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1 Anlass fir die Aufstellung der Einbeziehungssatzung

Anlass fur die Aufstellung der Einbeziehungssatzung "Am Krautfeld” gem. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB
ist ein konkretes Bauvorhaben einer ortsansassigen Familie zur Errichtung eines Wohnhauses auf einem
Teilbereich des Flurstlickes 803 am sudoéstlichen Ortsrand von Aub.

Stadtebaulich ist das Vorhaben vertretbar, da es die Liicken zwischen zwei bestehenden landwirtschaftli-
chen Betrieben schlielt. Da das Bauvorhaben allerdings aus planungsrechtlicher Sicht im AuRenbereich
liegt, besteht derzeit kein Baurecht fir die Eigentimer.

Ohne die Aufstellung der Einbeziehungssatzung ware flir diesen Teilbereich des Flurstlickes eine Bebau-
ung nicht mdglich.

2 Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes

Das Plangebiet liegt am stddéstlichen Ortsrand von Aub und schlief3t direkt an die bestehende Bebauung
an. Es umfasst das Flurstiick 803 (teilw.) der Stadt Aub mit einer Flache von 1.418 m?. Darin sind sowohl
der Bauplatz, als auch planinterne sowie -externe Ausgleichsflachen und Pflanzbindungen enthalten. Nord-
lich begrenzt die bereits ausgebaute Siedlungsstrale "Am Krautfeld” das Plangebiet. Es grenzt im Westen
ein Landwirtschaftlicher Betrieb und im Osten ein Reitplatz und eine Wiese an das Plangebiet. Nach Stiden
schlie3t das Plangebiet zum Teil an eine Scheune (Am Krautfeld 2, Aub) und an Grunland an, welche sich
ebenfalls auf dem Flurstick 803 befinden. Aktuell wird das Gebiet hauptsachlich als Grinland genutzt.
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Quelle: Webkarte und Luftbild aus dem Bayern Atlas Landesamt fur D|g|ta||S|erung Breltband und Vermessung, Stand 11.07. 2025
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3 Ubergeordnete Planungen

3.1 Regionalplan

Das geplante Gebiet ist im Regionalplan Unterfran-
ken als Siedlungsflache dargestellt. Es grenzt kein
regionalplanerisches Gebiet unmittelbar an das
Plangebiet an.

3.2  Flachennutzungsplan

Die 3. Anderung des Flachennutzungsplans der ’g}‘/'

Stadt Aub weist das Plangebiet als landwirtschaftli-
che Flache mit der Widmung Aussiedlerhof aus. Die
Satzung ist demnach nicht aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt worden.

Der Flachennutzungsplan muss nicht parallel
geandert werden, sondern kann bei der nachsten
Gesamtanderung des Flachennutzungsplans be-
richtigt werden.

Quelle: Regionalplan des Themas “Planen und Bauen’ aus dem
Bayern Atlas, Landesamt fur Digitalisierung, Breitband und
Vermessung, Stand 11.07.2025

Quelle: 3. Anderung Flachennutzungsplan der Stadt Aub,
Stand Juni 1995

Seite 4



EEE

Bear I

egrindung EEE
zur Einbeziehungssatzung "Am Krautfeld’, Entwurf I

KLARLE

4 Schutzgebiete

Es befinden sich keine Schutzgebiete in direkter Um-
gebung zum Planungsgebiet.

Stdlich des Flurstiicks 803 finden sich eine Okoflache
mit dem Flachentyp "Flachen ohne naturschutzrechtli-
che Verpflichtung” sowie das Vogelschutzgebiet *Och-
senfurter und Uffenheimer Gau und Gaeulandschaft
Noe Wuerzburg'. Eine Beeintrachtigung dieser Fla-
chen ist aufgrund der raumlichen Trennung nicht zu
erwarten.

Aub liegt nicht innerhalb des Biotopverbund (Deutsch-
land).

Quelle: Ausschnitte aus dem Bayern Aas, Landesamt fiir Digi-
talisierung, Breitband und Vermessung, Stand 11.07.2025

5 ErschlieBung

Das Plangebiet wird durch die StraRe "Am Krautfeld” erschlossen, die nérdlich am Plangebiet vorbeifiihrt.
Westlich grenzt sie an der “Uffenheimer Stra3e” an.

