Festlegungs- und Einbeziehungssatzung
des Marktes Furstenzell
far den Bereich ,Am Muhlbach” in Fiurstenzell

vom 06.07.2017

Auf Grund des 8 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 und 3 des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 29. Mai 2017 (BGBI. I S. 1298) in Verbindung mit Art. 23
der Gemeindeordnung fiur den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 13. Dezember 2016 (GVBI. S. 335) erlasst der Markt Furstenzell
folgende Satzung:

8 1 Raumlicher Geltungsbereich

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs dieser Satzung fir den Bereich ,Am
Muhlbach* in Furstenzell ergeben sich aus dem beigefiigten Lageplan Malistab
1:1.000 (Anlage 1), welcher Bestandteil dieser Satzung ist.

§ 2 Rechtswirkungen

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs nach § 1 beurteilt sich die bauplanungs-
rechtliche Zulassigkeit von Vorhaben (8§ 29 BauGB) nach 8§ 34 Abs. 1 bis 3 a BauGB.

§ 3 Naturschutzrechtliche Festsetzungen

1. Begrunung:
Zur Begrinung ist auf jeder Bauparzelle mindestens 1 Hochstamm-Obstbaum
oder Laubbaum 1. - 3. Ordnung der Pflanzlisten aus Anlage 2 a zu pflanzen.

2. Schutz des Oberbodens:
Oberboden ist vor Beginn von Baumafnahmen in trockenem Zustand
abzuschieben, in geordneten Mieten aufzusetzen (max. 2,5 m hoch) und bis zur
Wiederverwendung zur Beschattung anzuséaen (mit Senf, Phacelia oder Wicken).

3. Beschrankung der Bodenversiegelung:
Die Bodenversiegelung ist auf das unumgangliche Mal3 zu beschrénken. Zu-
wegungen und Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Bauweise (Rasenpflaster,
Pflaster mit breiter Fuge, Schotterrasen, Schotterdecke o. a.) zu gestalten.

4. Freihaltung von Uferstreifen
Auf den Grundsticken FI.-Nr. 111/4 und 111/5, Gemarkung Furstenzell, ist entlang
des Grabens an der Nordwestgrenze ein mindestens 3 m breiter Streifen, auf den
Grundsticken Fl.-Nr. 111/2 und 111/4 entlang des Miuhlbaches im Nordosten ein
mindestens 7 m Dbreiter Streifen von jeglicher Bebauung und Auffillung

-1 -



freizuhalten. Die Streifen entsprechen im Umfang den Ausgleichsflachen gem.
nachstehender Ziffer 5.

5. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung gem. § 1 a BauGB:

Fur Eingriffe in Natur und Landschaft wird pro Bauparzelle als Ausgleich die
Entwicklung von Hochstaudenfluren entlang der FlieBgewésser und von
artenreichem Griunland in den Abstandsstreifen zu den Gewéassern gem.
zeichnerischer Darstellung in Anlage 2 sowie der dazugehérigen Begrindung
(Anlage 2 a) festgelegt.

Die anteilige Ausgleichflache betragt demnach fur FIl.-Nr. 111/2: 335 m?, fur FI.-Nr.
111/4: 351 m2 und fur FI.-Nr. 111/5: 165 m2,

Dazu sind folgende MalRnahmen durchzufiihren:

- Die Hochstaudensaume werden auf einer Breite von mindestens 1 m am Graben
und 2 m am Muhlbach nicht in die regelmallige Grunlandnutzung einbezogen,
sondern nur abschnittsweise alle 2 Jahre gemdaht und das Mahgut nach
Abtrocknung abgefahren.

- Extensive Nutzung der anschlieRenden Wiesenstreifen, 1 - 2-malige Mahd/Jahr
(ab Mitte Juni und ab Anfang September) und Abfuhr Heu, keine Mulchung
zulassig!

- Verzicht auf Dingung und den Einsatz sonstiger Spritzmittel

- Verzicht auf Standweide

Die Ausgleichsflachen und -mafinahmen sind durch Eintragung einer beschrankt
personlichen Dienstbarkeit zugunsten des Marktes Firstenzell und des
Freistaates Bayern, vertreten durch das Landratsamt Passau als untere
Naturschutzbehdrde, rechtlich zu sichern. Der Nachweis der erfolgten dinglichen
Sicherung ist spatestens bei Einreichung des jeweiligen Bauantrages beim Markt
Furstenzell vorzulegen.

