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STADT WEIRENHORN
Einbeziehungssatzung ,Nérdlich der Kurat-Sauter-StralRe* Praambel

PRAAMBEL

Die Stadt Weilenhorn erlasst aufgrund § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 des Baugesetzbuches
(BauGB), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung, des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO)
fur den Freistaat Bayern sowie der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der Planzeichen-
verordnung (PlanZV) —in der jeweils zum Zeitpunkt des Inkraftiretens dieser Satzung gultigen

Fassung — folgende

Einbeziehungssatzung
,Nordlich der Kurat-Sauter-StraRe“

im Ortsteil Emershofen

Bestandteile der Satzung in der Fassung vom 09.10.2023:

A) Planzeichnung mit:
— Festsetzungen durch Planzeichen
— Hinweise durch Planzeichen

B) Textliche Festsetzungen mit:
— Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
— Verfahrensvermerke

Beigefugt ist:

- C) Begriindung
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STADT WEIRENHORN
Einbeziehungssatzung ,Nérdlich der Kurat-Sauter-StraRe* A) Planzeichnung

A) PLANZEICHNUNG
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FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

EE B BN Grenze der Einbeziehungssatzung
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Flache zum Anpflanzen von Bdumen (Ausgleichsflache)
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HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN DURCH PLANZEICHEN
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STADT WEIRBENHORN
Einbeziehungssatzung ,Nérdlich der Kurat-Sauter-Strale” B) Textliche Festsetzungen

B)

§1

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

GELTUNGSBEREICH

§ 2

Die Grenze fiir den im Zusammenhang bebauten Ortsteil wird gemaR dem im bei-
gefugten Lageplan ersichtlichen Geitungsbereich fiir die Flurnummer 25/1 in der
Stadt WeiRenhorn, Gemarkung Emershofen mit einer GroRe von 853 m? festge-
legt.

EINBEZIEHUNGSSATZUNG

§3

Innerhalb der in § 1 festgelegten Grenze der Einbeziehungssatzung richtet sich
die planungsrechtliche Zulassigkeit von Bauvorhaben nach § 34 BauGB.

Die Uiberbaubare Grundstiicksflache ist in der Planzeichnung durch die Baugrenze
gekennzeichnet. Hauptgeb&ude sowie Garagen und Carports dirfen nur innerhalb
dieser Baugrenzen errichtet werden.

NATURSCHUTZFACHLICHER AUSGLEICH / GRUNORDNUNG UND
FLACHE ZUM ANPFLANZEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN

Die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen uberbauten Fia-
chen der bebauten Grundstlicke sind wasseraufnahmefahig zu belassen oder her-
zustellen und als natirliche Vegetationsflache (Rasen- oder Wiesenflache, Stau-
den- oder Gehdlzpflanzung) zu begriinen.

Auf der Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern (Ausgleichsflache)
sind mindestens 3 Obstbdume (Hochstamm, z. B. Apfel, Birne, Zwetschge) zu
pflanzen. Die Pflanzungen sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten
und diirfen von der Darstellung in der Planzeichnung bis zu 5 m abweichen. Die
Flache ist als artenreiches Griinland herzustellen.

Samtliche festgesetzte MaRnahmen sind innerhalb eines Jahres nach Fertigstel-
lung der jeweiligen Bebauung durchzufihren.

Samtliche festgesetzte Pflanzungen sind vom Grundstiickseigentiimer im Wuchs
zu férdern, zu pflegen und vor Zerstdérung zu schiitzen. Ausgefallene Pflanzungen
sind entsprechend den festgesetzten Pflanzenqualitaten und am vorgegebenen
Standort zu ersetzen.
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STADT WEIRENHORN
Einbeziehungssatzung ,Nérdlich der Kurat-Sauter-StraRe* B) Textliche Festsetzungen

§ 4 BELEUCHTUNG / INSEKTENSCHUTZ:

Far die AufRenbeleuchtung sind nur mit dem Lichtstrahl mit Abstrahlung senkrecht
nach unten und einer max. Masthéhe von 4 m vollstandig insektendicht eingekofferte
(staubdichte) LED-Lampen oder Natriumhoch- bzw. Niederdrucklampen zu verwen-
den.

