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Abbildung 1: Lageplan Amselweg
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1 Anlass und Erfordernis der Planung

Im Markt Thalméassing besteht ein anhaltender Bedarf an Wohnraum. Die bestehenden Wohn-
baulandpotentiale im Geltungsbereich rechtskraftiger Bebauungspléne sowie Baulicken im un-
beplanten Innenbereich sind allein nicht ausreichend, um den bestehenden Wohnraum- bzw.
Wohnbaulandbedarf zu decken. Planungsanlass ist die Bebauung mehrerer Grundstiicke im
nordwestlichen Bereich des Amselweges in Thalméssing, die bereits erschlossen sind, jedoch im
Aufenbereich liegen. Die Grundstiicke sollen im Rahmen einer Einbeziehungssatzung gemaf3 §
34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB in den Innbereich einbezogen werden, damit die bauplanungs-
rechtliche Grundlage fir eine geplante Wohnbebauung geschaffen wird.

Das Plangebiet umfasst Teilfléchen der Grundstiicke FI.Nr. 712, 719 und 720 sowie die Grund-
sticke FLNr. 721/1, 722/2 und 723 Gemarkung Thalméssing mit einer Fléche von ca. 0,4 ha
(siehe Abbildung 2).

2 Allgemeine Beschreibung des Plangebietes

Der Amselweg liegt im nordéstlichen Teil des Kernorts Thalmdssing, in leichter Hanglage (Lan-
deck) nach Westen abfallend. Die Landschaft um Thalméssing wird von der higeligen Topogra-
phie des der Sudlichen Frankenalb bestimmt. Thalméssing liegt im Ubergang zweier Naturraum-
einheiten. Die Thalachaue einschlieBlich Ortskern liegt innerhalb der Naturraumeinheit , Vorland
der Sudlichen Frankenalb” (110) in der Untereinheit , Vorland der Sidlichen Frankenalb” (110-
A). Die sidwestlich und nordéstlich anschlieBenden Hénge, und damit auch der Geltungsbe-
reich, liegen innerhalb der Naturraumeinheit ,Sidliche Frankenalb (082) mit der Untereinheit
,Trauf der Siidlichen Frankenalb” (082-E).

Der berwiegende Teil der Markigemeinde Thalmdssing liegt innerhalb des Naturpark , Alt-
mihltal”, einem Gebiet mit besonderer Bedeutung fir die Erholung.

Abbildung 2: Luftbild Amselweg {ohne Maf3stab)
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Die Siedlungsfléiche im Bereich des Amselweges ist mit Wohn- und Nebengebéuden gepréagt.
In der Néhe befinden sich das Rathaus und ein Seniorenheim.

3 Fléchennutzungsplan

Die Marktgemeinde Thalmassing verfigt Gber einen rechtswirksamen Fléchennutzungsplan. Im
Flachennutzungsplan wird das Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt. Diese Flache war
schon seit langer Zeit zur Wohnbebauung vorgesehen, bisher war jedoch durch die Grund-

stickseigentimer keine Bebauung vorgesehen.

| b\ b o N
Abbildung 3: Ausschnitt Flachennutzungsplan Markigemeinde Thalmassing, wirksame Fassung vom 23.04.2013

4 Konzeption und Ziele aus stédtebaulicher und landschaftsplanerischer

Sicht

Der Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung liegt im nordwestlichen Bereich des Amselwe-
ges und grenztim Osten und Siden an die bestehende Siedlungsfléache an. Im Norden begrenzt
das Einbeziehungsgebiet eine Obstbaumreihe. Im Westen des Einzugsgebietes befindet sich
durch Grinland und Gehélze getrennt ein weiteres Siedlungsgebiet.

Im Einzugsgebiet sind Einzelh&user geplant.
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Das Einzugsgebiet umfasst eine Fléiche von ca. 4.150 m2. Im siidlichen Bereich (FI.Nrn. 719 und
720) befindet sich ein biotopkartierter Streuobstbestand. Der jedoch aufgrund der N&he zur
Bebauung keinen Rechtsstatus nach Art. 23 BayNatSchG erreicht. Die vorhandenen Obstb&ume
sollen, soweit es die Bebauung zuldsst, erhalten bleiben.

Geméf § 34 Abs. 5 Nr. 2 BauGB kénnen in Einbeziehungssatzungen einzelne Festsetzungen

nach § 9 BauGB getroffen werden.

Uberbaubare Grundstiicksflachen
Die berbaubaren Grundstiicksfléchen werden anhand der im Planblatt dargesteliten Baugren-

zen festgesetzt. Ein Vortreten von Gebdudeteilen in geringfigigem Ausmaf kann zugelassen
werde.

Gestalterische Festsetzungen

1 ITENNTPN] €10 ! 1] 1L ! . -
im Hinblick aut dle pesonaere Orisranmcge wird roigenaes fesrgeserzr:

Hahenlage der Gebdude

Die Oberkante FertigfuBboden im Erdgeschoss (OK FFB EG) darf an der stra3enzugewandten
Gebdudeseite mittig maximal 0,20 m ber der OK ErschlieungsstraBe und an der talseitigen
Gebaudeseite max. 2,50 m Uber dem natiirlichen Gelénde liegen. Der Bezugspunkt an der Er-
schlieBungsstraf3e ergibt sich aus der kirzesten Verbindung zwischen der Mitte der strafenzu-
gewandten Gebéudeseite und der Strafle.

