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RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch

Bundesnaturschutz-
gesetz

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Bayerische Bauordnung

Gemeindeordnung fur
den Freistaat Bayern

(BauGB) neugefasst durch Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634);

(BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung

vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch
Artikel 1 Gesetz vom 15.09.2017 (BGBI. | S. 3434) i.V.m.
mit Art. 4 des Gesetzes Uber den Schutz der Natur, die
Pflege der Landschaft und die Erholung in der freien Natur
(Bayerisches Naturschutzgesetz - BayNatSchG) vom 23.
Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt
geandert durch § 2 des Gesetzes vom 21. Februar 2018
(GVBI. S. 48);

(BauNVO) neugefasst durch Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786);

(PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. |
S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 G. vom 04.05.2017
(BGBI. i S. 1057);

(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.
August 2007 (GVBI. S. 588) zuletzt geandert durch § 2 des
Gesetzes vom 12. Juli 2017 (GVBI. S. 375)

(GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt geandert durch § 2 Abs.
3 des Gesetzes vom 15. Mai 2018 (GVBI. S. 260)

Wacker Planungsgesellschaft mbH & Co. KG Bahnhofstr. 3 85405 Nandlstadt



Gemeinde Paunzhausen - Einbeziehungssatzung ,Schernbuch Nr. 2* Seite 3 von 15
Flurnummer 629/6 und Flurnummer 629 TF, Gemarkung Johanneck

B.

SATZUNG

Die Gemeinde Paunzhausen erlasst aufgrund des Art. 23 Gemeindeordnung fur den
Freistaat Bayern (GO), § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 des Baugesetzbuches (BauGB), Art. 81
Abs. 1 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) folgende Satzung:

1.1

1.2

2.1

2.2

3.1

4.1

4.2
(1)

(2)

§ 1 Geltungsbereich

Das Grundstuck Flurnummer 629/6 und eine Teilflache der Flurnummer 629 wird
nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB in den im Zusammenhang bebauten Bereich
(Innen-bereich) einbezogen.

Die Grenzen fur den im Zusammenhang bebauten Ortsteil werden gemald den im
beigefugten Lageplan (M 1:1000) ersichtlichen Darstellungen festgelegt. Der
Lageplan M 1:1000 in der Fassung vom 20.09.2018 ist Bestandteil dieser Satzung.

§ 2 Zulassigkeit von Vorhaben

Innerhalb der in § 1 festgelegten Grenze des raumlichen Geltungsbereiches richtet
sich die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben (§ 29 BauGB) nach den Fest-
setzungen dieser Satzung, ansonsten nach § 34 BauGB.

Soweit fir das Gebiet des nach § 1 festgelegten Innenbereiches ein rechts-
verbindlicher qualifizierter Bebauungsplan vorliegt oder nach Inkrafttreten dieser

Satzung bekannt gemacht wird, richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit von
Vorhaben nach § 30 BauGB.

§ 3 Planzeichnerische Festsetzungen und Hinweise

Siehe Lageplan M 1:1000

§ 4 Textliche Festsetzungen und Hinweise

Art der baulichen Nutzung

Die Eigenart des festgesetzten Bereiches entspricht einem Dorfgebiet (MD) nach § 5
BauNVO. Dies ist bei der Beurteilung Uber die Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34
Abs. 2 BauGB zu berilcksichtigen.

Maf} der baulichen Nutzung

Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) fur die Hauptanlage wird mit 0,3
festgesetzt.

Die maximal zuldssige Grundflachenzahl fur die Hauptanlage darf durch die
Grundflachen, der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen, bis zu einer
GRZ von 0,6 uberschritten werden.
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3)

4.3

4.4

4.6

4.7

Die traufseitige Wandhohe darf maximal 6,50 m betragen und wird gemessen ab der
Oberkante des naturlichen Gelandes an der ndrdlichen Gebaudeecke bis zum
oberen Schnittpunkt der Aulienkante Aulzienwand mit der Dachhaut bzw. dem oberen
Abschluss der Wand.

Abstandsflachen

FUr die Abstandsflachen gelten die Bestimmungen der Bayerischen Bauordnung
(BayBO).

Anzahl der Wohneinheiten

Es sind maximal 5 Wohneinheiten zulassig.

AuRere Gestaltung

Wohngebaude:
Symmetrisches Satteldach mit einer Dachneigung von 40° bis 44° zulassig.