Die Nachtbeleuchtung ist auf das notwendige Minimum zu begrenzen.

§5 INKRAFTTRETEN

Die Einbeziehungssatzung tritt mit der Bekanntmachung gemalt § 10 Abs. 3
BauGB in Kraft.
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STADT WEIBENHORN
Einbeziehungssatzung ,Nérdlich der Kurat-Sauter-Strafe” Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

TEXTLICHE HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1. NIEDERSCHLAGSWASSER, GRUNDWASSER

11 Unverschmutztes Niederschlagswasser

Die Zwischenspeicherung von unverschmutztem Niederschlagswasser in Zisternen zur Er-
méglichung der Brauchwassernutzung und zur Reduzierung des Frischwasserverbrauchs
wird empfohlen.

Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), die Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW), das DWA-Arbeitsblatt A 138 ,Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen
Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser® sowie das DWA-
Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser* sind zu beachten.

Die Versickerung von unverschmutztem, gesammeltem Niederschlagswasser von Dachfla-
chen und sonstigen Flachen ist erlaubnisfrei, wenn die Anforderungen der Niederschlagswas-
serfreistellungsverordnung (NWFreiV) sowie die Technischen Regeln zum schadlosen Einlei-
ten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) eingehalten
werden.

Die punktuelle Versickerung von Regenwasser (iber einen Sickerschacht ist nur anzuwenden,
wenn zwingende Griinde eine flachenhafte (z. B. Versickerungsmulden) bzw. linienférmige
Versickerung (z. B. Rigolen oder Sickerrohre) ausschlieRen.

Die Eignung der Bodenverhaltnisse im Bereich dieses Bauleitplanes fiir eine Versickerung
sollte vor der Planung der Entwasserungsanlagen durch geeignete Sachversténdige Uberprift
werden.

Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufiihren. Die Un-
terlagen sind bei der Kreisverwaltungsbehdrde einzureichen.

1.2 Oberflaichenwasser und wild abflieRendes Wasser

Das vorliegende Planungsgebiet befindet sich in einem topographisch schwach bewegtem
Gelande und fallt von Osten nach Westen von ca. 517,8 m (. NHN auf 515,2 m (. NHN ab.
Wild abflieRendes Wasser bzw. ein erhohter Oberflachenabfluss ist im Plangebiet selbst nicht
zu erwarten. Sollte es wider Erwarten dazu kommen, sind die Grundséatze des § 37 Abs. 1
WHG zu beachten. Dies bedeutet, dass der Eigentiimer eines Grundstlicks keine Verpflich-
tung hat, das auf seinem Grundstlick ablaufende Niederschlagswasser zurlickzuhalten. Tech-
nische SicherungsmaBnahmen dlrfen aber nicht zum Nachteil Dritter sein.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Ermittlung der Héhenlage anhand der Befliegungsdaten
des Amts fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung ermittelt wurden. Die tatsachlichen
Gegebenheiten sind vor Ort zu priifen. Geldndeveradnderungen kénnen sich ebenfalls nach-
teilig auf den Abfluss von Niederschlagswasser auswirken.
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STADT WEIRBENHORN
Einbeziehungssatzung ,Nérdlich der Kurat-Sauter-StraRe* Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Zum Schutz der einzelnen Gebaude vor o. g. wild abflieRendem Wasser sind ggf. Objekt-
schutzmalnahmen vorzusehen, wobei das anfallende Wasser dadurch nicht auf andere
Grundstiicke abgeleitet werden darf. Um Uberflutungen von Gebauden zu vermeiden sind
entsprechende (Schutz-) Vorkehrungen zu treffen. Insbesondere ist auf die Hohenlage der
Lichtschéchte, -héfe und des Einstiegs der Kellertreppen 0.4. zu achten. Sie sollten mdglichst
hoch liegen, um vor wild abflieBendem Wassern bei Starkregen zu schiitzen. MalRnahmen zur
Verbesserung des Uberflutungsschutzes sind auch in die Gartengestaltung integrierbar.
Obige Anwendungen gelten insbesondere fiir Grundstiicke in oder unterhalb von Hanglagen
oder Senken. Es wird empfohlen, die Keller wasserdicht (rissbreitenbeschrankende Beton-
bauweise) auszubilden. Offnungen in den Gebauden sind so zu gestalten, dass wild abflie-
RBendes Wasser nicht eindringen kann.