Die Anlagen 2 (zeichnerische Festsetzungen naturschutzrechtliche Eingriffsregelung)
und 2 a (Begrindung naturschutzrechtliche Eingriffsregelung) sind Bestandteil dieser
Satzung.

§ 4 Auflagen und Hinweise

1. Denkmalschutz:
Evtl. zu Tage tretende Bodendenkmaler sind gem. Art. 8 Abs. 1 und 2 Denkmal-
schutzgesetz (DSchG) unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehorde oder
dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen und bis zum Ablauf einer Woche
nach Anzeige unverandert zu lassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutz-
behtrde die Gegenstdnde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

2. Wasserwirtschatft:
Die Niederschlagswasserbeseitigung soll die wasserwirtschaftlichen Zielsetzungen
berticksichtigen. Um den Anfall von Oberflachenwasser gering zu halten, die
Verdunstung zu férdern und den Grundwasserhaushalt zu starken, werden
folgende MalRnahmen empfohlen:
- Sammlung von Regenwasser (Zisterne) und Wiederverwertung zur Gartenbe-
wasserung bzw. sonstigen Brauchwasserzwecken



- Naturnahe Ausbildung der Entwasserungseinrichtungen

- Dezentrale Regenwasserriickhaltung auf privaten Baugrundstiicken

- Ableitung des Niederschlagswassers in offenen Rinnen, Mulden und Graben

- Breitflachige Versickerung des Niederschlagswassers, soweit topographisch
maglich

Da der Regenwasserabfluss unbeschichteter kupfer-, zink- und bleigedeckter
Dachflaichen hohe Metallkonzentrationen aufweisen kann, sind die v. g.
Materialien bei Dachdeckungen weitgehend zu vermeiden bzw. durfen solche
Dachflachen iber 50 m? nur verwendet werden, wenn zur Vorreinigung des
Niederschlagswassers Anlagen verwendet werden, die der Bauart nach
zugelassen sind.

Neubauvorhaben sind an die zentrale Abwasseranlage anzuschlieBen, wobei
nach § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) Niederschlagswasser ortsnah
versickert, verrieselt oder direkt oder (iber eine Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser dem Mihlbach zugefihrt werden soll, soweit dem weder
wasserrechtliche noch sonstige Offentlich-rechtliche  Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Die ordnungsgeméafle Abwasserentsorgung einschlieBlich der Niederschlags-

wasserentsorgung ist im Rahmen der einzelnen Baugenehmigungsverfahren
aufzuzeigen.

§ 5 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit ihnrer Bekanntmachung in Kraft.

Firstenzell, 06.07.2017

Markt Flrstenzell

1. Blrgermeister



Begriindung und Erlduterung
Festlegungs- und Einbeziehungssatzung
des Marktes Fiirstenzell
fiir den Bereich ,,Am Miihlbach® in Flirstenzell

Fur Grundstiicke FI.-Nr. 111/5 und 111/4, Gemarkung Firstenzell, am nd&rdlichen
Ende der GartenstraBe bzw. Am Mihlbach liegen Bauwiinsche vor. Diese
Grundstiicke sind derzeit jedoch dem bauplanungsrechtlichen AuRenbereich
zuzurechnen. Mit der Festlegungs- und Einbeziehungssatzung wird von der
Méglichkeit des BauGB Gebrauch gemacht, diese Grundstiicke als im
Zusammenhang bebauter Ortsteile festzulegen.

Die Grundsticke Am Muhlbach und der GartenstralRe sowie die in den
Geltungsbereich der Satzung einzubeziehenden Grundstiicke sind im
Flachennutzungsplan als allgemeines Wohngebiet (WA, § 1 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)
festgesetzt.