Die Héheneinstellung der Gebd&ude ist im jeweiligen Bauantrag durch ein Héhennivellement mit
Bestands- und Planungshshen darzustellen.

First- und Wandhshe

Die max. zulassige Firsthéhe (FH) betrégt 8,00 m.

Bezugspunkt ist die Oberkante FertigfuBboden im Erdgeschoss (OK FFB EG).

Die max. zulassige Wandhshe (WH) betrdgt 5,20 m.

Die Wandhéhe ist das Maf3 zwischen OK FFB EG und dem traufseitigen Schnittpunkt der Wand
mit der Dachhaut.

Dachform und —neigung
Fir Hauptgebdude sind als Dachform Sattelddcher (SD) mit einer Neigung von 30° bis max.
50° zuléssig.

Dariberhinausgehende planungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen werden nicht ge-
troffen. Die Kriterien der Zulassigkeit werden durch das ,Einfugen in die Eigenart der naheren
Umgebung” geméB § 34 BauGB bestimmt und werden im Zuge des Baugenehmigungsverfah-
rens geprift.

Gestalterische Ziele der Grilnordnung

Das Planungsgebiet liegt am nordéstlichen Ortsrand von Thalméssing im Ubergang zur nérdlich
angrenzenden freien Feldflur. Der Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung wurde bisher als
Streuobstwiese und Griinland genutzt. Im Osten ist die bestehende OrtsstraBe als ErschlieBung
in den Geltungsbereich mit einbezogen.
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Aufgrund der Hanglage und der Ortsrandlage ist eine gute Ein- und Durchgriinung von Bedeu-
tung. Aus diesem Grund sowie aufgrund der im Siiden und Norden des Geltungsbereichs tber-
planten Obstwiesen werden iber zwei Pflanzgebote Baumpflanzungen auf den privaten Fla-
chen festgesetzt.
Im Stiden des Geltungsbereichs werden zwei alte Obstbdume Uber ein Erhaltungsgebot gesi-
chert. Weitere alte Bestandsbéume liegen innerhalb bzw. sehr nah an den Baugrenzen, sodass
ein realistisch umsetzbares Erhaltungsgebot fiir weitere Bdume aus fachlicher Sicht nicht sinnvoll
ist. Uber die Anrechenbarkeit eines dauerhaften Erhalts dieser, zusétzlich zu den festgesetzten
beiden Apfelbdumen ggf. erhaltbaren, Baume auf das Pflanzgebot A wird ein Anreiz geschaffen
weitere bereits eingewachsene Obstb&ume auf der jeweiligen Bauparzelle zu erhalten und in
die Planung zu integrieren. Dabei wird fir die Anrechenbarkeit ein Stammdurchmesser ab 20 cm
festgesetzt, um insbesondere é&ltere, préigende B&ume mit Bedeutung fir die Fauna zu erhalten.
Zu erhaltende Bdume und Gehélze sind wéhrend angrenzender Bautétigkeiten fachgerecht und
effektiv vor Beeintréchtigungen zu schijtzen.
Pflanzgebot A setzt die Pflanzung von mindestens einem mittel- bis groBBkronigen heimischen
Laubbaum oder hochstémmigen Obstbaum regionaltypischer Sorten je angefangene 400 m?
Grundstiicksfléche fest. Der Standort innerhalb des Grundsticks ist frei wahlbar.
Aufgrund der Hanglage mit ausgeprégter Fernwirkung der Gebdude wird zur Gewdhrleistung
einer guten Ortsrandeingrinung und damit zum Schutz des Landschaftsbildes tber Pflanzgebot
B, entlang der westlichen und nérdlichen Geltungsbereichsgrenze geméf3 Plandarstellung auf
den Parzellen 1, 2 und 3, die Pflanzung einer Baumreihe mit mittel- bis grof3kronigen heimischen
Loubbdumen oder hochstémmigen Obstb&umen regionaltypischer Sorten festgesetzt. Die
Béume sind dauerhaft zu erhalten und kénnen auf die insgesamt zu pflanzende Anzahl je
Grundstiick (Pflanzgebot A) angerechnet werden. Abgdngige B&ume sind nachzupflanzen.
Fur die Gehdlzauswahl im Rahmen der Pflanzgebote A und B sind Arten aus der Liste heimischer
Laubgehdlze und der Streuobstliste fir den Landkreis Roth der Kreisfachberatung fisr Gartenbau
und Landespflege am Landratsamt Roth zu verwenden, die als Anlagen 2 und 3 beigefigt sind.
Auch bei der weiteren Gestaltung und Bepflanzung von Grin- und Gartenfldchen sollte Wert
auf heimische blthende und fruchtende Laubgehdlze und Pflanzenarten gelegt werden. Nadel-
gehdlze und sterile Sorten sollten vermieden bzw. der Anteil weitestgehend reduziert werden.
Neben dem &kologischen Aspekt einer hdheren Bedeutung fiir die heimische Fauna, zeigen
blthende und fruchtende Arten aufgrund der verschiedenen Aspekte im Jahresablaut (je nach
Art Blite, Vollbelaubung, Friichte, Herbstférbung) auch optisch ein ansprechendes und vielfélti-
ges Bild und unterstreichen den léndlichen Charakter des Planungsraums.
Aus artenschutzrechtlicher Sicht werden mehrere Vermeidungs- und CEF-Mafinahmen festge-
setzt (vgl. Anlage 1).
Um die Umsetzung des Erhaltungsgebots sowie der Pflanzgebote A und B, einschlieBlich der
Darstellung weiterer erhaltbarer Obstbdume sowie die Umsetzung der artenschutzrechtlichen
MaBinchmen zu gewdahrleisten, ist mit dem Bauantrag ein Freifldchengestaltungsplan vorzule-
gen.