2. IMMISSIONSSCHUTZ

2.1 Landwirtschaft

Durch die unmittelbare Nachbarschaft zu landwirtschaftlich genutzten Flachen sind im Pla-
nungsgebiet zeitweise Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen, welche aus ordnungsgema-
Rer Bewirtschaftung resultieren, nicht ausgeschlossen.

Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbeldstigung - Verkehrslarm aus
dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr - auch vor 6 Uhr morgens, bedingt durch das tagliche
Futterholen, zu rechnen ist. Zudem ist mit sonstigen Larmbeeintrachtigungen, z.B. wahrend
der Erntezeit (Mais-, Silage- und Getreideernte, ev. Zuckerriibenernte) auch nach 22.00 Uhr
zu rechnen.

2.2 Luftwiarmepumpen

Bei der Errichtung von Luftwdrmepumpen sollten entsprechend den Empfehlungen des Bay-
erischen Landesamtes fiir Umwelt (LfU) ,Larmschutz bei Luft-Warmepumpen - Fir eine ru-
hige Nachbarschaft (2018) die folgenden Mindestabstande zwischen Warmepumpe und
schutzbedrftiger Bebauung in einem Mischgebiet eingehalten werden:

Schallleistungspegel der Warmepumpe Lwa in dB(A) / Mindestabstand in Meter (m)

- 45dB(A):2m
- 50dB(A):4m
— 55dB(A):7m

Der Schallleistungspegel bezieht sich auf die gesamte Warmepumpe (Kompressor und Ven-
tilator). Luftwarmepumpen mit einem Schallleistungspegel ber 55 dB(A) sollen nicht verwen-
det werden.

Kann diese Anforderung nicht erfiillt werden, so sollte die Aufstellung von Luftwirmepumpen
nur in allseitig umschlossenen Raumen erfolgen. Bei Geraten im Freien ist oft nur der abge-
strahlte Luftschall von Bedeutung, wahrend bei Geraten im Gebaude zusatzlich auf den Kor-
perschall geachtet werden muss.

Hinsichtlich weiterer Malnahmen zur Larmreduzierung wird auf die o. g. Veréffentlichung des
Bayerischen Landesamtes flir Umwelt (LfU) verwiesen.
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STADT WEIRENHORN
Einbeziehungssatzung ,Ndérdlich der Kurat-Sauter-Straie” Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

3. WARMEPUMPEN-SYSTEME

Ob sich der Baugrund bzw. das Grundwasser im Baugebiet flr einen Einsatz von Grundwas-
ser-Warmepumpen eignet, ist im Einzelfall zu priifen. Die fachliche Begutachtung fir Anlagen
bis zu einer Leistung von 50 kJ/s wird von privaten Sachverstédndigen der Wasserwirtschaft
(PSW) durchgefihrt.

https://www.Ifu.bayern.de/wasser/sachverstaendige_wasserrecht/psw/index.htm

Anhand der Ubersichtskarte im Energie-Atlas Bayern kann der Bau einer Erdwadrmesonden-
anlage nach hydrogeologischen und geologischen Bedingungen geprift werden:
https://www.energieatlas.bayern.de

Alternativ kénnen u. U. Erdwarmekollektoren-, Erdwarmekdérbe- oder Luftwarmepumpen-Sys-
teme realisiert werden.

4. DENKMALSCHUTZ

4.1 Bodeneingriffe

Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet muss damit gerechnet werden, dass man auf
Bodendenkmaler stot. Der betroffene Personenkreis (Eigentiimer oder Besitzer der Grund-
stlicke sowie Unternehmer und Leiter der Arbeiten) wird hiermit auf die gesetzlichen Vor-
schriften zum Auffinden von Bodendenkmalern nach Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutz-
gesetzes (BayDSchG) hingewiesen.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutz-
behérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind
auch der Eigentlimer und der Besitzer des Grundstlicks sowie der Unternehmer und der Leiter
der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die
tibrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines
Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der
Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach
der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Ge-
genstéande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

OPLA — Birogemeinschaft fiir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 09.10.2023 Seite 9 von 19



STADT WEIRENHORN
Einbeziehungssatzung ,Nérdlich der Kurat-Sauter-Stralte* Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

5. ALTLASTEN UND VORSORGENDER BODENSCHUTZ

5.1 Erdarbeiten

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Auffiillungen, Altablagerun-
gen o.A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das Landratsamt einzuschaiten,
das alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege leitet.