Die Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat, Wasser und Telekommunikation kann Uber die bestehende
SiedlungsstralRe sichergestellt werden.

Ein weiterer Bedarf an ErschlieBung besteht aktuell nicht.

6 Festsetzungen der Einbeziehungssatzung

In einer Einbeziehungssatzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB kdnnen einzelne Festsetzungen nach
§ 9 Abs. 1 und Abs. 3 Satz 1 sowie Abs. 4 BauGB getroffen werden. Um den Charakter einer Einbezie-
hungssatzung zu erhalten, werden nur wenige Festsetzungen getroffen.

Die geplante Bebauung muss sich entsprechend § 34 BauGB nach Art und Mal} der baulichen Nutzung in
die Eigenart der ndheren Umgebung einfligen.

Die Firsthohe wird auf max. 9,0 m festgesetzt. Dies entspricht dem Malistab sowie der H6henentwicklung
der umliegenden Bebauung. Damit fiigt sich das geplante Wohngebaude harmonisch in die vorhandenen
Bauhéhen angrenzender Grundstiicke und Gebaude ein. Als Bezugshohe gilt das Mittel der am- Gebaude
gemessenen-natirlichen-Gelandeoberfldche: Als Bezugshohe gilt das vorhandene natlrliche Gelande am

Gebaude. Der obere Hoéhenbezugspunkt entspricht dem First am geplanten Gebaude.

Die Errichtung des Wohnhauses bzw. von Gebauden zu Wohnzwecken ist nur auerhalb des landwirt-
schaftlichen Immissionsradius des benachbarten landwirtschaftlichen Betriebes (Flurstlick 920) zulassig.
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6.1 Pflanzgebote

Pfg1: Baumpflanzung

Im Plangebiet werden Baumpflanzungen zur landschaftlichen Einbindung und Wiederherstellung eines teil-
weise gerodeten Landschaftselements (Baumgruppe) festgesetzt. Baume tbernehmen im Siedlungsum-
feld zudem vielfaltige Funktionen: Sie bieten Lebensraum fur zahlreiche Tierarten, sorgen fir Verschattung
und Kuhlung an hei3en Tagen, binden Staub, verbessern die Luftqualitdt und konnen als Obstbaume der
Erzeugung von Obst zur Eigenversorgung dienen.

Pfg2: Heckenpflanzung

Zur Erhaltung linearer Grunstrukturen wird eine teilweise entfernte Hecke wiederhergestellt und eine neue
Sichtschutzhecke gepflanzt. Hecken bilden wichtige 6kologische Verbindungen im Freiraum, dienen als
Leitlinie fir Kleintiere und bieten zahlreichen Vogelarten wertvolle Brut- und Riickzugsraume. Gleichzeitig
wirken sie als windbrechende und strukturgebende Elemente und tragen zur Einfassung sowie optischen
Abschirmung des Plangebietes bei.

Um den landwirtschaftlichen Verkehr nicht einzuschranken wird gegentber dem Wirtschaftsweg auf Flur-
stuck 805 ein Abstand von 2,5m eingehalten. Dieser wird durch die Anlage eines 2m breiten Saums inner-
halb der Pflanzgebotsflache pfg2 erzielt.

Hinweise
Mégliche Arten fiir die Baumgruppen sind u.a.:
Apfel Malus domestica
Birne Pyrus communis
Kirsche Prunus avium / Prunus cerasus
Zwetschge / Pflaume / Mirabelle  Prunus domestica
Quitte Cydnia oblonga
Speierling Sorbus domestica
Elsbeere Sorbus torminalis
Walnuss Juglans regia
Haselnuss Corylus avellana
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Kornelkirsche Cornus mas
Mispel Mespilus germanica
Eberesche Sorbus Aucuparia
Wildpafel Malus slyvestris
Wildbirne Pyrus pyraster

Es sollten bevorzugt Sorten aus der Obstsortenliste des Landkreises ausgewahlt werden.

Eine genaue Sortenempfehlung sowie Informationen zu Pflanzung und Pflege kénnen bei verschiedenen
Stellen eingeholt werden, z.B. dem Landkreis, der Bayrischen Landesanstalt fiir Landwirtschaft (LfU) oder
dem zustandigen Kreisfachberater.

