommen wird. Ausgehend davon wird ein Ausgleichskonzept entwickelt, in-
dem die erforderlichen MafRnahmen und die hierfir notwendigen Flachen aus-
gewahlt werden.

Nachdem fir das Satzungsgebiet selbst keine naturschutzfachliche Aufwer-
tung mdoglich ist, muss der Ausgleichsbedarf auf einer externen Flache umge-
setzt werden, die der vorliegenden Einbeziehungssatzung planungsrechtlich
verbindlich zugeordnet werden muss. Hierfur steht eine Teilflache auf dem
Grundstick Flur Nr. 4283, Gemarkung Mittelberg, zur Verfigung (siehe Teil-
plan 2 in der Planzeichnung), die im Naturraum 6stlich des Satzungsgebietes
liegt. Beim Bestand auf dieser geplanten Ausgleichsflache handelt es sich um
maRig extensiv genutztes, artenarmes Grinland (Biotop-/Nutzungstyp G211),
dessen Ausgangszustand mit 6 Wertpunkten (WP) einzustufen ist. In Abstim-
mung mit der Unteren Naturschutzbehdrde soll auf dieser Ausgleichsflache
eine Mischpflanzung aus Winterlinde und standortgerechten, heimischen Ap-
felnochstammen mit einem extensiven Unterwuchs (extensive Wiese) entwi-
ckelt werden. Dies entspricht dem Zielzustand ,Baumgruppe mit Gberwiegend
heimischen, standortgerechten Arten* (Biotop-/Nutzungstyp B313), die mit 12
Wertpunkten (WP) einzustufen ist. Mit den textlich festgesetzten Ausgleichs-
mafinahmen kann eine naturschutzfachliche Aufwertung auf der externen Aus-
gleichsflache um 6 Wertpunkte (12 WP - 6 WP) ermdglicht werden.

Infolge des in Schritt 3 ermittelten Kompensationsbedarfs von 1.015 Wertpunk-
ten (WP) muss der Einbeziehungssatzung demzufolge eine mindestens
170 m? grof3e Teilflache (1.015 WP / 6 WP = 170) des externen Grundsttickes
Flur Nr. 4283, Gemarkung Mittelberg, planungsrechtlich verbindlich als Aus-
gleichsflache zugeordnet werden (siehe Teilplan 2 auf Planzeichnung).

Mit der Umsetzung der textlich festgesetzten AusgleichsmalRnahmen (Misch-
pflanzung, extensive Wiesenflache etc.) auf dieser 170 m? grof3en, externen
Ausgleichsflache (Umsetzung spéatestens eine Pflanzperiode nach Baubeginn
eines Gebaudes im Bereich der Einbeziehungssatzung), konnen die mit der
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5.4

geplanten wohnbaulichen Entwicklung des Satzungsgebietes verbundenen
Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft umfassend kompensiert werden. Die
konkrete Sicherung der externen Ausgleichsflache und der hierauf umzuset-
zenden Mal3nahmen ist vor dem Satzungsbeschluss auch noch durch Eintra-
gung einer beschrankt personlichen Dienstbarkeit in das Grundbuch (dingliche
Sicherung) nachzuweisen. Zur Eintragung in das Okoflachenkataster werden
die externen Ausgleichsflachen spatestens 30 Tage nach Satzungsbeschluss
der Einbeziehungssatzung von der Gemeinde an das Landesamt fir Umwelt
gemeldet.

Artenschutz

Im Rahmen des Satzungsverfahrens ist eine Priifung artenschutzrechtlicher
Belange insoweit erforderlich, ob ggf. artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stédnde gemal 8§ 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 Bundeshaturschutzgesetz der Rea-
lisierung des Vorhabens entgegenstehen. Beurteilungsgegenstand sind hier-
bei die auf européischer Ebene geschitzten Tier- und Pflanzenarten (FFH-Ar-
ten des Anhangs IV + europaische Vogelarten).

Ausgehend von den vorhandenen Lebensraumpotentialen im Bereich der Ein-
beziehungsflache (Gartenflache) ist insbesondere mit dem Vorkommen von
ubiquitaren Vogelarten und ggf. Kleinsdugern zu rechnen. Nach Auswertung
der Artenschutzkartierung liegen jedoch nach derzeitigem Kenntnisstand keine
Hinweise auf beurteilungsrelevante Artvorkommen vor.

Da im naheren Umfeld der Einbeziehungsflache zahlreiche vergleichbare
Strukturen vorhanden sind, kann von einem Erhalt der Lebensraumfunktionen
im Bereich des Eingriffs ausgegangen werden. Damit kann der Erhaltungszu-
stand potenziell vorkommender Populationen trotz eines mit einer wohnbauli-
chen Entwicklung ggf. verbundenen Eingriffs weiterhin gewahrt werden. Insge-
samt sind keine nachteiligen Auswirkungen auf die jeweiligen lokalen Popula-
tionen der betroffenen Arten zu erwarten. Ein Ausnahmeerfordernis gemaf
8 45 Bundesnaturschutzgesetz besteht unter diesen Voraussetzungen nicht.
Artenschutzrechtliche Belange stehen der Umsetzung der Einbeziehungssat-
zung nach derzeitigem Kenntnisstand nicht entgegen.

Altlasten

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

Bei Erdarbeiten sowie im Zuge der BaumalRnahmen ist generell darauf zu ach-
ten, ob evil. optische oder organoleptische Auffalligkeiten der
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Bodenbeschaffenheit angetroffen werden, die auf eine schadliche Bodenver-
anderung oder Altlast hindeuten. In diesem Fall ist umgehend das Landratsamt
zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gemanR Art. 1 BayBodSchG), das alle
weiteren erforderlichen Schritte in die Wege leitet. Der Aushub ist z.B. in dich-
ten Containern mit Abdeckung zwischenzulagern bzw. die Aushubmafl3nahme
zu unterbrechen, bis der Entsorgungsweg des Materials geklart ist.

7. Denkmalschutz

Das Satzungsgebiet selbst beriihrt nach heutigem Kenntnisstand kein bekann-
tes Bau- oder Bodendenkmal. In der westlich angrenzenden Ortslage Fais-
tenoy befinden sich jedoch zwei bekannte, in der Denkmalliste eingetragene
Baudenkmaler. Hierbei handelt es sich um die katholische Filialkirche St. An-
tonius von Padua und Wendelin (Aktennummer D-7-80-128-10) sowie ein ehe-
maliges Mitterstallhaus, Bauernhaus (Aktennummer D-7-80-128-11). Demzu-
folge ist auch fur das Satzungsgebiet von einer gewissen archéologischen Re-
levanz auszugehen.

8. In-Kraft-Treten

Die Einbeziehungssatzung ,Faistenoy - Wertachstrae® tritt mit der ortsibli-
chen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft.

Aufgestellt:
Kising, 14.11.2022

Atnold Consult AG
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