Die ErschlieBung der einzubeziehenden Grundstiicke ist gesichert. Diese erfolgt bei
FI.-Nr. 111/5 Uber die GartenstralRe. Das Grundstiick FI.-Nr. 111/4 soll an die StraRe
Am Muhlbach angebunden werden, wozu jeweils eine dingliche Sicherung auf den
stdlich gelegenen Grundstiicken FI.-Nr. 111/2 (Geh- und Fahrtrecht) bzw. FI.-Nr.
111/3 (Ver- und Entsorgungsleitungsrecht) besteht.

Fiur die einzubeziehenden Grundsticksflaichen wird die naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung angewandt. Entsprechende Festsetzungen werden in der Satzung
getroffen.

Durch die Festlegungs- und Einbeziehungssatzung ist keine Beeintrachtigung des
Orts- und Landschaftsbildes zu erwarten. Geplante Bebauungen haben sich an die
Umgebungsbebauung anzupassen.

Es ist nicht zu erwarten, dass der Satzungserlass sich nachteilig auf die persénlichen
Lebensumstande der im Gebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen auswirken

wird.

Furstenzell, 06.07.2017

Markt Firstenzell

1. Blrgermeister
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Begrindung Grunordnung/Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
zur Festlegungs- und Einbeziehungssatzung
fir den Bereich ,Am Muhlbach® in Furstenzell

1. Bestandsaufnahme

Lage/Topographie

Die geplante Ortsabrundung ,Am Mduhlbach® umfasst drei Grundstiicke (FI.-Nr. 111/2,
111/4 und 111/5, Gemarkung Furstenzell) mit einer Gesamtflache von 3.982 m2 am west-
lichen Ortsrand der Marktgemeinde Firstenzell. Das Geldnde der Grundstiicke Fl.-
Nr.111/4 und 111/5 fallt mit leichter Neigung nach Nordosten zum Muhlbach ab, das et-
was hoher gelegene Grundstiick FI.-Nr. 111/2 nach Nordwesten. Das Grundsttck Fl.-Nr.
111/5 ist durch eine auf FI.-Nr. 111/3 liegende, flach ansteigende, schmale Béschung im
Siudosten begrenzt.

Der Geltungsbereich der Ortsabrundungssatzung liegt in einer weiten, von kleinen Ba-
chen durchflossenen Talsohle des Zeller Bachs, am nordostlichen Rand des Muhlbachs.
Das Gewassersystem des Zeller Bachs ist das grof3te und zugleich landschaftspragends-
te Bachsystem im ndrdlichen Gebiet der Marktgemeinde Firstenzell und als Biotop in der
amtlichen Biotopkartierung Bayern erfasst.

Im Nordwesten grenzt ein zum Zeitpunkt der Kartierung nicht wasserfilhrender Graben mit
tiefliegender Sohle an die Grundstiicke FI.-Nr. 111/4 und 111/5. Er ist beidseitig von ei-
nem je ca. 75 cm breiten Ufersaum begrenzt.

In Richtung Stiden schliel3t die bestehende Wohnbebauung und eine ErschlieRungsstra-
e an den Geltungsbereich an. Das Gelande im Geltungsbereich selbst liegt tiefer als die
stidwestlich an Fl.-Nr. 111/5 angrenzende Stral3e.

Vegetation/Kleinstrukturen

Die Vegetation innerhalb des Geltungsbereiches der Satzung ist weitgehend von intensi-
ver Grinlandnutzung mit Beweidung durch Pferde gepragt. Entsprechend konnten
Uiberwiegend tritt- und nahrstoffvertragliche, allgemein weit verbreitete Graserarten wie
Weidel- und Knauelgras und Krauterarten wie Rot- und Weil3klee, Breitwegerich, Gemei-
ne Schafgarbe, Gemeiner Gundermann, Vogelkndéterich, Kriechender- und Scharfer Hah-
nenfuld, Gansefingerkraut, Stumpfblattriger Ampfer und Gemeiner Léwenzahn auf den
drei Grundstiuicken FI.-Nr. 111/2,111/4 und 111/5 kartiert werden.