5.2 Bodenbelastungen

Es kann auch nicht ausgeschlossen werden, dass Boden mit von Natur aus erhéhten Schad-
stoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zusétzlichen Kosten bei der
Verwertung/Entsorgung flhren kdnnen. Es wird daher empfohlen, vorsorglich Bodenuntersu-
chungen durchzufihren. Das Landratsamt ist von festgestellten geogenen Bod enbelastungen
in Kenntnis zu setzen.

53 Bodenschutz

Nach § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden. Gem. § 202 BauGB ist Mutterboden, der bei Errichtung und Anderung baulicher An-
lagen ausgehoben wird in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung und Vernich-
tung zu schitzen. Zum Schutz des Mutterbodens und fiir alle anfallenden Erdarbeiten werden
die Normen DIN 18915 Kapitel 7.4 und DIN 19731, welche Anleitung zum sachgeméafien Um-
gang und zur rechtskonformen Verwertung des Bodenmateriales geben, empfohlen. Es wird
angeraten die Verwertungswege des anfallenden Bodenmaterials vor Beginn der Baumaf-
nahme zu klaren.

Im Zuge von Bauprozessen werden Bdden rund um Bauocbjekte erheblich mechanisch bean-
sprucht. Da diese nach Abschluss der Mallnahmen wieder natlirliche Bodenfunktionen tiber-
nehmen sollen, gilt es ihre funktionale Leistungsfahigkeit zu schiitzen, zu erhalten oder im
Sinne des Bodenschutzes wiederherzustellen. Die Bodenkundliche Baubegleitung tragt dazu
bei, 1. die Bodenbeeintrachtigungen durch Bauprozesse zu vermeiden bzw. zu vermindern,
2. die Abstimmung mit betroffenen Bodennutzern zu erleichtern sowie 3. die Folgekosten fiir
Rekultivierungen nach Bauabschluss zu reduzieren. Zum umweltgerechten Umgang mit Bo-
den wird daher auf den Leitfaden zur Bodenkundlichen Baubegleitung des Bundesverbandes
Boden (,Bodenkundliche Baubegleitung BBB ~ Leitfaden fiir die Praxis“ vom Bundesverband
Boden e.V.) verwiesen.
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STADT WEIRENHORN

Einbeziehungssatzung ,Nérdlich der Kurat-Sauter-Stralle” Verfahrensvermerke
VERFAHRENSVERMERKE
1. Zu dem Entwurf der Einbeziehungssatzung in der Fassung vom 03.07.2023 wur-

den die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 24.07.2023 bis 31.08.2023 beteiligt.

2. Der Entwurf der Einbeziehungssatzung in der Fassung vom 03.07.2023 wurde mit
der Begrindung gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 24.07.2023 bis
31.08.2023 ausgelegt.

3. Die Stadt WeilRenhorn hat mit Beschluss vom 09.10.2023 die Einbeziehungssat-
zung gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 09.10.2023 als Satzung be-

schlossen. .
16, Okt 2023

WeilRenhorn,{den ..........0....0...

Dr. Wolfgang Fendt, 1. Blrgermeister

4. Ausgeferti

Weilenhorn, de 16, Qkt, 2023

Dr. Wolfgang Fendt, 1. Birgermeister

5. Der Satzungsbeschluss zur Einbeziehungssatzung wurde am ..., .00 ““gem.
§ 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsliblich bekannt gemacht. Die Einbeziehungs-
satzung mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in
der Stadt zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Gber dessen Inhalt auf Ver-
langen Auskunft gegeben. Die Einbeziehungssatzung ist damit in Kraft getreten.
Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die
§§ 214 und 216 BauGB wird hingewiesen.