Garagen/Carports:
Zulassig sind flr Garagen und Carports, Flachdacher (optional begrint) und
Pultdacher mit einer maximalten Dachneigung von 10°.

Niederschlagswasser

Unverschmutztes Niederschlagswasser soll in Zisternen aufgefangen und zur
Gartenbewasserung gespeichert und verwendet werden, oder aber es ist dem
Untergrund z.B. Uber Versickerungsflachen oder Schachte breitflachig zuzufuhren.
Regenrlckhalteanlagen etc. missen auf den Grundstlicken selbst erstellt werden.

Immissionsschutz:

Schutzbedurftige Aufenthaltsraume (i.S. der DIN 4109, Ziffer 4.1) sind gemal} der
Anforderungen der DIN 4109 gegen Aul3enlarm zu schutzen. Fur die Nordost- und
Sudostfassade gilt der Larmpegelbereich (LPB) Ill und somit ein erforderliches
resultierendes bewertetes Schalldamm-Malde der AulRenbauteile (Wande, Fenster,
Dacher) von R'w,res = 35 dB(A). Fur die ubrigen Fassaden gilt der Larmpegelbereich
(LPB) Il und entsprechend ein erforderliches resultierendes bewertetes Schalldamm-
Mal der AuRenbauteile von R'w,res = 30 dB(A).

Schlaf- und Kinderzimmer mussen eine der folgenden SchutzmalRnahmen
aufweisen:

a) Die Fenster sind durch schalldampfende Vorbauten geschutzt (siehe
Begrindung).

b) Es werden mechanische schallgedampfte Liftungen eingebaut (siehe
Begrindung).

Die aufgefuhrten Normen sind beim Beuth Verlag (Berlin) hinterlegt.
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4.8
(1)

(2)

Griunordnung und naturschutzrechtlicher Ausgleich

Grunordnerische Festsetzungen:

Aufgrund des neu entstehenden Ortsrandes ist zur besseren Einbindung des
Baugrundstlickes eine Eingrinung festgesetzt. Es sind mindestens vier heimische
Laubbaume aus der vorgegebenen Pflanzliste sowie eine Strauchhecke mit
heimischen Strauchern zu pflanzen. Die Anpflanzung ist fachgerecht durchzufiihren,
zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Zu den angrenzenden landwirtschaftlichen
Nutzflachen ist bei Baumpflanzungen ein Abstand von 4 m einzuhalten. Straucher
sind hier auf 2 m Hohe zu begrenzen.

Der Zaun ist sockellos zu gestalten.

Die Zufahrten und Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Belagen auszufuhren.

Ausgleichsmalnahmen:

Da die Bebauung des Grundstuckes einen Eingriff in Naturhaushalt und
Landschaftsbild darstellt, ist diese Flache gem. § 1a BauGB auszugleichen.

Zur Berechnung der Ausgleichsflache wurde als Grundlage die Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung gemal dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft® des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und
Umweltfragen angewandt.

Die erforderliche Ausgleichsflache von 271 gm wird vom Okokonto der Gemeinde
Paunzhausen auf FI.Nr. 388, Gemarkung Paunzhausen abgebucht. Es handelt sich
um eine bereits angelegte Streuobstwiese.

Hinweise

Dem Antrag auf Baugenehmigung ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan
entsprechend dem Merkblatt des Landratsamtes Freising beizufligen.

Die Flachen der Einbeziehungssatzung grenzen an landwirtschaftliche Nutzflachen

an. Es ist deshalb mit Einwirkungen von landwirtschaftlichen Emissionen zu rechnen.
Diese sind zu dulden.

§ 6 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung (§ 10 Abs. 3 BauGB) in Kraft.

Paunzhausen, den .......c...c..ccc.o.....

................................................. (Siegel)
Hans Daniel
Erster Blirgermeister
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C.

Verfahrensvermerke

Einbeziehungssatzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB fur den Ortsteil Schernbuch,
Gemeinde Paunzhausen, Flurnummer 629/6 und die Teilflache der Flurnummer 629,
Gemarkung Johanneck, in der Fassung vom 20.09.2018, geandert am 28.03.2019.

1.

Der Gemeinderat von Paunzhausen hat in der Sitzung vom ..................... die
Aufstellung der Einbeziehungssatzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB fur den
Ortsteil Schernbuch, Gemeinde Paunzhausen, Teilflachen-Flurnummer 629/6 und die
Teilflache der Flurnummer 629, Gemarkung Johanneck, beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am ..................... ortsublich bekannt gemacht.