In den tiefliegenden Bereichen von Fl.-Nr. 111/4 sowie am nordwestlich liegenden Graben
und entlang des norddstlichen gewdasserbegleitenden Ufergeholzes ist der Standort z. T.
von Uberschattung und einem héherem Grundwassereinfluss entsprechend der topografi-
schen, tieferen Lage gepragt. Daher weist die relativ artenarme Pferdeweide entlang die-
ses Grabens (FI.-Nr. 111/4) parallel zur rechten Uferbdschung feuchtigkeitsvertragende
Arten wie Flatterbinse und in unmittelbarer Nahe zum Ufergehdlz kleinflachig Waldsimse
und Wasserschwaden auf. Ein Schutzstatus als binsenreiche Feuchtwiese gem. § 30
BNatSchG besteht aufgrund einer zu geringen Artenanzahl biotoptypischer, kennzeich-
nender Arten nicht. Behaarte Segge tritt als Stérzeiger auf.

Das intensiv genutzte Grinland am norddstlich direkt angrenzenden Ufergehélz auf Fl.-
Nr. 111/4 weist vermehrt Gemeinem Loéwenzahn, Kriechenden Hahnenful3 und Stumpf-
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blattrigem Ampfer auf. Den sidlichen, héherliegenden Bereich des Intensivgriinlandes
(auf FI.-Nr. 111/2) dominieren Stor- und Nahrstoffzeiger: Gemeine Brennnessel, Stumpf-
blattriger Ampfer sowie eine Ackerkratzdistel.

Am Graben konnte sich ein artenreicherer, feuchter Hochstaudensaum mit Echtem Made-
slf3, Behaarter Segge, Behaartem Weidenréschen, Kleinblitigem Weidenréschen, ver-
einzelt Rohrglanzgras und Gemeiner Brennnessel (Nahrstoffzeiger) entwickeln (geschuitzt
nach § 30 BNatSchG). Auf der Uferbdschung sind beidseitig zudem junge Laub- und
Obstbaume gepflanzt: es handelt sich um eine Stiel-Eiche, zwei Spitzahorne und zwei Ap-
felbdume.

An das beweidete Intensivgriinland grenzt nordéstlich auf den Grundstiicken FIl.-Nr. 111/2
und 111/4 ein Ufergehdlzsaum, der die rechtseitige, ca. 3 m breite Boschung des Mihl-
bachs bestockt. Der Ufergehélzsaum wird entlang der Grundstiicke von Esche, Européi-
sches Pfaffenhiitchen, Schwarzem Holunder, Hasel, Bergahornsdmlingen, Traubenkir-
sche und einer groRen Eiche mit weit (iberstehenden Asten aufgebaut. Im Unterwuchs
finden sich Seegras-Segge und Gemeine Nelkenwurz.

Am Rand treten Knauelgras, Gemeine Brennnessel und Drisiges Springkraut, Zaunwin-
de, Bunter Hohlzahn sowie Brombeere auf.

Auf der Boschung des aufgeschutteten, studoéstlich angrenzenden Hausgrundstiicks Fl.-
Nr. 111/3 hat sich ein mafig artenreicher Grassaum mit Wiesen-Lieschgras und Weidel-
gras etabliert. Hier wurden junge Obstgehdlze gepflanzt.

Fauna

Faunistische Nachweise liegen fir den gesamten Geltungsbereich gemaR der Bayeri-
schen Artenschutzkartierung nicht vor. Wahrend der Gelandebegehung am 16.08.2016
konnten allgemein weit verbreitete, anpassungsfahige Arten wie z. B. Kohlweif3ling, Wes-
penspinne und diverse Heuschreckenarten auf dem artenarmen, intensiv beweideten
Griunland als Beibeobachtung dokumentiert werden. Das intensiv beweidete Grunland be-
sitzt aufgrund seiner Strukturarmut und intensiven Beweidung fir die heimische Tierwelt
nur geringe Lebensraummaoglichkeiten.

Entlang des Grabens ist ein hoherer Blitenreichtum durch die gewdasserbegleitende,
feuchte Hochstaudenflur vorzufinden. Der Graben am Nordwestrand mit seinem feuchten
Hochstaudensaum und der Ufergehdlzsaum des Mihlbachs kommen als potenzielle Ver-
bundstruktur fir gewassergebundene Arten wie Amphibien und Libellen in Frage.