Mégliche Arten fiir die Hecken sind u.a.

Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Schlehe Prunus spinosa
Eingriffeliger Weilldorn Crataegus monogyna
Hundsrose Rosa canina

Hasel Corylus avellana

Liguster (Gemeiner)
Kornelkirsche
Kreuzdorn

Rote Heckenkirsche
Wolliger Schneeball
Feldahorn
Vogelkirsche
Wildbirne

Wildapfel
Traubeneiche
Hainbuche

Ligustrum vulgare
Cornus mas
Rhamnus cathartica
Lonicera xylosteum
Viburnum lantana
Acer campestre
Prunus avium
Pyrus pyraster
Malus sylvestris
Quercus petrea
Carpinus betulus
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Esche Fraxinus exelsior
Vogelbeere Sorbus aucuparia
7 Umweltschiitzende Belange

71 Gesetzesgrundlagen

Nach § 34 Abs. 5 Satz 4 BauGB ist bei der Aufstellung einer Einbeziehungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr.
3 BauGB eine naturschutzrechtliche Eingriffsregelung durchzufiihren. § 1a Absatz 2 und 3 und § 9 Absatz
1a BauGB sind entsprechend anzuwenden.

Zudem ist eine Begrindung mit den Angaben entsprechend § 2a Satz 2 Nummer 1 (Ziele, Zwecke und
wesentlichen Auswirkungen des Bauleitplans) beizuftgen.

7.2 Bestandsaufnahme, Bewertung und Prognose der Umweltauswirkungen

7.2.1 Schutzgut Landschaftsbild

Beschreibung

Das Plangebiet liegt am suddstlichen Ortsrand von Aub und schlief3t direkt an die bestehende Bebauung
an. Es umfasst das Flurstick 803 (teilw.) der Stadt Aub mit einer Gesamtiflache von 1.418 m?. Auf der
Plangebietsflache befinden sich derzeit Hecken, Bauerngarten sowie eine Wiesenflache. Zudem bestehen
innerhalb des Gebietes bereits ein Schuppen sowie sieben Baume.

Baubedingte Auswirkungen
Die Baustelleneinrichtungen haben zeitlich befristete Auswirkungen auf das Landschaftsbild.

Anlagebedingte und betriebsbedingte Auswirkungen
Aufgrund der angrenzenden vorhandenen Gebdude und der bestehenden anthropogenen Vorpragung
wirkt sich das Bauvorhaben unwesentlich auf das Landschaftsbild aus.

MaRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich
= Begrenzung der Gebaudehdhe
= Hecken- und Baumpflanzung auf angrenzenden Ausgleichsflachen

Bewertung

Die Ausstrahlungswirkung in die umgebende Landschaft fihrt aufgrund der angrenzenden vorhandenen
Gebaude zu keiner weiteren erheblichen Beeintrachtigung des Landschaftsbildes. Um dem Minimierungs-
gebot Rechnung zu tragen, wird die maximale Gebaudehdhe festgesetzt. Die angrenzenden Ausgleichs-
flachen und deren Bepflanzung tragen zu einer teilweisen Eingrinung des Vorhabens bei.

Das neue Wohngebaude wirkt sich damit, auch aufgrund der anthropogenen Vorpragung, unwesentlich
auf das Landschaftsbild aus.

7.2.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Beschreibung
Fir Details wird auf die Habitatanalyse der Einbeziehungssatzung verwiesen.

Das Projektgebiet liegt im stiddstlichen Bereich von Aub, im Anschluss an die vorhandene Bebauung und
in der Nahe landwirtschaftlicher Nutzgebaude. Ostlich liegen ein Reitplatz und eine Wiese (Intensivgriin-
land). Sudlich steht ein landwirtschaftliches Nutzgebaude. Im westlichen Gebiet befinden sich eine kleine
Koppel sowie ein Bauerngarten mit einem alten Schuppen und wenige Obstbdume (Halbstamm). Die He-
cken entlang des Gartens setzen sich vor allem aus Esche, Feldahorn und Zwetschge zusammen sowie
Goldregen, Quitte, Heckenrose und Flieder. Im Norden schliet nach der StralRe ,Am Krautfeld” eine Acker-
flache an.