20, Okt, 2023

WeiBenhérn, den... &2V L MR

Dr. Wolfgang (Fendt, 1. Burgermeister
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STADT WEIRENHORN
Einbeziehungssatzung ,Nérdlich der Kurat-Sauter-StraRe* C) Begriindung

C) BEGRUNDUNG

1. ANLASS DER PLANUNG

Die Stadt WeilRenhorn hat auf Antrag des Grundstiickseigentiimers beschlossen, fiir die Flur-
nummer 25/1 in der Gemarkung Emershofen mit einer Einbeziehungssatzung die planungs-
rechtliche Mdglichkeit zur Errichtung von Wohnbebauung zu schaffen. Die Flache des Gel-
tungsbereichs ist im aktuellen Flachennutzungsplan der Stadt Weienhorn als Wohnbaufla-
che ausgewiesen, sodass es keiner Anpassung des Flachennutzungsplans bedarf.

Abbildung 1: Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan i. d. F. v. 2006

2. VERFAHREN

Die Voraussetzungen fir die Aufstellung einer Einbeziehungssatzung gem. § 34 Abs. 4 Satz
1 Nr. 3 BauGB sind erfillt. Die Satzung ist mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
vereinbar.

Die Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung ist nicht begriindet, da keine
Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke der Natura-
2000 Gebiete bestehen.
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STADT WEIRENHORN
Einbeziehungssatzung ,Nérdlich der Kurat-Sauter-Strale” C) Begriindung

3. LAGE UND BESTEHENDE STRUKTUREN IM UMFELD

3.1 Lage

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Rand des Ortsteils Emershofen der Stadt Weienhorn. Im
Siiden und Westen wird das Gebiet durch Wohnbebauung und im Osten durch eine private
Griinflache begrenzt. Nordlich daran anschlieBend befinden sich landwirtschaftlich genutzte
Flachen.

Abbildung 1: Luftbild des Plangebietes (® Bayerische Vermessungsverwaltung 2023)

3.2 Bestehende Nutzungen

Die Flache welche einbezogen wird, wird derzeit als privater Hausgarten der anliegenden
Eigentiimer genutzt. Westlich und dstlich des geplanten Standortes fir den zu einzubezie-
henden Bereichs bestehen Gehdlzstrukturen. Im Siiden und Norden wird die Bauflache von
bestehenden Hecken flankiert.

3.3 Schutzgebiete

Das Gebiet grenzt nach Darstellung des BayernAtlas an einen wassersensiblen Bereich, be-
findet sich jedoch nicht in diesem. Der Planungsumgriff befindet sich abseits jeglicher Hoch-
wassergefahrenflachen, Fauna-Flora-Habitate, Vogelschutzgebiete und Landschaftsschutz-
gebiete. Ebenso liegen innerhalb des Geltungsbereichs oder in dessen Umfeld keine Natur-
schutzgebiete, Trinkwasserschutzgebiete, Biotope oder Naturparks.

Das nachste Okoflachenkataster befindet sich in ca. 365 m siidostlicher Richtung. Der geman
Genehmigung vom 05.12.2007 durchzufiihrende Ausgleich ist laut dem Entwicklungsziel:
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STADT WEIBENHORN
Einbeziehungssatzung ,Nérdlich der Kurat-Sauter-Strale" C) Begriindung

B - Feldgehdlze, Hecken, Geblsche, Gehdlzkultur, G - Griinland, L - Laub(misch)wald, N -
Nadel(misch)wald, W - Waldmantel, Vorwald, spezielle Waldnutzungsform.

Weiter sind keine Nationalparks, Naturwélder oder Biospharenreservate im ndheren Umfeld
vorhanden.

vohri;{gen o gy

Abbildung 2: Wassersensibler Bereich (® Bayerische Vermessungsverwaltung 202 3)

4. PLANUNGSKONZEPT UND ZIELE DER PLANUNG

4.1 Planungsziel

Die Einbeziehung der Flurnummer 25/1 Gemarkung Emershofen erméglicht die Schaffung
von weiterem Wohnraum am nérdlichen Rand von Emershofen. Dadurch kann die bestehende
Bebauung im Zuge einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ergéanzt sowie Innen- und
AuRenbereich klar abgegrenzt werden.