Die betroffene Offentlichkeit wurde gemaR § 34 Abs. 6 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 2
Satz 1 Nr. 2 BauGB in der Zeitvom ..................... bis ..o am Verfahren
beteiligt.

Die berlhrten Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemal §
34 Abs. 6 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB in der Zeit vom
..................... bis ..................... am Verfahren beteiligt.

Der Gemeinderat von Paunzhausen hat mit Beschluss vom ..................... die
Einbeziehungsatzung in der Fassung vom 20.09.2018, geandert am 28.03.2019 unter
Abwagung der eingegangenen Stellungsnahmen und Anregungen der Behdrden und
sonstigen Trager oOffentlicher Belange gemal’ § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

PaunzhausSen, eN ..o e e
Hans Daniel,
Erster Burgermeister

Das Original dieser Satzung wurde am ..................... ausgefertigt.

PaunzhausSen, dEN ... e
Hans Daniel,
Erster Blirgermeister

Die Satzung wurde am ..................... gemal § 10 Abs. 3 BauGB ortsublich bekannt
gemacht. Mit dieser Bekanntmachung tritt die Satzung in Kraft.

PaunzhausSen, eN ... e e
Hans Daniel,
Erster Burgermeister
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D.

Begriindung zur Einbeziehungssatzung ,,Schernbuch Nr. 2 nach § 34 Abs. 4
Satz 1 Nr. 3 BauGB im Bereich des Ortsteiles Schernbuch, Gemeinde
Paunzhausen, Flurnummer 629/6 und Flurnummer 629 TF, Gemarkung
Johanneck, in der Fassung vom 20.09.2018, gedndert am 28.03.2019

Planungsrechtliche Grundlage:

Die betroffenen Flachen mit Flurnummer 629/6 und 629 TF befinden sich am
nordlichen Rand des Ortsteiles Schernbuch, Gemeinde Paunzhausen. Im derzeit
gultigen Flachennutzungsplan ist der Satzungsbereich als Ortsrandeingrinung und
landwirtschaftliche Flache dargestellt. Im Jahr 2014 sind bereits fur das stddstlich an
die Zufahrtsstralle angrenzende Grundstick Flurnummer 629/7, Gemarkung
Johanneck, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Wohnbebauung
geschaffen worden. Aktuelle Erweiterungsabsichten, auf dem gegenuberliegenden
Grundstuck nordwestlich der Zufahrtsstrale, erfordern nun eine weitere
Einbeziehungssatzung. Die ErschlieBung erfolgt wie bisher von der Dorfstralte
(StaatsstralRe St 2084) abzweigend Uber eine ca. 6,0 m breite offentliche Zufahrt auf
Flurnummer 629 TF. Die Einbeziehungssatzung rundet die Ortslage Schernbuch ab
und ist mit den Grundsatzen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan, Verfahren

Der aktuell gultige Flachennutzungsplan stellt fur den Satzungsbereich eine Flache fur
die Landwirtschaft und eine Ortsrandeingrinung dar. Ein Entwicklungsgebot aus dem
Flachennutzungsplan besteht flr Einbeziehungssatzungen wegen deren geringen
Flachenumfangs nicht. Das Verfahren fur die Aufstellung der Satzung kann daher
unabhangig vom Flachennutzungsplanverfahren durchgefihrt werden.

Die Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden kann bei der
Einbeziehungssatzung gemal} § 34 Abs. 6 BauGB nach denselben Vorschriften wie
beim vereinfachten Verfahren (§ 13 Abs. 2 und 3 BauGB) erfolgen. Auf die Erstellung
eines Umweltberichts kann bei Einbeziehungssatzungen verzichtet werden. Fur die
durch eine Uberbauung hervorgerufenen Eingriffe in Natur und Landschaft ist jedoch
die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz anzuwenden.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Satzung umfasst das Grundstick mit der Flurnummer 926/6
und fur die Erschlielung eine Teilflache des Flurstickes 629, Gemarkung Johanneck.
Das Plangebiet hat einschliellich der Zufahrtsstra3e eine GréRe von ca. 0,12 ha. Die
Sichtdreiecke bleiben hierbei unberucksichtigt.