5 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung
5.1 Verkehrliche ErschliefBung
Die verkehrliche ErschlieBung des Planungsgebietes ist unmittelbar von der &stliche gelegenen

Orisstrafle Amselweg (FI.Nr. 712 Gemarkung Thalméssing) geplant.

5.2 Entwésserung, Abwasserentsorgung
Schmutz- und Niederschlagswasserentsorgung
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Der Bereich Amselweg wird im Mischsystem entwdissert.
Die Schmutzwasserentsorgung der neu geplanten Wohnhduser erfolgt tber den in der 8stlich
angrenzenden OrtsstraBBe vorhandenen Mischwasserkanal.
Das auf privaten Dach- und Hoffléchen anfallende Niederschlagswasser sollte so weit méglich
Uber die belebte Bodenzone unmittelbar vor Ort in den Untergrund versickert werden. Die Nie-
derschlagswasserbeseitigung ist im Bauantrag darzustellen und im Rahmen der Geb&udepla-
nung bzw. des Baugenehmigungsverfahrens mit dem Markt Thalméssing abzustimmen.
Auf die Niederschlagswasserfreistellungverordnung (NWFreiV) und die Technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von gesammelten Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW) wird an dieser Stelle hingewiesen. Das Erfordernis einer wasserrechtlichen Erlaubnis
fur die Einleitung von Niederschlagswasser ist ggf. im Baugenehmigungsverfahren zu kléren.

Verminderung von Oberfléchenwasserabfluss

Grundsatzlich ist aus wasserwirtschaftlicher Sicht eine Schonung des natiirlichen Wasserhaus-
halts mit gréBtméglicher dezentraler Rickfihrung von Niederschlagswasser in den natirlichen
Wasserkreislauf anzustreben.

Einfahrten und Hofbefestigungen sollten deshalb in versickerungsféhiger Bauweise hergestellt
werden (z.B. Rasenfugenpflaster, Pflaster mit ausgeweiteten und splittverfillten Fugen, etc.).

Die Flachenversiegelung sollte grundsatzlich so gering wie maglich bzw. nétig gehalten werden.
UnverhaltnisméBig groBBe Flachenversiegelungen sind zu vermeiden.

Dariiber hinaus wird die Errichtung von Zisternen zur Sammlung und Nutzung von Regenwasser
(z.B. fur die Gartenbewdsserung) empfohlen.

Beim Bau von Zisternen und sogenannten Grauwasseranlagen sind die Bauherrn auf die Mel-
depflicht nach der Trinkwasserversordnung gegeniber dem Gesundheitsamt hinzuweisen. Die
Anlagen miussen der DIN 1988 bzw. EN 1717 entsprechen und nach den Regeln der Technik
ausgefishrt werden. Die Anlagen sind von einem autorisierten Fachbetrieb abzunehmen.

Grundwasser/Schichtwasser

Sollte beim Baugrubenaushub Grund- oder Schichtwasser aufgeschlossen werden, ist eine Er-
laubnis nach Art. 15i. V. m. Art. 70 Abs. 1 BayWG zur Bauwasserhaltung erforderlich. In diesem
Fall sind eventuelle Kellergeschosse gegen driickendes Wasser zu sichern und z.B. als wasser-
dichte Wanne auszufihren. Die Ableitung von Grund- und Schichtwasser iiber Drainagen in die
kommunalen Abwasseranlagen ist nicht gestattet.

53 Stromversorgung und Telekommunikation

Die Versorgung mit Elekirizitét sowie der Anschluss an das Telekommunikationsnetz sind tber
die in der angrenzenden OrtsstraBe vorhandenen Leitungen gewdhrleistet. Entsprechende
Hausanschlisse sind bei den jeweiligen Versorgungstrédgern zu beantragen.

In den Grundsticken FI.-Nr. 721 und 721/1 sind Leitungen der N-ERGIE Netz GmbH verlegt,
die fir den Betrieb der Stettener Strale 32 - 34 nétig sind. Eine Umverlegung ist seitens der N-
ERGIE nicht geplant.

Die betreffende Leitungstrasse auf Privatgrund ist im Planblatt nachrichtlich dargestellt. Die Lei-
tungen der N-ERGIE sind zu sichern und die vorgeschriebenen Abstinde einzuhalten. Das Uber-
bauen der Anlagen ist zu unterlassen.