Es befinden sich keine Schutzgebiete und geschitzte Biotope in unmittelbarer Umgebung zum Plangebiet.

Baubedingte Auswirkungen

Durch die Baumaflinahmen treten zeitlich begrenzte Wirkfaktoren und Wirkprozesse, wie bspw. die Fla-
cheninanspruchnahme wahrend der Bauphase sowie zeitlich begrenzte Emissionen von Schadstoffen (Ab-
gase, Ole, Staub, Licht, Larm) auf. Im Zuge der Bautétigkeit entstehen Baustelleneinrichtungen, die sich
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auf den Uberplanten Bereich konzentrieren, so dass es zu keiner Inanspruchnahme angrenzender Flachen
kommt. Teilweise werden Hecken und Baume gerodet.

Anlagebedingte und betriebsbedingte Auswirkungen
Das geplante Wohngebdaude fugt sich in die bereits bestehende Bebauung ein. Larmimmissionen und op-
tische Einflisse werden sich in dem bereits anthropogen vorbelasteten Gebiet nur unerheblich erhéhen.

MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich
= V1: Begrenzung des Baufeldes, insbesondere zum Schutz von Gehdlzen
V2: Reptilienschutz
V3: Vogelschutz
V4: Vorgaben zur Auflenbeleuchtung, zum Schutz insbesondere von Fledermausen und Insekten
V5: Beachtung des Vogelschutzes bei der Gebaudeplanung
V6: Vorgaben zur Gartengestaltung, zur Férderung der Durchgriinung, des Mikroklimas und der Ar-
tenvielfalt
= V7: Ergdnzungen zu Rodungen
= V8: Anbringung von Fledermauskasten, als Ausgleich fir den Verlust von Unterschllpfen
= Baum- und Heckenpflanzung als Ausgleichsmalinahmen

Bewertung

Fir die Arten des Anhangs IV der FFH- Richtlinie sowie europaische Vogelarten gem. Art.1 der Vogel-
schutzrichtlinie kann unter Beachtung der konfliktvermeidenden MaRnahmen eine Erfiillung der Verbots-
tatbesténde des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ausgeschlossen werden.

Erhebliche baubedingten Auswirkungen kdnnen aufgrund der begrenzten Inanspruchnahme von Flachen
und durch die Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen vermieden werden. Uber die Ausgleichsmal3-
nahmen werden Hecken und Baume gepflanzt, sodass die gerodeten Gehdlze langfristig ausgeglichen
werden und deren Habiatfunktionen im raumlichen Zusammenhang wieder erfillt wird. Die anlagen- und
betriebsbedingten Auswirkungen werden aufgrund der bestehenden Siedlungsnahe als unerheblich einge-
ordnet.

7.2.3 Schutzgut Flache

Beschreibung

Es wird eine Gesamtflache von rund 1.418 m? zur Errichtung eines Wohnhauses Uberplant. Davon sind
rund 678 m? Wiesenflache, rund 335 m? Bauerngarten, rund 245m? Hecke, rund 151 m? Koppel und rund
9 m? bereits versiegelt.

Baubedingte Auswirkungen

Die Planflache wird durch die Baustelleneinrichtung sowie die Lagerung von Baumaterial in Anspruch ge-
nommen. Nach Abschluss der Bauarbeiten werden die evtl. in Anspruch genommenen Nachbarflachen
wieder in ihre ehemalige Nutzung Uberfihrt. Es entstehen dadurch nur zeitlich begrenzte Auswirkungen.

Anlagebedingte und betriebsbedingte Auswirkungen
Mit der vorliegenden Planung werden bisher unversiegelte Flachen beansprucht.

MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung
= Wahl der Flache an bestehender ErschlieBungsinfrastruktur

Bewertung

Der Verlust von bisher unversiegelten Wiesenflachen und Heckenflachen stellt einen Eingriff in das Schutz-
gut dar. Da es sich im vorliegenden Fall jedoch um nur ein Flurstlick an einer bestehenden ErschlieRungs-
stralde handelt, ist der Eingriff als gering einzustufen.
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7.2.4 Schutzgut Boden

Beschreibung

Laut Ubersichtsbodenkarte 1:25.000 des LfU (siehe
nebenstehende Grafik) herrscht im Plangebiet “4c: AuB
Uberwiegend Parabraunerde, verbreitet Braunerde

aus Schluff bis Schluffton (Lésslehm) lber Carbo-

natschluff (Léss)” vor.