Ziel und Zweck der Planung:

Die Gemeinde Paunzhausen beabsichtigt innerhalb des Geltungsbereiches der Einbe-
ziehungssatzung eine vertretbare bauliche Nutzung zu erméglichen. Im Jahr 2014 sind
bereits fir das suddstlich an die Zufahrtsstralle angrenzende Grundstuck Flurnummer
629/7, Gemarkung Johanneck, die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr eine
Wohnbebauung geschaffen worden.
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Die aktuellen Erweiterungsabsichten im Nordwesten der ZufahrtsstralRe fur das
Grundstick mit der Flurnummer 629/6, Gemarkung Johanneck, erfordern nun eine
weitere Einbeziehungssatzung.

Konkreter Planungsanlass ist die beabsichtigte Errichtung eines Mehrfamilienhauses
im Ortsteil Schernbuch auf dem Grundstick mit der Flurnummer 629/6, Gemarkung
Johanneck, der Gemeinde Paunzhausen. Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan
ist der Bereich als landwirtschaftliche Nutzflache bzw. Ortsrandeingrinung
gekennzeichnet; die bauplanungsrechtliche Beurteilung muss derzeit nach § 35
BauGB erfolgen. Eine Wohnbebauung ware daher unzulassig, da die potentielle
Bauflache aulerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles von Schernbuch
liegt.

Um die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Zulassigkeit des geplanten
Mehrfamilienhauses zu schaffen, beabsichtigt die Gemeinde Paunzhausen zusatzlich
zu der bereits rechtskraftigen Innenbereichssatzung fur die benachbarte Flurnummer
629/7, Gemarkung Johanneck, eine weitere Einbeziehungssatzung zu erlassen. Durch
diese Satzung wird das oben genannte Grundstuck dem im Zusammenhang bebauten
Ortsteil von Schernbuch zugeordnet. Eine Bebauung der Grundstlcke ist unter
Berucksichtigung der bereits vorhandenen Bebauung ortsplanerisch vertretbar und
fuhrt zu einer malvollen Nachverdichtung der bestehenden Siedlungsstruktur und
einer Abrundung des Ortsrandes.

Die vorliegende Satzung soll die erforderlichen baulichen und grinordnerischen
Belange sichern. Hierbei wird das Grundstuck mit der Flurnummer 629/6, Gemarkung
Johanneck, nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB in den im Zusammenhang bebauten
Ortsteil einbezogen.

Der Ortsteil Schernbuch liegt im Stdosten der Gemeinde Paunzhausen in der Nahe
der Bundesautobahn A9 Munchen-Nurnberg. Die Einbeziehungssatzung rundet die
Ortslage Schernbuch ab und ist mit den Grundsatzen einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung vereinbar.

Fir den Ortsteil Schernbuch existiert bisher kein Bebauungsplan, aber fur die
benachbarte Flache im Sudosten bereits eine Innenbereichssatzung, die durch die
vorliegenden Entwicklungsabsichten durch eine weitere erganzt werden soll. Das
Baurecht bestimmt sich allein danach, ob das betroffene Baugrundstick noch nach §
34 BauGB dem im Zusammenhang bebauten Ortsteil zuzurechnen ist. Gegenwartig
gibt es keine weiteren verfugbaren Bauflachen.

Aktuell ist ein Vorhaben in Planung, das die Errichtung eines Mehrfamilienhauses
beinhaltet. Fir dieses Vorhaben, das fir den Eigenbedarf der ortsansassigen
Bevolkerung bestimmt ist, soll die vorliegende Einbeziehungssatzung im Sinne von §
34 Abs. 4 Nr. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) aufgestellt werden. Mit dieser Satzung
werden bisher im Aul3enbereich gelegene Flachen, die durch bebaute Flachen in der
Nachbarschaft bereits vorgepragt sind, in den Innenbereich einbezogen werden. Die
dadurch ermoglichte Bebauung lasst sich Uber einzelne Festsetzungen steuern.
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5. Vorhandene Nutzung:

Die Grundstucke mit den Flurnummern 629/6 TF und 629 TF, Gemarkung Johanneck,
stellten bislang Uberwiegend Ackerflachen dar. Das Grundstick wird Uber eine
offentliche Zufahrt auf Flurnummer 629 TF erschlossen. Dadurch ist die
verkehrstechnische Erschlie3ung gesichert.