Schutzgebiete und Schutzobjekte

Der Mihlbach, sein Ufergehdlzsaum sowie ein schmaler Begleitstreifen auf den Grund-
sticken FI.-Nr. 111/2 und 111/4 sind Bestandteil des in der amtlichen Biotopkartierung
Bayern erfassten Biotops Nr. 7445-0050-010 ,Gehélzsaum und Hochstaudenbestand am
Nattern-Zwerchs-Holzbacher-Stiegimuhlbach-und Zeller Bach ndérdlich von Firstenzell”.
Es umfasst das das Gewassersystem des Zeller Bachs mit seinen feuchten Hochstauden-
fluren und gewasserbegleitenden Geholzen. Der in der Biotopkartierung erfasste Teilbe-
reich der Weide weist keine Vegetation nach § 30 BNatSchG auf.

Der Ufergehdlzsaum im Abschnitt des Planungsbereiches ist nach § 39 Abs. 5 BNatSchG
geschitzt. Der grabenbegleitende, feuchte Hochstaudensaum mit Echtem MadesuR ist
das einzige nach § 30 BNatSchG geschiitzte Feuchtbiotop im Geltungsbereich.
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Nordwestlich, in ca. 70 m Entfernung verlauft die Grenze der festgesetzten Schutzzone Il
des Wasserschutzgebietes am Aivoglweg.

Weitere Schutzgebiete und -objekte werden von der Planung nicht berihrt.

Wasserhaushalt

Im Nordwesten fuhrt ein zum Zeitpunkt der Begehung nicht wasserfihrender Graben und
im Nordosten der Muhlbach am Geltungsbereich der Satzung entlang. Der Mihlbach ist
Bestandteil des Gewassersystems des Zeller Bachs.

Die nordostlichen Bereiche der Grundstucke FI.-Nr. 111/2 und 111/4 liegen gemaR Geo-
datendienst der Bayerischen Vermessungsverwaltung innerhalb eines wassersensiblen
Bereichs. Diese Gebiete sind durch den Einfluss von Wasser gepragt, im vorliegenden
Fall darf von héher anstehendem Grundwasser ausgegangen werden.

Topographisch liegt das Geldnde im Planungsbereich héher als der Mihlbach und die
nordlich angrenzende Talaue des Zeller Baches, so dass bei hoher Wasserfihrung des
Mihlbaches dieser Richtung Norden entwassert. Gem. Abstimmungsergebnis mit dem
Wasserwirtschaftsamt Passau ist auf den Grundstiicken der Satzung daher nicht mit einer
Uberschwemmungsgefahrdung zu rechnen. Dies gilt auch fiir den Graben am Nordwest-
rand aufgrund seines kleinen Einzugsgebietes. Es sind die grundsatzlichen wasserwirt-
schaftlichen und naturschutzfachlichen Anforderungen hinsichtlich erforderlicher Abstén-
de von Auffillungen und Nutzungen zu den Gewdassern zu beachten.

Boden

Der Boden des Zeller Bachtals und der Uferbereiche des Muhlbachs setzt sich
gem. GeoFachdatenAtlas (Bodeninformationssystem Bayern) aus einem Bodenkomplex
von Gleyen und anderen grundwasserbeeinflussten Boden aus Talsedimenten zusam-
men. Feuchtezeiger auf dem beweideten Griinland entlang des Grabens auf Fl.-Nr. 111/4
verdeutlichen den hohen Feuchtegehalt des Bodens. Das Richtung Osten und Sudwesten
ansteigende Geldnde weist den Bodentyp Pseudogley-Braunerde auf, der sich aus Kryo-
lehm bis Schluffton entwickelt hat.

Lokalklima
Fur die angrenzende Wohnbebauung besitzen die geplanten Bauflachen gem. Land-
schaftsrahmenplan ,Donau-Wald“ eine hohe Funktion zur Kaltluftproduktion.