Baubedingte Auswirkungen >
Die intensive Bautatigkeit, v.a. der Einsatz groRer

und schwerer Maschinen fuhrt schon wahrend der :

Bauphase zu Verdichtungen des Bodens. Der Ein-
trag von Schadstoffen wird bei ordnungsmaRiger 3
Handhabe nicht eintreten.

Quéilé: Ausschnitt aus dem LfU UmweltAtlas,

Anlagebedingte Auswirkungen Ubersichtsbodenkarte 1:25.000, Stand 13.10.2025

Die Leistungsfahigkeit des Bodens als Ausgleichs-
kérper im Wasserkreislauf wird durch die geplante Versiegelung des Plangebiets verringert. Mit der Ver-
siegelung geht auch ein Funktionsverlust hinsichtlich der Eigenschaft als Filter und Puffer einher.

MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung
= V1: Begrenzung des Baufeldes
= Verwendung von versickerungsfahigen Bodenbelagen

Bewertung

Es wird ein Bodenverlust durch Versiegelung und Bebauung eintreten, sodass der Boden seinen bisherigen
Funktionen nicht mehr in bisherigem Umfang nachkommen kann.

Insgesamt ist eine geringe Erheblichkeit fir das Schutzgut Boden festzustellen.

7.2.5 Schutzgut Wasser

Beschreibung

Das Schutzgut Wasser ist nach Oberflachen- und Grundwasser getrennt zu bewerten. Im rdumlichen Gel-
tungsbereich der Einbeziehungssatzung sind keine Gewasser vorhanden. Quellfassungen und Wasser-
schutzgebiete sind im Plangebiet nicht verzeichnet. Uberschwemmungsgebiete sind nicht betroffen.

Baubedingte Auswirkungen

Die Arbeiten mit schweren Maschinen im Rahmen der BaumaRRnahmen flihren zu Bodenverdichtungen,
die die natirlichen Wasserhaushaltsfunktionen einschranken. Der Eintrag von Schadstoffen wird bei ord-
nungsgemafer Handhabe und Einhaltung der Schutzvorschriften voraussichtlich nicht eintreten.

Anlagebedingte und betriebsbedingte Auswirkungen
Auf der versiegelten Oberflache wird der Abfluss vermehrt und beschleunigt sowie das Ruckhaltevolumen
des belebten Bodens vermindert.

MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung
= Verwendung von versickerungsfahigen Bodenbelagen

Bewertung

Im Hinblick auf das Schutzgut Grundwasser sind bau- und anlagebedingt geringe Umweltauswirkungen zu
erwarten. Als Hinweis wurde in die Satzung aufgenommen, dass die schadlose Versickerung von unbelas-
tetem Niederschlagswasser Uber die belebte Bodenzone anzustreben ist.
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7.2.6 Schutzgut Klima und Luft

Beschreibung
Die Plangebietsflache weist eine klimadkologische Bedeutung auf, da sie als Kaltluftproduktionsflache in
der Klimaanalysekarte der LfU Bayern ausgewiesen ist.

Baubedingte Auswirkungen
Baubedingt kann es zeitweise zu Emissionen in Form von Staub und Schadstoffen durch Baustellenverkehr
und -maschinen kommen.

Anlagebedingte und betriebsbedingte Auswirkungen

Die Veranderung von Flachennutzungen, wie z.B. die Versiegelung von Béden oder der Bau von Gebau-
den, kann sich sowohl auf das Kleinklima der Bauflachen als auch auf angrenzende Flachen auswirken.
Zum einen geht die klimatische Ausgleichsfunktion durch die geplante Bebauung teilweise verloren, zum
anderen erwarmen sich versiegelte Flachen starker.

MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung
= Baum- und Heckenpflanzung als Ausgleichsmallnahmen

Bewertung
Die geplante Bebauung und Versiegelung des Planungsgebietes bewirken insgesamt eine geringfligige
Verschlechterung des Kleinklimas.