6. Begrindung der Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 und 4 BauGB

Die Festsetzungen der Einbeziehungssatzung beschranken sich auf das
Grundlegende. Alles Ubrige ist entsprechend des Einfligegebotes nach § 34 BauGB
zu beurteilen. Das Mal} der baulichen Nutzung wird neben der Festsetzung einer
maximalen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,30 fur die Hauptanlage Uber die Angabe
einer Wandhéhe von maximal 6,50 m reguliert. Die festgesetzte maximal zulassige
Grundflachenzahl fur die Hauptanlage darf durch die Grundflachen, der in § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer GRZ von maximal 0,6
uberschritten werden. Die zulassige Dachneigung des Hauptgebaudes liegt zwischen
40° und 44°. Als Dachform ist ein symmetrisches Satteldach zulassig.

Die Wandhdhe wird ab der Oberkante des naturlichen Gelandes an der nérdlichen
Gebaudeecke des Mehrfamilienhauses bis zum oberen Schnittpunkt der Aulienkante
Aullenwand mit der Dachhaut bzw. dem oberen Abschluss der Wand gemessen.

Diese Festsetzungen belassen den Grundstiickseigentumern eine gewisse Flexibilitat.
Dies entspricht den ortlichen Verhaltnissen, denn aus der vorhandenen Bebauung
lasst sich  kein einheitlicher Mafstab hinsichtlich  Gebaudegréf’e und
Versiegelungsgrad ableiten. Vielmehr setzt sich die Bebauung in Schernbuch aus
einem Gemisch aus grofen und kleinen Wohnhausern sowie landwirtschaftlichen
Hofstellen zusammen. Weitere planungsrechtliche Festsetzungen dienen der
Minimierung und dem Ausgleich des Eingriffs. Dazu zahlen die Pflanzgebote, die
beispielhaft im Plan dargestellt sind.

Weitere planungsrechtliche Festsetzungen dienen der Minimierung des Eingriffs. Dazu
zahlen die Pflanzgebote, die beispielhaft im Plan dargestellt sind.

7. Erschlielung, Technische Ver- und Entsorgung

Die Erschlielung erfolgt Uber die Dorfstral3e (Staatsstrale St 2084) und von dort aus,
ausschlieBlich Uber eine offentliche Zufahrt auf Flurnummer 629 TF. Unmittelbare
Zugange oder Zufahrten von den Grundstlicken zur Staatsstrale 2084 sind nicht
zulassig.

Weiterhin gilt gemaf den Vorgaben der RAL/RASt folgende MalRRgabe:

Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtflachen durfen auller Zaunen
neue Hochbauten nicht errichtet werden; Walle, Sichtschutzzaune, Anpflanzungen
aller Art und Zaune sowie Stapel, Haufen u.a. mit dem Grundstick nicht fest
verbundene Gegenstande durfen nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80
m Uber die Fahrbahnebene erheben. Ebenso wenig durfen dort genehmigungs- und
anzeigefreie Bauten oder Stellplatze errichtet und Gegenstande gelagert oder
hinterstellt werden, die diese Hohe Uberschreiten. Dies gilt auch fur die Dauer der
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Bauzeit. Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichtflachen sind mit der
Strallenbauverwaltung abzustimmen.

Die Wasserversorgung wird uber den Wasserzweckverband Paunzhausen-Schweiten-
kirchen-Kirchdorf sichergestellt. Auch ein Anschluss an das Stromnetz besteht.

Ein Gasanschluss steht dagegen nicht zur Verfligung.

Die Abwasserentsorgung erfolgt Uber die gemeindliche Kanalisation. Es besteht ein
Mischsystem.

Die Versorgung mit Elektrizitat erfolgt durch Bayernwerk Netz GmbH - Kundencenter
Pfaffenhofen.

Hinweis an den Bauherrn: Bei der Bayernwerk Netz GmbH durfen fur
Kabelhausanschlisse nur markttbliche EinflUhrungssysteme, welche bis mindestens 1
bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Entsprechende Prufnachweise sind
vorzulegen.

8. Schallimmissionsschutz

Zur Untersuchung des Belangs Schallimmissionsschutz wurde durch das Biro BL-
Consult Piening GmbH, 85238 Petershausen, die schalltechnische Begutachtung 18-
004-02 vom 07.05.2018 erstellt. Diese kommt zu folgenden Ergebnissen:

An der Nordost- und Sudostfassade des geplanten Gebaudes werden die
schalltechnischen Orientierungswerte flir die Bauleitplanung Uberschritten, so dass
Schallschutzmallinahmen erforderlich sind. Die Gerauschbelastung fur den
Nachtzeitraum Uberschreitet auRerdem den Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV.