Orts- und Landschaftsbild

Das Landschaftsbild in der Tallage ist von einer leicht bewegten Geldndemorphologie ge-
pragt. Der Geltungsbereich wird dabei im Sidosten und Sitidwesten von einer schmalen
Bdschung zur anstehenden Bebauung eingefasst. Richtung Nordwesten bestehen weit-
reichende Sichtbeziehungen Uber die Felder, Weiden, Waldflachen und das Bachtal. Der
Fernblick im Geltungsbereich wird durch die sudlich anschlieRende Wohnsiedlung und
den nordwestlich verlaufenden gewasserbegleitenden Ufergehdlzsaum begrenzt. Neben
landschaftstypischen, hofahnlichen Anwesen treten vornehmlich Einfamilienhduser alte-
ren und neueren Baustils mit umliegenden strukturreichen Privatgarten auf. Entsprechend
vielfaltig ist die Siedlungskulisse. Insgesamt ist der Ortsrand durch intensive Beweidung

gepragt.

Landschaftsbestimmend sind die gewasserbegleitenden Baumbesténde entlang des
Mihlbachs.
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2. Bewertung

Das Gebiet der vorgesehenen Ortabrundung besitzt aufgrund seiner Gberwiegenden Be-
weidung eines Intensivgrinlands nur eine geringe Bedeutung fur den Arten- und Bio-
topschutz. Ausgenommen davon sind die nach 8 30 BNatSchG geschitzte grabenbeglei-
tende feuchte Hochstaudenflur mit Echtem Ma&adesuf3 entlang der Grundstiicksgrenzen
von FlL-Nr. 111/4 und 111/5 sowie der gewasserbegleitende Ufergehdlzsaum auf dem
rechten Mihlbachufer. Entsprechend ihres Schutzstatuses bzw. ihrer strukturgebenden
Funktion und zur Férderung der Biodiversitat weisen die Hochstauden und Gehdlzstruktu-
ren einen hohen 6kologischen Wert auf. Die Ufergehdlze des Mihlbachs und die gewés-
serbegleitende Hochstaudenflur stellen eine Bereicherung der stark ausgeraumten, anth-
ropogen beeinflussten Landschaft dar und bieten v. a. der heimischen Vogel- und Insek-
tenwelt Lebensraume. Daher sind diese Kleinstrukturen von hoher faunistischer Bedeu-
tung.

Zugleich sind der Bachlauf und die gewasserbegleitenden Geholze im Arten- und Bio-
topschutzprogramm (ABSP) des Landkreises Passau als regional bedeutsam und als
Schwerpunktgebiet 7455B50 ,Naturnahes Bachsystem nérdlich von Firstenzell* aufge-
nommen.

Der schmale, auf der Béschung des Grundstiicks FI.-Nr. 111/3 liegende, extensive Grin-
landstreifen entlang der suidostlichen Wohnbebauung weist aufgrund seiner geringen Ar-
ten-und Blitenvielfalt und der im Gebiet weitverbreiteten Artenzusammensetzung nur eine
maRige naturschutzfachliche Bedeutung auf.

Der Boden der Weide im Geltungsbereich ist Uberwiegend durch intensive Beweidung,
Verdichtung und Nahrstoffeintrag gestért und als naturfern einzustufen. Davon ausge-
nommen ist der Boden im Bereich des amtlich kartierten Biotopes. Er besitzt dort eine ho-
he Wertigkeit.

Hinsichtlich des Lokalklimas kommt den geplanten zusatzlichen Bauflachen zwar eine
hohe Bedeutung als Kaltluftentstehungsflachen zu. Aufgrund der insgesamt geringen Fla-
chengroRe der Grundstiicke ist der Beitrag zur Kaltluftsammelbahn des Zeller Bachtals
gering.

3. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB ist fur die gegenstandliche Satzung die natur-
schutzrechtliche Eingriffsregelung nach § 1 a BauGB anzuwenden. Zudem ist nach § 15
Abs. 1 BNatSchG der Verursacher von Eingriffen verpflichtet, vermeidbare Beeintrachti-
gungen von Natur und Landschaft zu unterlassen und unvermeidbare Eingriffe zu kom-
pensieren. Dazu werden in der Satzung folgende Festlegungen getroffen:
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3.1