54 Trinkwasserversorgung
Die Versorgung mit Trinkwasser kann durch den Anschluss an die in der stlich gelegenen Orts-
straBe verlegten Wasserleitung erfolgen.
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Bei der Verlegung unterirdischer Versorgungsleitungen (insbesondere Strom- und Telekommuni-
kationsleitungen sowie Entwésserungs- und Wasserleitungen) sind das , Merkblatt Baume, un-
terirdische Leitungen und Kandle” der Forschungsgesellschaft fir StraBen und Verkehrswesen
(FGSV) sowie das Arbeitsblatt 125 GW ,Baumpflanzung im Bereich unterirdischer Versor-
gungsleitungen” (DVGW Regelwerk) zu beachten. Zwischen geplanten Baumstandorten und
Versorgungleitungen ist ein Abstand von 2,50 m einzuhalten. Analog ist zwischen geplanten
Leitungen und bestehenden sowie geplanten Baumstandorten ein Mindestabstand von 2,50 m

einzuhalten.
6 Sonstige Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
6.1 Immissionsschutz

Gewerbe, Land- und Forstwirtschaft
Rund 50 m westlich des Planungsgebiets ist auf der Fl.-Nr. 726 ein Gewerbebetrieb fir Land-
schaftspflege- und Gartenarbeiten vorhanden. Der iberwiegende Teil der Arbeiten findet auf

Grundstiicken auBerhalb des Betriebsgelé@ndes statt. Ladevorgénge sowie An- und Abfahrten
finden zeitlich begrenzt zu den Ublichen Arbeitszeiten statt, so dass hier aller Voraussicht nach
keine erheblichen Larmkonflikte mit kinftig méglichen Wohnnutzungen zu erwarten sind, zu-
mal auch bestehende Wohngebdude bereits in vergleichbarer Entfernung zum Betriebsge-
léinde vorhanden sind.

Auf der Fl.-Nrr. 724 befindet sich ein privater Holzlagerplatz. Temporére Emissionen durch pri-
vate Brennholzverarbeitung sind im léndlichen Raum als ortsiiblich anzusehen und von den
kiinfigen Bewohnern des Einbeziehungsgebiets hinzunehmen.

Landwirtschaftliche Nutzungen, insbesondere Tierhaltungen, sind in der néheren Umgebung (<
100 m) des Planungsgebiets nicht vorhanden.

Die Bauherren werden aber grundsatzlich darauf hingewiesen, dass sich auch bei ordnungsge-
mafBer Bewirtschaftung der an das Plangebiet angrenzenden landwirtschaftlichen Grundstiicken
unvermeidliche Geruchsentwicklungen bei der Ausbringung von Giille oder Festmist sowie wei-
tere typische landwirtschaftlich Emissionen (Staub, L&rm, efc.) ergeben kdnnen. Diese sind von
den zukiinftigen Bewohnern hinzunehmen. Dies kann auch vor 06.00 Uhr morgen bzw. nach
22.00 Uhr sowie an Sonn- und Feiertagen — wéhrend landwirtschaftlicher Saisonarbeiten — der
Fall sein.

Verkehrslérm

Hinsichtlich maglicher Verkehrslérmbelastungen aus der Stettener Strafe (RH 40) ist festzustel-
len, dass diese nur eine geringe bis méBige Verkehrsstérke mit geringem Schwerlastanteil auf-
weist (DTV 1352 / SV 72). Da unweit sidlich des Planungsgebietes unmittelbar an der Stette-
ner StraBe erst kiirzlich ein Wohnhaus genehmigt wurde, ist davon auszugehen, dass im Be-
reich der Einbeziehungssatzung keine erheblichen Beeintrdchtigungen durch Verkehrslarm zu
erwarten sind.

Erforderlichenfalls sind auf der Ebene der Einzelbauvorhaben vertiefende Untersuchungen zum
Immissionsschutz vorzunehmen.
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6.2 Denkmalschutz/Bodendenkméler

Bodendenkméler sind nach derzeitigem Kenntnisstand im Planungsgebiet nicht vorhanden. Auf-
grund der hohen Dichte an Bodendenkmélern im Ortsbereich von Thalméssing hat das Bayeri-
sche Landesamt fir Denkmalpflege (BLfD) aber im Rahmen des Beteiligungsverfahren eine Denk-
malvermutung fir das Planungsgebiet ausgesprochen.

Im Bereich von Bodendenkmdlern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmdler zu vermuten sind,

bedirfen Bodeneingriffe alle Art einer denkmalrechtlichen Erlaubnis gemaB3 Art. 7 Abs. 1
BayDSchG.

Fir Bodeneingriffe jeglicher Artim Geltungsbereich der Innenbereichssatzung ist demnach eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstén-
digen Erlaubnisverfahren bei der zusténdigen Unteren Denkmalschutzbeh&rde zu beantragen
ist.

im Rahmen des Genehmigungsverfahrens wird das BLID die fachlichen Belange der Bodendenk-
malpflege formulieren.

Hinweis:

Im Falle einer Erlaubniserteilung Gberprisft das BLID nach vorheriger Ab-simmung die Denkmal-
vermutung durch eine archéologisch qualifizierte Voruntersuchung bzw. eine qualifizierte Be-
gleitung des Oberbodenabtrags fir private Vorhabentréger, die die Voraussetzungen des § 13
BGB (Verbrauchereigenschaft) erfillen, sowie fur Kommunen. Informationen hierzu unter:

https:/ /www.blfd.bayern.de /mam/information_und_service /denkmaleigentue-
mer/200526 blfd denkmalvermutung flyer.pdf

6.3 Hochwasserschutz und Starkregenvorsorge

Das Planungsgebiet befindet sich an einem nach Westen abfallenden Hang am Landeck.