4.2 Gestaltung

Nachdem der Geltungsbereich an unmittelbar angrenzende (Wohn-)Bebauung anschlieft,
wird sich die geplante Wohnbebauung in ihrer GréRe und Gestaltung an der umgebenden
Bebauung gemaR § 34 BauGB orientieren missen. Da es sich lediglich um ein einzelnes
Bauvorhaben handelt, kann auf die zulassigen Festsetzungen nach § 9 BauGB verzichtet und
diese im Bauantrag behandelt werden. Die Festsetzung einer GRZ ware aufgrund der Grofke
des Baugrundsticks und der vorhandenen Bebauung nicht sinnvoll ermittelbar.
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4.3 ErschlieBung

Das Grundstlck ist Uber die Kurat-Sauter-Strafle erschiossen. Die vorhandenen Hausan-
schlisse fir Wasser und Abwasser werden gemeinsam genutzt. Eine bauliche Verdnderung
auf 6ffentlichem Grund ist nicht erforderlich.

4.4 Immissionen

Die einbezogenen Flachen sind hinsichtlich ihrer Schutzwirdigkeit entsprechend dem Fla-
chennutzungsplan und der vorhandenen Nutzung in der Umgebung als Wohngebiet einzustu-
fen. Relevante Einflisse sind die aus der Landwirtschaft zu erwartenden Immissionen wie
Geriiche aus der Dingung sowie mdglicher Larm bei der Bewirtschaftung der Betriebe und
der landwirtschaftlichen Flachen.

Die sldlich des Gebietes gelegene freiwillige Feuerwehr stellt aus immissionsschutzfachli-
cher Sicht kein Problem dar, da diese weder eine hohe Anzahl an Einsatzen hat, noch beson-
ders Larm intensive Nutzungen z. B. zu Ubungszwecken. In dhnlicher Entfernung zum Feu-
erwehrgebaude befinden sich bereits Wohngebaude.

4.5 Beleuchtung / Insektenschutz

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB wird aus Griinden des Insektenschutzes (Naturschutzes)
die Aullenbeleuchtung festgesetzt.

Durch Lichteimission induzierte Beeintrachtigung nachtaktiver Insekten o. a. Lebewesen soll
durch die Auswahl geeigneter Leuchtentypen mit entsprechender Lichtqualitat (emittierte
Wellenlangen) sowie durch Vermeidung von Lichtstreuung, wie beispielsweise durch flachig
angestrahlte Wande usw. und durch angepasste Bepflanzung minimiert werden. Nach wis-
senschaftlichen Erkenntnissen reduzieren dem Stand der Technik entsprechende warm-
weille LEDs oder Natriumhoch- bzw. Niederdrucklampen in gekofferten Leuchten mit Abstrah-
lung senkrecht nach unten und einer max. Masthdhe von 4 m solche beeintrachtigenden
Lichtimmissionen. Die Lampen sollten in den Nachtstunden abgeschaltet werden, sofern es
aus Sicherheitsgriinden vertretbar ist.

4.6 Auswirkungen der Planung

Durch die EBS ergeben sich hinsichtlich der Art und Dichte der Bebauung keine wesentlichen
Veranderungen gegenlber der bestehenden Siedlungsstruktur. Es sind keine relevanten Aus-
wirkungen auf das stadtebauliche Erscheinungsbild oder die Okologie zu erwarten.

4.7 Naturschutzfachliche AusgleichsmaRnahmen

Entsprechend dem Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® (eingefiihrt am 15. De-
zember 2021) wird ein naturschutzfachlicher Ausgleich durch die Festlegung geeigneter Maf3 -
nahmen im Plangebiet sichergestellt. Der Leitfaden dient als Orientierungshilfe fir eine fach-
lich und rechtlich abgesicherte, aber auch zligige Anwendung der Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung. Er wird den Gemeinden zur eigenverantwortlichen Anwendung empfohlen.
Es steht ihnen aber auch frei, andere sachgerechte und nachvoliziehbare Methoden anzu-
wenden. Die Stadt kann im Rahmen der kommunalen Planungshoheit von den Empfehlungen
des Leitfadens abweichen.
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Externe Ausgleichsfldchen sind demnach nicht erforderlich. Der Eingriff wird mit den griinord-
nerischen Festsetzungen von 3 Obstbaumen die innerhalb des Geltungsbereichs auf arten-
reichem Grinland zu pflanzen sind, kompensiert. Die schwere der Beeintrachtigung des Na-
turhaushaltes und des Landschaftsbildes lasst sich als gering bewerten, weshalb davon aus-
gegangen werden kann, dass sich darauf keine nachhaltig negativen Auswirkungen ergeben.