Von der planenden Gemeinde wurde der Belang Schallschutz in der Abwagung (siehe
Ziffer 7.2 der schalltechnischen Begutachtung) im Rang zurtickgestellt, so dass keine
"aktiven" SchallschutzmafRnahmen (z.B. Schallschutzwande) festgesetzt werden. Das
geplante Wohnhaus ist durch "passive", bauliche Mallnahmen zur Sicherstellung
ausreichend niedriger Innenpegel zu schutzen.

Die betroffenen AuRenbauteile missen eine der HOhe der "malgeblichen
AulBenlarmpegel" entsprechende Mindestschalldammung aufweisen, diese wurde
festgesetzt.

Far Schlaf- und Kinderzimmer ist eine der nachfolgend genannten MaRnahmen
vorzusehen, um die Raume nachts ausreichend zu bellften, ohne dass der
Verkehrslarm ungehindert in die Raume gelangt.

MalRnahme 1: Vorbauten

Zum Luften notwendige Fenster von schutzbedlrftigen Aufenthaltsraumen kdnnen
durch hinterluftete Vorbauten geschutzt werden (Wintergarten, Erker, verglaste
Balkone, Loggien oder ahnliches).

MafRnahme 2: Mechanische Liftungen

Die erforderliche Raumbellftung kann alternativ auch durch fensterunabhangige
mechanische schallgedampfte Luftungen (Fassadenlufter, FensterlUfter, Schachtlifter,
Nachstromoffnung im Fensterfalz 0.4.) gewahrleistet werden. DIN 1946-6 ist zu
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beachten. Die Lufter durfen die erforderliche Fassaden- bzw. Fensterschalldammung
nicht wesentlich vermindern. Es empfiehlt sich, aus Grinden der
Heizenergieeinsparung eine Losung mit Warmerluckgewinnungsmoglichkeit zu
wahlen."

9. Grunordnung

91 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Das geplante Wohngebaude entsteht am nordwestlichen Ortsrand von Paunzhausen
im nordlichen Anschluss einer bestehenden Bebauung.

Es grenzen im Norden und Westen unmittelbar freie landwirtschaftliche Flachen an, so
dall es hier aufgrund der GroRe des Gebaudes eine Veranderung des
Landschaftsbildes geben wird.

Durch die Ausweisung geht eine bisher unbebaute landwirtschaftliche Flache
(Maisacker) verloren. Gehdlzbestande sind nicht betroffen.

Durch die Bebauung werden neue Flachen versiegelt, dies hat negative Auswirkungen
auf den Naturhaushalt, insbesondere fur den Boden- und Wasserhaushalt. Es wird
das Bodengefuge =zerstort, der Bodenwasserhaushalt beeintrachtigt und den
vorhandenen Bodenlebewesen der Lebensraum entzogen. Die Oberflachenwasser-
versickerung wird hier teilweise unterbunden und somit die Grundwasserneu-
bildungsrate verringert.

9.2 Artenschutzrechtliche Belange

Aufgrund starkerer Gewichtung des Artenschutzes wird bei Eingriffen durch

Baumalnahmen eine Prufung bzgl. des Vorkommens von

- Tier- und Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie

- Europaische Vogelarten nach Art. 1 Vogelschutz-Richtlinie

— Strenggeschitzte Tier- und Pflanzarten ohne gemeinschaftsrechtlichen
Schutzstatus

sowie bzgl. der Auswirkungen von BaumalRnahmen auf diese Arten gefordert. Dies
erfolgt Uber eine ,spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)“.

Dem geht eine ,saP-Relevanzprifung voraus, in der gepruft wird, ob ein Vorkommen
von Tier- und Pflanzenarten im Planungsgebiet aus den vorgegebenen Artenlisten
Uberhaupt gegeben oder potentiell moglich ist.

Das zu bebauende Grundstuck stellt eine strukturarme Maisackerflache ohne
Geholzbestand dar. Fir seltene Tierarten sind auf der Planungsflache aufgrund der
Kleinflachigkeit (904 gm) und der geringen Naturausstattung nur geringfugig
Lebensraume gegeben.