Die Eigentimer werden grundsétzlich auf das Risiko durch wild abflieBendes Oberflachenwas-
ser aufmerksam gemacht und ausdriicklich auf ihre Eigenvorsorgepflicht hingewiesen. Dies ist im
Rahmen weiterfihrender Gebdudeplanungen zu beachten. Die Belange des Hochwasserschut-
zes und der Starkregenvorsorge sind vom Bauherrn und seinem Planer auf der Ebene des Ein-
zelbauvorhabens eigenverantwortlich zu beriicksichtigen.

7 Natur- und Artenschutz
Die nachfolgenden Aussagen zu Natur und Artenschutz wurden durch das Ingenieurbiiro Klos,
Spalt, Frau Duschinski (Diplom-ingenieur (FH), Landschaftsarchitektin) bearbeitet.

7.1 Schutzgebiete und Biotopkartierung

Als Voraussetzung fir die Aufstellung einer Einbeziehungssatzung dirfen u.a. keine Anhalts-
punkte fir eine Beeintréichtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgiiter (Na-
tura 2000-Gebiete) bestehen.

Der Geltungsbereich einschlieBlich des Umfeldes liegt auBBerhalb nach EU-Recht ausgewiesener
Natura 2000-Gebiete (FFH- und Vogelschutzgebiete), auch in der Umgebung liegen keine
FFH- oder Vogelschutzgebiete. Eine Beeintrachtigung kann ausgeschlossen werden.

Mit Ausnahme der nordwestlichen Flachen nérdlich von Alfershausen, Stauf und Eysdlden liegt
das gesamte Gemeindegebiet innerhalb des grofirdumigen Naturparks , Altmihltal”, der be-
sondere Funktionen als Erholungsgebiet autweist. Der Naturpark ist geprégt von Mittelgebirgs-
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landschaften der Sidlichen Frankenalb. Weite Teile des Naturparks sind als Landschaftsschutz-
gebiet (LSG) , Schutzzone im Naturpark , Altmihltal”” ausgewiesen. Etwa 150 m nordwestlich
des Geltungsbereichs liegt die LSG-Grenze im Bereich der Talachaue, Gut 200 m norddstlich
beginnt das LSG im Bereich Waldfléchen ,Landeck”.
Die Obstwiese auf den beiden FI.-Nr 719 und 720, Gmkg. Thalméssing ist in der Bayerischen
Biotopkartierung als Teilflache Nr. -005 des Biotops Nr. 6933-1021 , Streuobstbestdnde bei
Thalméssing” erfasst. In der Biotopkartierung wird die Fléche folgendermafien beschrieben:
,Die Streuobstbestinde liegen in den nérdlichen und sidlichen Ortsrandbereichen von Thal-
méssing und vereinzelt in der angrenzenden Feldflur. Ausgebildet sind Besténde unterschiedli-
cher Gréfe.
Apfelb&ume sind vorherrschend, teilweise sind Zwetschgen oder Kirschbéume in grofBer Zahl
beteiligt. Es kommen sowohl reine Altbesténde als auch Besténde mit gemischten Altersklassen
vor. Die Bestdnde werden in der Mehrzahl noch genutzt, die Nutzungsintensitdt ist sehr unter-
schiedlich, ebenso die Nutzung des Unterwuchses, den in der Regel Wiesen bilden, in Einzel-
fallen auch Rasenfléchen, mehrere Fléchen sind auch aufgelassen. Totholz und Baumhéhlen
treten bei AltbGumen regelmdfig auf.”
TF Nr. -005 Zwei alte Apfelbaumreihen iber Wiese. MaBig steiler Hang am Ortsrand.”
Die Obstbaumreihe auf den Fl.-Nr. 724 zeigt vergleichbare Strukturen auf, istin der Bayerischen
Biotopkartierung jedoch nicht erfasst. Auch die jingeren Obstbaumbestdnde auf FI.-Nr. 721 /1
sind nicht in der Bayer. Biotopkartierung erfasst.
Nach Aussage der uNB (Frau Thieme, E-Mail 29.06.2022) wird die Fléche aufgrund der Nahe
zur bestehenden Bebauung nicht als nach Art. 23 BayNatSchG geschiitzte Struktur eingestuft.
Ein fléchengleicher Ersatz ist damit nicht vorgeschrieben. Aufgrund der 6kologischen und arten-
schutzrechtlichen Wertigkeit werden im Rahmen der saP mehrere Mafnahmen genannt. Diese
beziehen sich sowohl auf die sidlichen in der Biotopkartierung erfassten Fléchen, als auch auf
die nicht in der Biotopkartierung erfassten beiden Obstwiesen.
Der im Geltungsbereich liegende Teil des Biotops wird vollsténdig iberbaut bzw. durch Garten-
flache und den Ersatzlebensraum fir die Zauneidechse Gberformt. Die verbleibende Restflache
westlich des Geltungsbereichs wird aufgrund der Fléchenreduzierung und zusétzlichen Bebau-
ung in direkter Nachbarschaft beeintrachtigt, die Bedeutung als Lebensraum nimmt ab. Der
Kompensationsbedarf wird entsprechend des angewendeten Bilanzierungsmodells iiber die Be-
wertung der betroffenen Vegetations- und Nutzungsstrukturen ermittelt. Eine zusétzliche Kom-
pensation ist nicht erforderlich

7.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die vorliegende Einbeziehungssatzung bereitet einen Eingriff in Natur und Landschaft i.S.d.
§ 14 Abs. 1 BNatSchG vor. Uber Vermeidung, Ausgleich und Ersatz im Rahmen solcher Ein-
griffe ist gemdaB § 18 Abs. 1 BNatSchG nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB)
zu entscheiden.