5. BELANGE DES UMWELTSCHUTZES (UMWELTBERICHT)

Bei der Aufstellung einer Einbeziehungssatzung sind die Belange des Umweltschutzes ein-
schliefdlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege nach § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB zu
beriicksichtigen. Nachfolgend wird eine Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustan-
des abgegeben. Im Rahmen der Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Durchfiihrung der Planung werden die voraussichtlichen Umweltauswirkungen beschrieben
und bewertet.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei Stu-
fen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

5.1 Schutzgut, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Innerhalb des Plangebiets sind weder Schutzgiiter, noch Biotope nach amtlicher Biotopkar-
tierung vorhanden.

Da die geplante Flache direkt an bestehende Wohnbebauung angrenzt, hat das Vorhaben
eine geringe Bedeutung fir das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt.

Aufgrund der vorhandenen Bebauung / Nutzung ist mit Auswirkungen geringer Erheblichkeit
fur das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt zu rechnen.

52 Schutzgut Boden

Durch die Festsetzung einer Baugrenze, der geringen (berbaubaren Grundstlicksflache
durch ein Einfamilienhaus mit Garage und einer bereits vorhandenen Bebauung ist die Ver-
siegelung des Bodens von geringer Erheblichkeit.

53 Schutzgut Flache

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Weilkenhorn als Wohnbau-
flache dargestellt. Angrenzend an bestehende Bauflachen ergibt sich mit der Einbeziehungs-
satzung die Zulassigkeit weiterer Bebauung, ohne zusatzliche ErschlieBungsflachen herstel-
len zu missen, was dem sparsamen Umgang mit dem Schutzgut Flache zu Gute kommt.

Das MafR der baulichen Nutzung richtet sich nach der bereits bestehenden und umliegenden
Bebauung.
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5.4 Schutzgut Wasser

Die durch das Vorhaben zu erwartende Versiegelung flihrt zu keiner spirbaren Verringerung
der Grundwasserneubildung bzw. Erhéhung des Oberflachenabflusses. Es ist mit Auswirkun-
gen geringer Erheblichkeit fir das Schutzgut Wasser zu rechnen.

5.5 Schutzgut Klima und Luft

Aufgrund der geringen FlachengroBe am Ortsrand im landlichen Raum mit groRflachigen
landwirtschaftlichen Wiesennutzflachen ist mit keinen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima
und Luft zu rechnen.

5.6 Schutzgut Landschaft

Das Planvorhaben bindet im Westen an vorhandene Bebauung an. Wahrend im Osten und
Siiden Hausgarten anliegen, befinden sich im Norden landwirtschaftlich genutzten Flachen.
Durch die Einbeziehungssatzung wird lediglich der bereits vorhandene Ortsrand erweitert und
rechtlich eingebunden und hat keine Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft.

5.7 Schutzgut Mensch

Durch das geplante Bauvorhaben auf dem privaten Grundstiick sind nach derzeitigem Kennt-
nisstand keine negativen Auswirkungen fir die Nutzungen Wohnen sowie die Bevolkerung zu
erwarten. Lediglich durch die BaumaRnahmen kann es voriibergehend zu Beeintrachtigungen
durch Larm und Emissionen kommen. Im Umfeld befindliche landwirtschaftliche Betriebe kon-
nen Immissionen auf das Plangebiet hervorrufen. Diese entsprechen aber dem Maf} innerhalb
der dérflichen Umgebung und sind nicht als erheblich einzustufen.

Gegenwirtig ist lediglich mit Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf die Nutzung Wohnen
sowie auf das Schutzgut Mensch durch das Vorhaben zu rechnen.