Gemal Arten- und Biotopschutzprogramm Freising befinden sich keine Biotope weder
auf der Flache noch in naherer Umgebung, Fundorte seltener Tier- und Pflanzenarten
sind ebenfalls nicht gemeldet.

Prognose der Schadigungsverbote nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 und 1 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG:
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Fiar die auf Ackerflachen bodenbriutende Feldlerche (Gefahrdungsstufe 3 der Roten
Liste) kdonnte mdoglicherweise durch die Bebauung ein potentieller Lebensraum
verringert und damit beeintrachtigt werden. Als konfliktvermeidende MalRnahme soll
deshalb mit den Bauarbeiten mdglichst im Winterhalbjahr begonnen werden.
Baubedingte Totungen von Individuen der Feldlerche oder die Zerstdrung von
Gelegen / Eiern werden durch eine Baufeldfreimachung aul3erhalb der Brutzeit der
Arten vermieden.

Aufgrund des Baubetriebes werden sich dann keine Brutpaare von Feldlerchen
ansiedeln, so dal keine Nester oder Jungvdgel durch den Baubetrieb zu Schaden
kommen.

CEF-Malinahmen sind nicht erforderlich.
Ein Schadigungsverbot ist dadurch nicht erfullt.

Es handelt sich zudem derzeit um eine als Maisacker genutzte Flache, die ein
derzeitiges Vorkommen der Feldlerche ausschlief3t.

Prognose des Storungsverbots nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG:

Da vergleichbare Acker-Lebensraume fir die Feldlerche unmittelbar angrenzend im
Westen grofflachig vorhanden sind und die betroffene Flache aufgrund seiner
Kleinflachigkeit nicht der entscheidende Lebensraum ist, ist davon auszugehen, dass
sich die Bebauung des Grundstlicks nicht auf die Erhaltungszustande der lokalen
Populationen auswirken.

Die Okologische Funktionalitat der Fortpflanzungsstatten bleibt im raumlichen
Zusammenhang gewahrt. Es wird davon ausgegangen, dass sich der
Erhaltungszustand der Bestande der Feldlerche dadurch insgesamt nicht
verschlechtert.

Ein Storungsverbot ist nicht erfullt.

Prognose des Toétungsverbots nach § 44 Abs. 1 Nr. 2i.V.m. Abs. 5 BNatSchG:

Bei Baubeginn im Winterhalbjahr wird die Ansiedlung von Brutpaaren der Vogelarten
der freien Agrarlandschaft verhindert. Dadurch besteht nicht die Gefahr, dal® auf der
Flache Gelege, Jung- oder Altvogel getotet werden.

Ein Totungsverbot ist dadurch nicht erfullt.

Da somit fur keine seltene und geschutzte Art aufgrund des kleinflachigen Eingriffs
eine verbotstatbestandliche Betroffenheit gegeben ware, ist eine saP-Prifung nicht
veranlasst.

Als Vermeidungsmalinahme soll der Garten so gestaltet werden, dass er einen
(Teil)Lebensraum flr hecken- und gehdlzbewohnende Vogelarten darstellen. Hierzu
sind zu einem moglichst hohen Anteil heimische Gehdlzarten zu verwenden.

9.3 MaRnahmen zur Verminderung der Auswirkungen

Der Verlust von landwirtschaftlicher Produktionsflache durch Bodenversiegelung kann
grundsatzlich nicht ausgeglichen werden. Ein Alternativstandort steht jedoch nicht zur
Verfugung. Durch folgende Malnahmen konnen die Auswirkungen vermindert
werden:
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10.

Schutzqgut Tiere und Pflanzen

Die Einbeziehungssatzung beinhaltet grinordnerische Festsetzungen wie z.B. Baum-
und Strauchpflanzungen mit heimischen Geho6lzen zur Eingrinung. Durch die
Bepflanzung kann hier kleinflachig und lokal eine Aufwertung erfolgen und somit kleine
Lebensraume fur Vogel und Insekten entstehen.

Zur besseren Durchlassigkeit fur Kleintiere ist der Zaun sockellos zu gestalten.

Schutzgut Boden
Die Zufahrt und die Stellplatze sind mit wasserdurchlassigem Material zu befestigen.
Die Versiegelung ist auf das notwendige Mal} zu beschranken.