3.2

3.3

Maflnahmen zur Eingriffsvermeidung und -verringerung

¢ Befestigung der Stellplatze und Zufahrten nur mit wasserdurchlassigen Materialien

e Erhalt des Feuchten Hochstaudensaumes am Graben und des Ufergehdlzes am
Muhlbach

¢ Erhaltung eines Uferstreifes entlang des Grabens mit einer Breite von mindestens
3,0 m ohne Aufschittung und gartnerische Nutzung gem. den Vorgaben des Was-
serwirtschaftsamtes

e Erhaltung eines Uferstreifens entlang des Ufers des Muihlbachs mit einer Breite
von 7,0 m ohne Aufschittung und gartnerische Nutzung gem. den Vorgaben des
Wasserwirtschaftsamtes

e Begrinung der Parzellen mit einem Hausbaum durch Pflanzung eines Laubbaum-
Hochstammes 1. - 3.0rdnung oder eines Obstbaum-Hochstammes (siehe dazu
Anlage Pflanzlisten). Es wird empfohlen, Obstbdume nur in hochgelegenen Gar-
tenbereichen zu pflanzen.

Auswirkungen der Planung auf Naturhaushalt und Landschaftsbild
Folgende Auswirkungen werden durch die kiinftige Bebauung verursacht:

¢ Versiegelung des Bodens durch Gebaude, Nebengebaude und evtl. ErschlieBungswe-
ge. Neben kleinklimatischen Anderungen (geringere Verdunstung, groRere Erwar-
mung) ergeben sich daraus héhere Oberflachenabflisse.

¢ Die kiinftige Bebauung fihrt zu einem Verlust eines vergleichsweise kleinen Kalt-
luftentstehungsgebietes. Dies ist als klimatischer Ausgleichsraum fir den Hauptort
Furstenzell jedoch kaum relevant.

e Aufgrund der tiefen Lage ist auf allen Grundstiicken mit einer Aufschittung fir den
Hausbau zu rechnen. Dadurch werden die natirliche Oberflachengestalt und das
vorhandene Ortsbild starker verandert.

Bilanzierung von Eingriffs- und Ausgleichsflache

Der Bewertung von Eingriff und notwendiger Kompensationsflache wird der “Leitfaden”
zur Eingriffsregelung in Bauleitplanverfahren (Bayerisches Staatsministerium fir Lan-
desentwicklung und Umweltfragen, 2003) zu Grunde gelegt. Es wird davon ausgegan-
gen, dass die kinftige Wohnbebauung in etwa einer GRZ von 0,35 entspricht. Nach dem
Leitfaden entspricht dies dem Typ B mit niedrigem Versiegelungsgrad.

Der anzusetzende Kompensationsfaktor bewegt sich fur Intensivgrinland zwischen 0,2
und 0,5 in Bezug auf die Eingriffsflache. Aufgrund der intensiven Beweidung und Arten-
armut des beweideten Griinlandes und der geringen naturschutzfachlichen Wertigkeit
wird ein Ausgleichsfaktor von 0,3 gewahlt.

Der Eingriffsbereich umfasst das intensiv beweidete Grinland der Grundstiicke FI.-Nr.
111/2, 111/4 und 111/5. Ausgenommen ist ein 3 m breiter Schutzstreifen entlang der
Hochstaudenflur am Graben sowie ein mindestens 7 m breiter Schutzstreifen ab Bo-
schungsoberkannte des gewésserbegleitenden Gehdlzsaumes am Muhlbach.
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Entsprechend ergibt sich somit folgender Ausgleichsbedarf:

FI.-Nr. Nutzung/Bestand | Bedeutung des Ge- | GroRRe | Ausgleichs- | Ausgleichs-
bietes in m2 faktor bedarf
far Natur und Land- in m2
schaft
111/2 Intensivgranland Gering 1.028 0,3 308
111/4 Intensivgrinland Gering 830 0,3 249
111/5 Intensivgrinland Gering 980 0,3 294
Summe 2.838 851

3.4 AusgleichsmalRnahmen
Die Ausgleichsflachen werden innerhalb des Geltungsbereichs der Satzung festgesetzt.

Ziel ist es, in den von Aufschittung und Gartennutzung freizuhaltenden gewdasserbeglei-
tenden Streifen, artenreichere Wiesenbestande und Hochstaudenfluren und damit Le-
bensraume fir die typische Tier- und Pflanzenwelt an FlieRgewassern zu entwickeln.
Die Feuchtstandorte auf dem Intensivgriinland und die Wanderkorridore fir Amphibien
und andere gewéssergebunden Arten kdnnen somit erhalten bleiben.