7.2.7 Schutzgut Mensch (Larm u.a. Emissionen)

Beschreibung

Bestehende Bebauung grenzt unmittelbar an das Plangebiet. Das Gebiet ist somit bereits anthropogen
gepragt und besitzt deshalb keine Erholungsfunktion sowie Aufenthaltsqualitat. Ostlich und Westlich an-
grenzend auf den Flurnummern 790 sowie 920 befindet sich jeweils ein landwirtschaftlicher Betrieb. Die
Flurnummer 790 enthalt einen Zuchtschweinestall, bei dem die Tierhaltung aufgegeben wurde. Die Flur-
nummer 920 besitzt Rinderhaltung.

Baubedingte Auswirkungen
Im Zuge der Bauarbeiten kommt es zu zeitlich befristeten Larm-, Staub- und Geruchsemissionen.

Anlagebedingte und betriebsbedingte Auswirkungen
Anlage- und betriebsbedingt kdnnen zusétzliche Larm- und Lichtemissionen auftreten, allerdings handelt
es sich um siedlungstypische Effekte.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
= Wahl eines Standortes mit Vorbelastungen: Lage im direkten Anschluss an die bestehende Bebau-
ung, keine besondere Funktion fiir die Naherholung.
= Einhaltung des landwirtschaftlichen Immissionsradius mit der Wohnbebauung

Bewertung

Flr den Menschen resultieren aus der Planung keine Beeintrachtigungen.

Das Plangebiet schlief3t sich an die bereits bestehende Wohnbebauung an. Es sind keine negativen Aus-
wirkungen auf den Menschen zu erwarten.

Immissionstechnisch hat das geplante Wohnhaus einen vertraglichen Mindestabstand zu den benachbar-
ten landwirtschaftlichen Betrieben. Von benachbarten landwirtschaftlichen Betrieben sind Larm-, Staub-
und Geruchsemissionen, in Ausnahmen auch zu unublichen Zeiten zu erwarten. Diese sind ortstblich und
hinzunehmen.
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7.2.8 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Beschreibung
Innerhalb des Plangebietes sind keine Denkmaler bekannt.

Baubedingte Auswirkungen
Da keine archaologisch wertvollen Elemente im Plangebiet bekannt sind, ist mit keiner Zerstérung in Folge
der Bautatigkeit zu rechnen.

Anlagebedingte und betriebsbedingte Auswirkungen
Durch das geplante Bauvorhaben ist nicht mit Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiter zu rechnen.

MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung
= Hinweis auf die Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDSchG

Bewertung
Im Hinblick auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter sind bau- und anlagebedingt keine Auswirkungen zu
erwarten.

7.2.9 Umweltrisiken

Eine Anfélligkeit des Vorhabens fir schwere Unfalle oder Katastrophen ist nach derzeitigem Kenntnisstand
nicht vorhanden. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die 0.g. Schutzgiter sowie Risiken fur die
menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt sind voraussichtlich ebenfalls nicht zu er-
warten.

7.2.10 Prognosen uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Mit der Realisierung des geplanten Bauvorhabens sind die vorgenannten Umweltauswirkungen verbunden.
Ohne die geplante Nutzung wiirde der betroffene Teilbereich des Flurstlicks weiterhin als Wiesenflachen,
Bauerngarten und Hecke genutzt werden. Die aufgefiihrten Beeintrachtigungen wirden nicht eintreten.

Alternative Planungsmaoglichkeiten erscheinen nicht sinnvoll, da die Planung direkt an vorhandene Bauge-
bietsflachen und ausgebaute ErschlieRungsinfrastruktur ankntpft sowie die Bebauung sinnvoll abrundet.
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71 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Werden einzelne Aulienbereichsflachen in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile einbezogen, sind
entsprechend § 34 Abs. 5 BauGB auf diese Satzung erganzend die § 1a Abs. 2 und 3 und § 9 Abs. 1a
BauGB anzuwenden.

§ 18 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) sieht vor, dass Uber die Vermeidung, den Aus-
gleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden ist, wenn aufgrund von
Bauleitplanen oder Einbeziehungssatzungen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind. Die Be-
waltigung der Eingriffsregelung selbst erfolgt nach § 1a Abs. 3 S. 1 BauGB in der bauplanungsrechtlichen
Abwagung nach § 1 Abs.7 BauGB, in der Regel als Teil des Umweltberichts (§2 Abs. 4 BauGB). (Quelle:
Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft; 2021).