Schutzgut Wasser

Die Baukorper werden nicht ins Grundwasser eindringen, da ein ausreichender
Flurabstand zum Grundwasser vorliegt.

Es werden keine Quellen, wasserfuhrenden Schichten sowie regelmalig
uberschwemmte Bereiche berlhrt.

Eine flachige Versickerung ist gewahrleistet durch begrinte Flachen sowie durch
Verwendung wasserdurchlassiger Belage.

Schutzgut Luft/Klima
Durch die Bebauung wird weder eine Frischluftschneise noch ein zugehoriges
Kaltluftentstehungsgebiet beeintrachtigt.

Schutzgut Landschaftsbild
Die Bepflanzung bindet die Bebauung besser in die Landschaft ein und vermindert die
negativen Auswirkungen.

9.4 Grunordnerische Planung

Auf dem Baugrundstuck sind mindestens vier heimische Laubbaume aus der
Pflanzliste sowie eine Strauchhecke mit heimischen Strauchern zu pflanzen. Die
Anpflanzung ist fachgerecht durchzufuhren, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Zu
den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen ist bei Baumpflanzungen ein
Pflanzabstand von 4 m einzuhalten. Die Straucher sind auf 2 m Hohe zu begrenzen.

Die Pflanzungen sind innerhalb 12 Monate nach Fertigstellung der Baumalnahme
durchzufihren.

Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Die Gemeinde wendet die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung gemall dem
Leittaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft® des Bayerischen
Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen an.

10.1 Flachenbewertung

Der aktuelle Zustand des Planungsgebietes weist eine geringe Bedeutung fur
Naturhaushalt und Landschaftsbild auf (Kategorie I, oberer Wert), da es sich um eine
strukturarme Ackerflache (Maisacker) handelt.
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10.2 Eingriffsschwere der geplanten baulichen Nutzung

Aufgrund der geplanten Nutzung mit einer GRZ von kleiner als 0,35 geht die
Ausweisung mit einer mittleren Versiegelung einher. Die Flache ist daher als Typ B zu
bewerten. Es handelt sich insgesamt um eine Eingriffsflache von 904 gm.

10.3 MalRknahmen, die der Verminderung und Vermeidung der Beeintrichtiqungen
von Natur und Landschaft dienen

- Grinordnerische MafRnahmen: Bepflanzungen mit heimischen Gehdlzen zur
Eingrinung des Baugrundstiicks, dadurch Schaffung von Kleinlebensraumen
fur Tiere und Pflanzen und somit auch Verminderung der negativen
Auswirkungen auf das Landschaftsbild

- Wasserdurchlassige Befestigung bei Zufahrt und Stellplatzen

- Sockellose Gestaltung des Zaunes

10.4 Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfes

Der Bereich auf dem ein Eingriff stattfindet, hat eine Flache von 904 gm. Die
Wertigkeit des vorhandenen Zustandes der Eingriffsflache ist eine Flache mit geringer
Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild, d. h. Flachen, die der Kategorie 1
zugeordnet sind. Es handelt sich um einen Maisacker. Allerdings sind Ackerflachen
dem oberen Wert zuzurechnen.

Die geplante Eingriffsschwere wurde dem Typ B (mittlerer Versiegelungsgrad
aufgrund GRZ kleiner 0,35) zugeordnet.

Hieraus leitet sich folgende Bedarfsermittlung ab:
Eingriffsflache B | (mittlerer Versiegelungsgrad / Gebiet geringer Bedeutung):

Ausgleichsflachenbedarf:

Es wurden fur Flachentyp B | der Kompensationsfaktor 0,3 zugrunde gelegt.

Flachentyp B I: Faktor 0,3 x 904 gm = 271 gm erforderliche Ausgleichsflache

11. Ausgleichsmallnahmen

Die erforderliche Ausgleichsflaiche von 271 gm wird vom Okokonto der Gemeinde
Paunzhausen auf Flurnummer 388, Gemarkung Paunzhausen, abgebucht. Es handelt
sich um eine bereits angelegte und bepflanzte Streuobstwiese mit ca. 0,48 ha. Die
Obstbaume sind fachgerecht zu pflegen. Der erste Mahdzeitpunkt der Wiese ist nicht
vor 15. Juni, die zweite Mahd im Herbst. Das Mahgut ist abzutransportieren. Eine
Dungung sowie Pestizideinsatz ist nicht erlaubt.
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