Laut § 34 BauGB sind auch bei Satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB die Eingriffs-
regelung und die Vorschriften zum Umweltschutz (§ 1 a Abs. 2 und 3 BauGB) entsprechend
anzuwenden.

Erhebliche Beeintrdchtigungen sind vorrangig zu vermeiden. Nicht vermeidbare Beeintréchti-
gungen des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes sind geméf3 § 1a Abs. 3 BauGB i.V.m.
§ 15 Abs. 2 BNatSchG durch Maf3nahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu
kompensieren (Ausgleichs- oder Ersatzmaf3nahmen).

Im Folgenden werden nach einer Bestandsbeschreibung und -bewertung der Ausgleichsbedarf
ermittelt sowie die geplanten Vermeidungs- und Ausgleichsmafnahmen dargestellt.
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7.2.1 Bestandsbeschreibung und -bewertung

Die Biotop- und Nutzungsstrukturen wurden am 03.09.2024 erfasst. |hre Bedeutung fir den
Naturhaushalt wird an Hand des neuen Bayerischen Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” vom Bayerischen Staatsministerium
fir Wohnen, Bau und Verkehr in der Fassung Dezember 2021 bewertet.

Das Planungsgebiet der Einbeziehungssatzung liegt im Nordosten des Kernorts Thalmdssing.
Der Geltungsbereich umfasst den bestehenden Amselweg und den anschlieBenden nach Wes-
ten abfallenden Hangbereich (vgl. Abbildung 4).

Abbildung 4: Luftbild desGehungsbreichs (ne MaBstab) (_Iéc);érnAtlcs Plus, Urflieéungsdctum 26.06.2023)

Insbesondere der sidliche Teil des Geltungsbereichs wird durch die biotopkartierten Streuobst-
bestdnde (B432)! gepragt. Die Fléchen zeigen ein vielféltiges Strukturmosaik. aus wertvollem
Alt-Obstbaumbestand sowie einigen dazwischen nachgepflanzten jungen ObstbGumen. Es
handelt sich iberwiegend um Apfelb&ume. Die Altbéume weisen Spalten, Hohlrdume, Astaus-
briiche und teilweise Hohlen auf. Der Unterwuchs ist durch Altgrasbestand bzw. brachgefallene
maBig extensiv genutzte Wiese, teilweise mit Gebischsukzession gepréigt. Kleinfléchig sind san-
dig-steinige Strukturen, Reste einer ehemaligen Lesesteinmauer sowie Heckenstrukturen vorhan-
den. Auf dem siidlichen Grundstiick (FI.-Nr. 719) stehen kleine Holzhitten und eine Blechga-
rage. Die Holzhiitten weisen Einflugméglichkeiten und Spalten auf. Gemaf saP kannen sie Uber-
tagungsquartiere fir Flederméuse bieten. Die Nutzung als Winterquartier bzw. Wochenstube
wird ausgeschlossen. Auch Nistkésten sind vorhanden, die It. saP teilweise bewohnt sind.

Als Zufallsbeobachtung konnten wéhrend der Kartierung mehrere Tagfalter u.a. Admiral beo-
bachtet werden. Aufgrund des Strukturreichtums bietet die siidliche Teilfléche Lebensraum fir
verschiedene Tierarten, so wurden im Rahmen der saP auf FI.-Nr. 719 v.a. Zauneidechsen nach-
gewiesen. Auch Gehdlz- und Héhlenbriter finden geeignete Habitatstrukturen fir Brut und Nah-
rungssuche. Der Bestand bzw. die Nutzung setzt sich westlich des Geltungsbereichs bis zur Stet-
tener Straf3e fort.

Die alten Obstbdume (B432) auf dem nérdlichsten Grundstiick, Fl.-Nr. 723, weisen Astausbri-
che, Morschungen und Faulstellen, vereinzelt Héhlen auf. Das méBig extensiv genutzte Griin-
land im Unterwuchs liegt brach bzw. wird unregelméBig geméht, sodass sich Altgrasbestand
und kleinflachig Ruderalflur entwickelt hat. Arten wie Kleiner Odermennig, Wilde Mé&hre, ge-