5.8 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Unter dem Begriff Kulturgut werden neben historischen Kulturlandschaften, geschiitzten oder
schiitzenswerten Kultur-, Bau- und Bodendenkmalern, auch alle weiteren Objekte (einschlief3-
lich ihres notwendigen Umgebungsbezuges) erfasst, die als kulturhistorisch bedeutsam zu
bezeichnen sind.

Es ist davon auszugehen, dass keine Kultur- und Sachgliter von dem Planvorhaben betroffen
sind.

59 Wechselwirkungen der Schutzgiiter, Kumulierung der Auswirkungen

Aufgrund der vorhandenen Bebauung und der gemaR Planung geringfligigen Erweiterung der
Bauflachen ist mit keinen Wechselwirkungen der Schutzgliter bzw. einer Kumulierung der
Auswirkungen zu rechnen.
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5.10

Naturschutzfachlicher Ausgleich, Ausgleichsberechnung

Die GréRe der Grundstucksflache betragt 853 m2.

Davon werden ca. 75 m? fir den Ausgleich als Flache zum Anpflanzen von B&umen und
Stréauchern festgesetzt. Der Bereich des Eingriffs im Sinne der (iberbaubaren Flache (Bau-

gren

ze) betragt 240 m?3.

Tabelle 1. Berechnung Eingriff
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Der Bestand (Grunland) hat derzeit eine geringe naturschutzfachliche Bedeutung. Es erfolgt
daher eine Bewertung mit 3 Wertpunkten. Durch den Eingriff in Griinland ergibt sich auf einer
Flache von 778 m? ein Ausgleichsbedarf von 700 Wertpunkten (WP).

Tabelle 2: Ermittlung des Ausgleichs

iste Prognosezustand nach BNT-Liste

Ausgleichsmalinahme

Ausgangszustand nach BNf—L
Code Bezeichnung pewaiing Code Bezeichnung Rewertung Flache (m?) [Aufwertung Ausglelons.
(WP) (WP) umfang (WP)
intensiv bewirtschaftete Streuobstbesténde im
i Acker, Griinland, Feldweg e B2 Komplex mit Griinland 10,00 00 S A0
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Entsprechend dem Leitfaden welcher als Orientierungshilfe fiir eine fachlich und rechtlich ab-
gesicherte, aber auch ziigige Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung dient,
weicht die Festsetzung des Ausgleichsumfangs um 100 WP vom Bedarf aus folgenden Grin-
den ab:

— Eine GRZ (Grundflachenzahl) wird nicht festgesetzt, weshalb die Baugrenze mit
240 m? den MaRstab fir die zulassige Bebauung darstellt. Dabei wurde ein entspre-
chender Planungsspielraum fir die zuklnftige Bebauung mitbericksichtigt. D. h. es
wird voraussichtlich keine vollstandige Versingelung innerhalb der Baugrenze erfol-
gen.

— 9stlich angrenzend befindet sich bereits eine Obstwiese, welche durch die MaBnahme
erweitert wird und sich die Flache daher besonders eignet um das festgesetzte Ent-
wicklungsziel zu erreichen.

Es sind somit mindestens 3 Obstbaume gemal § 3 Abs. 2 der Festsetzungen auf artenrei-
chem Griinland zu pflanzen.

Ein ahnliches Ergebnis ergibt sich auch gemaR der ,Arbeitshilfe fir einfache Bauvorhaben im
AuRenbereich®, wonach 30 % der tiberbaubaren Flache (240 m? x 30 % = 80 m?) auszuglei-
chen wéren. Hier wird der AufRenbereich gemaR Satzung zum Innenbereich einbezogen.

6. ARTENSCHUTZ

Artenschutzrechtliche Belange sind im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung zu berticksich-
tigen. Aufgrund der bestehenden Strukturen innerhalb der Baugrenze und in der direkten Um-
gebung des Plangebietes ist eine Betroffenheit der Belange des Artenschutzes nicht zu er-

warten.

Eine Aufwertung der privaten Griinflaiche sowie die Pflanzungen innerhalb des Grundstiicks
fuhren zu einer Erhéhung des Artenreichtums.

Mit den Festsetzungen zur AuBenbeleuchtung und damit dem Insektenschutz wird ein zusatz-
licher Beitrag geleistet.
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