Die Streifen dienen gleichzeitig dazu, die Zuganglichkeit der Gewasserabschnitte fur die
Unterhaltung zu sichern.

Es werden folgende AusgleichsmalRnahmen festgelegt:

Entwicklung einer méaRig artenreichen Flachlandmahwiese mit Feuchtzeigern und
Hochstaudenfluren an den Gewéassern

Derzeitige Nutzung:
Flachengrolie gesamt
Anerkennungsfaktor
Rechnerische Flachengrolie:

Malnahmen:

Intensiv genutzte, artenarme Weide

851 m?
1,0
851 m2

¢ Die von Gartennutzung freizuhaltenden Streifen fur die Ausgleichsmaf3nahme schlie-
3en sich am Graben an der Hochstaudenflur und am Mihlbach am Gehélzrand an.

¢ Hochstaudensaume werden auf einer Breite von mindestens 1 m am Graben und min-
destens 2 m am Siegelmuhlbach nicht in die regelmafRige Grunlandnutzung einbezo-
gen, sondern nur abschnittsweise alle 2 Jahre gemaht und das Mahgut nach Abtrock-
nung abgefahren.

¢ Der anschlieende Wiesenstreifen wird 1 - 2-mal pro Jahr ab Mitte Juni und ab Anfang
September gemaht. Abfuhr Heu, keine Mulchung zulassig.

¢ Verzicht auf Dingung und den Einsatz sonstiger Spritzmittel

¢ Verzicht auf Standweide
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Die Ausgleichsflachen werden den einzelnen Grundstiicken zugeordnet.

Fl.-Nr. GroRRe Ausgleichsflache Anerkennungsfaktor | Anerkannte Grél3e
in m2 in m2
111/2 335 1,0 335
111/4 351 1,0 351
111/5 165 1,0 165
Summe 851

Anlage Pflanzlisten:

Laubbdume 1. Ordnung:

Pflanzqualitat: Hochstamm, 3 xv, mB StU 12 - 14
Acer pseudo-platanus Bergahorn

Tilia cordata Winter-Linde

Laubbaume 2. und 3. Ordnung:
Pflanzqualitat: Hochstamm 3xv, mB StU 12 - 14

Carpinus betulus Hainbuche
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Acer campestre Feldahorn
Alnus glutinosa Roterle

Auch Sorten von Crataegus, Prunus und Sorbus.

Obstbaume

Pflanzqualitat: Hochstamm, 3xv, mDB. oder Con., StU mindestens 12 - 14
Robuste heimische Sorten entsprechend der Sortenliste Gartenfachberatung am LRA

Apfelsorten: Beutelsbacher Rambur
Jakob Fischer
Apfel aus Croncels
Geflammter Kardinal
Kaiser Alexander
Rote Sternrenette
Bitterfelder Samling
GrolRer Bohnapfel
Kaiser Wilhelm
Topaz oder Elstar

Birnensorten Conference
Gute Luise
Alexander
Salzburger (Mostbirne)

Stuttgarter GailRhirtle (Mostbirne)

Gute Graue (Mostbirne)
Weinbirne (Mostbirne)
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Kirschen (Frihkirschen) Merton Glory
Johanna
Burlat
Walnuss

Furstenzell, 06.07.2017

MARKT FURSTENZELL

1. Burgermeister



Bekanntmachungsvermerk:

Der Erlass der Festlegungs- und Einbeziehungssatzung gem. § 34 Abs. 4 Satz 1
Nr.2 und Nr. 3 BauGB fur den Bereich ,Am Muhlbach“ wurde ortstblich durch
Anschlag an den Gemeindetafeln am 06.07.2017 bekannt gemacht.

Furstenzell, 06.07.2017

MARKT FURSTENZELL

2é

ammer
1. Burgermeister
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