! Biotopcode der Biotop- und Nutzungstypen geméf Bayerischer Kompensationsverordnung
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wohnlicher Hornklee und Wirbeldost weisen auf trocken-warme, kalkhaltige Standortverhélt-
nisse hin. Westlich schlieBt sich eine intensiver genutzte Fléche mit abschnittsweise ruderalisierter
Wiese bzw. Wiesenbrache, Schotterwegen, Holzstapeln, (mittelalten) Obstb&umen und einem
Holzschuppen an.
Damit werden die beiden stdlichen Parzellen Nr. 4 und 5 (FI.-Nrn. 719, 720 je TF) sowie die
nordliche Parzelle Nr. 1 (FI.-Nr. 723) als Biotopstrukturen mittlere bis hoher Bedeutung gewer-
tet.
Die Obstwiese (B431) auf Parzelle 3 (FI.-Nr. 721 TF) setzt sich iberwiegend aus jungen, bis
etwa 10 Jahre alten Obstb&umen (Apfel, Birnen, Kirschen, Walnuss u.a.) zusammen. Neben
hochstémmigen Béumen sind auch Halbstémme vorhanden. Das Griinland im Unterwuchs liegt
brach, im Béschungsbereich zur Straf3e hat sich ruderalisierte Saumvegetation mit Brennnesseln,
Brombeeren u.4. entwickelt. Im Sidwesten steht eine zerfallende Holz-Hitte. Trotz der jingeren
Auspragung kénnen die B&dume inkl. Unterwuchs Lebensraum und Nahrungshabitat fir Végel,
Kleinséuger, Flederm@use usw. bieten. Im Rahmen der saP wurde ein Blindschleichenvorkom-
men nachgewiesen. Aufgrund der jungen Ausprégung wird der Bestand als Obstwiese B43 1
mit mitlerer Bedeutung erfasst.
Parzelle 2 (FI.-Nr. 722 /2) wird als Intensivgrinland (G 11) bewirtschaftet. Das Grinland zeigt
trocken-frische Auspragung mit Schafgarbe. Rot-Klee, Weil3-Klee, Génseblimchen, Spitz-We-
gerich, gewshnlichem Hornklee. Entsprechend des Reliefs ist der obere Béschungsteil zur Strafle
hin trockener und etwas weniger intensiv ausgeprégt. Die Grinlandnutzung setzt sich westlich
von Parzelle 2 und 3 fort. Das Griinland wird als Biotopstruktur geringer Bedeutung gewertet.
Faunistisch kann es vor allem als Nahrungshabitat dienen.
Im Osten begrenzt der Amselweg als versiegelte Flache (V11) den Geltungsbereich. Ostlich und
sUdlich schlieBen auBerhalb des Geltungsbereichs Wohngrundsticke mit Gartenfléchen an. Im
Norden und Nordosten liegen Grisnlandfléchen und eine Obstwiesenbrache.
Der Geltungsbereich liegt am westexponierten Hangbereich oberhalb der Thalachaue. Damit
ist einerseits fur kiinftige Bewohner ein schéner Blick in die freie Landschaft und iber die Aue
moglich. Andererseits liegt die geplante Bebauung exponiert am Hangbereich, sodass auf eine
angemessene Gebdudegestaltung und Durchgriinung des Gebiets Wert gelegt werden soll.

7.2.2 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs ist eine Bewertung der Eingriffsschwere und der Bedeutung
der Eingriffsflache fir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild erforderlich. Die Vorgehens-
weise erfolgt nach dem neuen Bayerischen Leitfaden , Bauen im Einklang mit Natur und Land-

schaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” vom Bayerischen Staatsministerium fur Wohnen,
Bau und Verkehr in der Fassung vom Dezember 2021.

In der Einbeziehungssatzung wird keine Grundfldchenzahl festgesetzt. Die aktuelle Planung sieht
die Ausweisung von 5 Baugrundstiicken zur Bebauung mit Einzelhdusern als Wohnbebauung
vor. Damit ist gem&f Baunutzungsverordnung eine Grundflachenzahl von maximal 0,4 zuldssig.
Aufgrund der GréBe der Baugrundstiicke ist voraussichtlich mit einer Uberbauung geméf einer
GRZ von etwa 0,3 bis 0,4 zu rechnen. Um sowohl der Uberbauung der Grofteils mittel bis
hochwertigen Biotoptypen gerecht zu werden, als auch um ggf. groBflachige Uberbauung mit
groBen Doppelgaragen einschlieBlich versiegelten Zufahrten und Zugangsbereichen sowie Ein-
griffe aufgrund der Hanglage zu beriicksichtigen, wird fir die nachfolgende Bilanz mit einer
mittleren méglichen GRZ von 0,35 gerechnet.

Zur Eingriffsminimierung werden einerseits zwei alte Obstb&ume iber ein Erhaltungsgebot gesi-
chert und andererseits iber zwei Pflanzgebote eine angemessene Anzahl von Baumpflanzun-
gen je Grundstick festgesetzt. Des Weiteren werden mehrere artenschutzrechtliche Vermei-
dungs- und CEF-Maf3nahmen aus der saP festgesetzt.
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Der Ausgleichsbedarf ermittelt sich aus dem Wert der betroffenen Flache geméf3 Bayerischer
Kompensationsverordnung, der Fléchengréfie und der kiinftigen baulichen Nutzung.
Damit ergibt sich folgender Ausgleichsbedarf:

Tabelle 1: Ermittlung des Ausgleichsbedarfs des Schutzgutes Arten und Lebensréume