Als Basis zur Beurteilung und Bewertung des Bestands sowie des Eingriffs und der notwendigen Kompen-
sation dient die bayerische Kompensationsverordnung (BayKompV).

7.1.1 Kompensationsbedarf

Der Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung umfasst eine Gesamtflache von 1.418 m2. Darin sind so-
wohl der Bauplatz, als auch planinterne sowie -externe Ausgleichsflachen und Pflanzbindungen enthalten.
Der Bauplatz umfasst 840 m?. Hier finden sich Hecken, ein Bauerngarten, eine Wiese, eine Baumgruppe
und ein Einzelbaum.

Ein Teil der Flache wird durch Wohnbebauung versiegelt werden. Teile der Hecke sowie der Baumgruppe
werden gerodet.

Im Rahmen der Einbeziehungssatzung wird keine Grundflachenzahl (GRZ) festgesetzt. Das Bauvorhaben
hat sich gem. § 34 BauGB in die Umgebung einzufligen. Vergleichbare Nutzungen (Wohnen) im Umfeld
besitzen Grundflachenzahlen zwischen 0,2 und 0,6.

Zur Bewertung des Eingriffs wird daher hilfsweise eine GRZ von 0,4 angesetzt. Dieser Wert entspricht der
in § 17 BauNVO flr allgemeine Wohngebiete regelmalig vorgesehenen Obergrenze.

Die konkrete Vorhabenplanung (Wohnhaus, Carport, Zufahrt, Verbindungswege sowie Eingangsbereich)
erreicht derzeit eine GRZ von ca. 0,27. Mit der fUr die Eingriffsregelung angesetzten GRZ von 0,4 wird
daher sowohl die angestrebte Nutzung abgebildet als auch ein angemessener Entwicklungsspielraum flr
Nebenanlagen und geringfiigige Anderungen berlcksichtigt und gewahrleistet damit eine sachgerechte
sowie vorsorgende Bewertung der Eingriffe in Natur und Landschaft.

Code: Bezeichnung Biotopwert |Fliache (m?) |Faktor ﬁ::g:fezw;)'

X4: Gebaude (Schuppen) 0 9 1 0
B112: Hecke (Rodung) 10 151 1 1510
G11: Intensivgrinland 3 287 0,4 344
P21: Garten 5 243 0,4 486
B312: Baumgruppe (Erhalt) 9 75 0 0
B312: Baumgruppe (Rodung) 9 75 1 675
Summe 840 3.015

Es ergibt sich ein Kompensationsbedarf von 3.015 Wertpunkten.
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7.1.2 Kompensationsumfang

Nachher (Ausschnitt BP)

Im Baugebiet und sudlich angrenzend werden Baume als Ausgleich gepflanzt. Ziel ist die Wiederherstel-
lung der Baumgruppe und Schaffung einer neuen Baumgruppe. Dabei werden Intensivgrinland und ein
Teil des Bauerngartens umgewandelt und extensiviert. Die erhaltene Hecke wird durch eine sidliche direkt
angrenzende Anpflanzung teilweise wiederhergestellt. Zusatzlich wird eine Hecke am sidlichen Rand des

Flurstiicks angepflanzt.

Ausgangszustand Prognosezustand Aufwertung
Bio- Bio- Auf- | Ausgleichs-
Code: Bezeichnung top- [Code: Bezeichnung top- |Flache (m?) |wer- umfang
wert wert tung | (WP)
G11: Intensivgriinland 3 |B312: Baumgruppe (Wie- | 4 75 6 450
derherstellung)
G11: Intensivgrinland 3 |B312: Baumgruppe (neu) 9 159| 6 954
P21: Garten 5 |B312: Baumgruppe (neu) 9 75| 4 300
G11: Intensivgriinland 3 |B112: Hecke (Wiederher- 4 41| 7 280
stellung)
G11: Intensivgrunland 3 |B112: Hecke (Sichtschutz) | 10 210 7 1.470
Summe 3.454

Es ergibt sich ein Kompensationsumfang von 3.454 Wertpunkten.