Beein-
Bewerlung Ausgangzu- WP Einariff tréichti- | Flache (m?) | Ausgleichs-
stand BNT 9 gungsfak- | gerundet | bedarfin WP
tor / GRZ
BNT
ohne Bedeutung {Amsel 0 | ErschlieBungsstraBBe 1,0 760 m? 0 WP
Weg)
BNT
geringer Bedeutung (In- 3 | Wohngebiet 0,35 990 m? 1.040 WP
tensivgrinland G11)
BNT
V’:::';felf:ﬁ;r;? Lik:i: 8 | Wohngebiet 0,35 1.710m2| 4788 WP
B432)
BNT
hoher Bedeutung (biotop- | 1\ 1\ by 1,0 1.450m?| 15.950 WP
kartierte, strukturreiche
Streuobstwiese B432)
BNT
hoher Bedeutung (biotop-| 41| cr M ofinghmen 0,0 330 m? OWP
kartierte, strukturreiche
Streuobstwiese B432)
Summe 5.240m?| 21.778 WP
7.2.3 Vermeidungs-, Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen

Im Vorfeld der Planung wurde durch das Gutachterbiro Bachmann Artenschutz GmbH, Ans-
bach ein kurzer Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechilichen Prisfung erstellt (vgl. Anlage 1
und Kapitel 7.3). Darin wurden mehrere Vermeidungs- und CEF-Maf3nahmen festgelegt (siehe
Anlage 1 und Satzung §5 (3)). Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestéinde zu vermeiden, sind
die Mafnahmen zwingend zu beachten.

Zur fachlich qualifizierten Umsetzung und Begleitung der festgesetzten artenschutzrechtlichen
Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen ist eine 8kologische Baubegleitung zwingend erforderlich.
Die umgesetzten MaBBnahmen sind zu dokumentieren. Das Protokoll ist der UNB vorzulegen

Zur Kompensation des erforderlichen Ausgleichbedarfs von 21.778 Wertpunkten wird nachfol-
gende MafBinahme festgesetzt und der Einbeziehungssatzung ,Amselweg” zugeordnet. Der

oben ermittelte Ausgleichsbedarf wird damit vollstéindig abgedeckt.

AusgleichsmaBnahme A1: Hutanger bei Eysélden

Fir den Kompensationsbedarf von insgesamt 21.778 Wertpunkten wird eine Teilfléiche der
MaBnahme ,Hutanger bei Eysélden” aus dem Okokonto der Marktgemeinde Thalméssing aus-
gebucht.
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Die Okokontofldche liegt etwa 4,3 km nordéstlich der BaumaBnahme auf einer Teilflache des
Flursticks 391, Gemarkung Eysélden Die Fléche wurde im Dezember 2017 durch den Land-
schaftspflegeverband Mittelfranken als Ausgleichsfléche nach der Bayrischen Kompensations-
verordnung gemeldet.

Durch Umwandlung von Acker in artenreiches Extensivgriinland sowie durch Extensivierung von
Intensiv- bzw. in kleinen Teilbereichen méBig extensivem Griinland zu artenreichem Extensiv-
grinland wird die Fléche aufgewertet. Dazu kommt die ergénzende Neupflanzung mehrerer
Eichen und einer Hecke. Durch die AufwertungsmaBBnahmen entsteht eine Gesamtaufwertung
von 761.903 Wertpunkten. Neben der ékologischen nach BayKompV bilanzierbaren Aufwer-
tung der Fléche stellt die Mafinahme auch eine Aufwertung des Landschaftsbildes durch Erhalt
und Férderung des kulturlandschaftstypischen Elements einer Huteichen-Fldche.

Die lagemaBige Abgrenzung der Ausbuchung erfolgt iber den Landschaftspflegeverband Mit-
telfranken. Im Anschluss an den Satzungsbeschluss erfolgt die Meldung an das Bayerische
Okoflachenkataster.

7.3  Ergebnisse der speziellen artenschutzrechtlichen Prisfung

Die Prifung des speziellen Artenschutzes (im Folgenden kurz saP — spezielle artenschutz-recht-
liche Prisfung — genannt) ist nach §§ 44 und § 67 BNatSchG Voraussetzung fir die naturschutz-
rechtliche Zulassung eines Vorhabens. Sie hat das Ziel, die artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-
sténde beziglich der gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten, die durch das Vorhaben verur-
sacht werden kénnen, zu ermitteln und darzustellen.

Fir die vorliegende Einbeziehungssatzung wurde ein kurzer Fachbeitrag zur speziellen arten-
schutzrechtlichen Prisfung (saP) durch das Gutachterbiiro Bachmann Artenschutz GmbH, Ans-
bach, durchgefihrt (Stand 21.06.2023). Die Unterlage ist dieser Begriindung als Anlage 1 bei-
gefigt.

Auf Grundlage ausgewerteter vorhandener Daten sowie einer Strukturkartierung des Untersu-
chungsgebiets wurde das Gebiet kurz beschrieben und bzgl. seiner faunistischen Bedeutung
bewertet.

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestéinde nach § 44 Abs. 1i.V.m Abs. 5 BNatSchG zu ver-
meiden, werden insgesamt 6 Vermeidungs- und 2 CEF-Maf3nahmen festgelegt. Diese sind bei
der Realisierung des Baugebiets zwingend zu beachten. Die Maf3nahmen umfassen auch zeit-
liche Beschrénkungen fir die Durchfihrung der Baufeldfreimachung und Bebauung. Die CEF-
MaBnahmen sind vor dem Eingriff funktionsféhig herzustellen.

8 Aufstellungsvermerk

Die Einbeziehungssatzung Amselweg des Marktes Thalméassing wurde ausgearbeitet vom Markt
Thalméssing.

Thalmdssing, den 12.02.2025

ées Mcili:%

Erster Burgermeister
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