Bei Gegenuberstellung des Kompensationsbedarfs und des geplanten Kompensationsumfangs ergibt sich
ein Uberschuss von 439 Wertpunkten. Der Eingriff ist somit vollstandig ausgeglichen.
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7.2 Zusammenfassung Umweltbelange

Der Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung umfasst eine Gesamtflache von 1.418 m2. Darin sind so-
wohl der Bauplatz, als auch planinterne sowie -externe Ausgleichsflachen und Pflanzbindungen enthalten.
Der Bauplatz umfasst 840 m?. Es soll ein Wohnhaus errichtet werden. Die ErschlieBung erfolgt Gber die
nordlich vom Plangebiet bestehende Strafle "Am Krautfeld’, so dass keine zusatzliche ErschlieBungsflache
notwendig ist.

Als Ausgleich werden Hecken und Baumgruppen gepflanzt. Bei Gegeniberstellung des Kompensations-
bedarfs von 3.015 Wertpunkten und des geplanten Kompensationsumfangs von 3.454 Wertpunkten kann
der Eingriff vollstandig ausgeglichen werden.

MafRnahmen zur Vermeidung, zur Minimierung und zum Ausgleich werden im Umweltbericht dokumentiert.
Sie umfassen z. B.

V1: Begrenzung des Baufeldes, insbesondere zum Schutz von Gehdlzen

V2: Reptilienschutz

V3: Vogelschutz

V4: Vorgaben zur Aullenbeleuchtung, zum Schutz insbesondere von Fledermausen und Insekten
V5: Beachtung des Vogelschutzes bei der Gebaudeplanung

V6: Vorgaben zur Gartengestaltung, zur Férderung der Durchgriinung, des Mikroklimas und der Ar-
tenvielfalt

V7: Erganzungen zu Rodungen

V8: Anbringung von Fledermauskasten, als Ausgleich flir den Verlust von Unterschllpfen
Verwendung von versickerungsfahigen Bodenbelagen

Begrenzung der Gebaudehdhe

Baum- und Heckenpflanzung als Ausgleichsmallnahmen

8 Priufung von Standort- und Planungsalternativen

8.1 Standortalternativen

Da das Vorhaben der Errichtung eines Wohnhauses dient, ist eine Realisierung ausschlie3lich auf dem
bereits im Eigentum befindlichem Flurstlick sinnvoll. Hinsichtlich der Kriterien Flachenverbrauch und Be-
eintrachtigung des Landschaftsbildes stellt der gewahlte Standort aufgrund bereits anthropogener Uber-
pragung eine vertragliche Losung dar. Aus diesen Griinden sind keine Standortalternativen erkennbar.
Unter Bertlicksichtigung der Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen kann die notwendige Bauflache
an keiner Stelle des Ortes mit einer geringeren Betroffenheit der Schutzgliter bereitgestellt werden.

8.2  Planungsalternativen

In der vorangegangenen Bewertung wurde festgestellt, dass die Beeintrachtigung durch das geplante Vor-
haben hauptsachlich durch die Versiegelung des Bodens verursacht wird. Eine wesentliche Verbesserung
dieser Situation kann demnach nur erreicht werden, wenn teilweise auf die Bodenversiegelung verzichtet
wird. Durch die Nutzung bestehender ErschlieBungsinfrastruktur werden die Eingriffe so weit mdglich mi-
nimiert.
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9 Abwagung

Die Einbeziehungssatzung soll die bendtigte Bauflache zur Verfigung stellen. Dabei werden Flachen im
direkten Anschluss an bereits vorhandene Siedlungsflachen in Anspruch genommen.

= Durch den Ausgleich der Flachen mit KompensationsmalRnahmen (Baum- und Heckenpflanzung)
wird ein ausgeglichener Naturhaushalt gegeniiber dem Zustand vor dem Eingriff erreicht. Als vo-
raussichtliche Umweltauswirkungen ist vor allem der Verlust von Boden und Bodenfunktionen und
der Verlust von Lebensrdumen zu nennen.

Aus den genannten Griinden kommt die Stadt Aub zu dem Ergebnis, dass die Einbeziehungssatzung "Am

Krautfeld” den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Rahmen der Abwagung ausrei-
chend Rechnung tragt.

Stadt Aub, den

Blrgermeister Roman Menth
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