Einbeziehungssatzung ,Giesenbach Siid“ der Gemeinde Kranzberg
Begriindung

Seite 1von 23

GEMEINDE KRANZBERG
Einbeziehungssatzung

,Giesenbach Suid*

Begriindung

Pfaffenhofen a.d. Ilm, 07.01.2025

Wolfgang Eichenseher
Eichenseher Ingenieure GmbH
Luitpoldstrafie 2a

85276 Pfaffenhofen a.d. Ilm




Einbeziehungssatzung ,,Giesenbach Siid“ der Gemeinde Kranzberg

Begriindung
Seite 2 von 23
Inhaltsverzeichnis

1. PLANUNGSGEGENSTAND ... 4
1.1 Anlass, Erforderlichkeit Und Ziel..........ooieiiiiiiii e 4
2. eI L] =1 2] = TP 6
2.1 RAUMUICNE LAZO ettt ettt e e e e e ettt a e e e e e eeennees 6
2.2 Gebiets- und BestandSSitUation ...........eevviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeee e 6
2.3 ErschlieBungsSitUAtiON ...cocoeeeeeeeeeeeeee e 7
2.4 A AT e 7
3. UBERORTLICHE UND ORTLICHE PLANUNGEN ....ccoitiiiiiiieciie ettt ettt 7
3.1 LandesentwiCklUNGSProgramm .......oooiiiiuiuiii et e et e e e e e eaeees 7
3.2 REEIONAIPIAN ... 8
3.3 FlaChennUEZUNGSPLAN.....ccoiiiiii e e e ettt e e e e e eaeees 8
3.4 HOChWasSergefaNren .....ccooo oo 9
35 Benachbarte Bebauungsplane..........ccuviiiiiiiiiiiic e 10
4. GRUNDSATZE DER ENERGIEEFFIZIENTEN UND NACHHALTIGEN SIEDLUNGSENTWICKLUNG

................................................................................................................................. 10
5. ERSCHLIESSUNGSKONZEPT ...ttt ettt et e e e e e 11
5.1 L2 =] 0T 6 2o 1 =T o | PP 11
5.1.1  Offentlicher Personennahverkehr ............coviiiiiiie it 11
5.1.2 Motorisierter Individualverkehr ... 11
5.1.3  GEN-UNA RAAWEEE. ...ttt et e e e ettt e e e e e e e e eeenea s 11
5.1.4  RUNENAEI VEIKENT ... e 11
5.2 Schmutzwasserbeseitigung und Versickerung von Niederschlagswasser.............cccc....... 12
5.3 TeChNiSChE INFrastrUKLUL .. ..uuiiiiiiiiiee e 12
6. PLANUNGSKONZEPT .ceiiiii it e e et e e e e e e e e e e e e s e e e e e enseeen e e enaaennnaees 12
6.1 Art der Baulichen NUTZUNG ... 12
6.2 MaR der baulichen Nutzung und Uberbaubare Grundstiicksflachen ........................ooo. 12
6.3 NEDENANIAGEN ... 14
6.4 Stellplatze/Garagen .........oovvviiiiiiiiiiiiiiii 15
6.5 Bauliche Gestaltung........cooooiiiiiiie 15
T1. GRUNORDNUNGSKONZEPT ...ttt ettt ettt ettt et ette et e e e enteeereeaaeeeneaeereeas 15
7.1 O] R oY g'e [o10] o =TSP PP UUPPPPPTTTTRR 15
7.2 UMW IUTUNE s 16
8. NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG ......ccoooiiiiiiiieeeeeeeeeeeeee 17
8.1 Bestandsaufnahme und BEWEIrtUNE ....coooeeeeiieeeeeeeeeeeee e 17
8.1.1 Schutzgut Arten und LEDENSIEUME ........uuiiiiiiiiiiiiiiii e 17



Einbeziehungssatzung ,,Giesenbach Siid“ der Gemeinde Kranzberg

Begriindung

Seite 3 von 23
8.1.2 Schutzgut Boden und FIACHE ........uuumiiiiiiiiii e 18
8.1.3  SCRULZGUTWASSEI ...ttt e e e ettt e e e e e e e aeaae s 18
8.1.4  Schutzgut KIima und LUt ... ... 19
8.1.5 Schutzgut Landschaftshild ... 19
8.2 Eingriffsregelungim Regelverfahren........coooooooiiiii, 19
8.3 AT ENSCRULZ. . 22
9. DENKMALSCHUTZ = DENKMAELEK ...ttt eeeeeeeees 22
10. PLANUNGSSTATISTISCHE ZAHLEN ...ttt e e e e e ena e e 23



Einbeziehungssatzung ,,Giesenbach Siid“ der Gemeinde Kranzberg
Begriindung
Seite 4 von 23

1.1

PLANUNGSGEGENSTAND
Anlass, Erforderlichkeit und Ziel

Der Eigentlimer des Grundstticks mit der FL.-Nr. 1129/2 der Gemarkung Gremertshausen
beabsichtigt eine Bebauung mit einem Einzelhaus seines Grundstlicks an der KreisstralRe. Bei der
Priifung der Genehmigungsfahigkeit des Vorhabens wurde festgestellt, das Grundstiick konne
nicht dem bebauten Innenbereich zugeordnet werden und eine Einzelbaugenehmigung damit
nicht moglich ist. Da das Vorhaben jedoch grundsatzlich stadtebaulich vertretbar ist, soll eine
Einbeziehungssatzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB aufgestellt werden. Voraussetzung fur

die Aufstellung einer solchen Satzung ist, dass

1. sie mitder geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar ist,

2. die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegt, nicht begriindet wird und

3. keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 lt. b BauGB genannten

Schutzgiiter bestehen.

Diese Voraussetzungen sind hier erfiillt. Die Uberplanung gegenstandlicher Flachen beeintrachtigt
weder die Erhaltungsziele noch den Schutzzweck von Natura 2000-Gebieten. Zudem erfordert das
Vorhaben keine Umweltvertraglichkeitspriifung. Beziiglich der Forderung nach einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung ist es zudem erforderlich, dass die einbezogenen Flachen durch die
bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs entsprechend gepragt sind. Dies ist insbesondere
dann gegeben, wenn dem angrenzenden (Innen-)Bereich im Hinblick auf Art und MaR der
baulichen Nutzung, Bauweise und iberbaubare Grundstiicksflachen, die erforderlichen
Zulassigkeitsmerkmale fur die Bebaubarkeit dieser Flache entnommen werden kénnen, wovon

aufgrund der vorhandenen Bebauung und Nutzung im Umfeld ausgegangen werden kann.

Die Wachstumsdynamik in der Gemeinde Kranzberg und in der Region lassen auch in Zukunft
einen erhohten Nachfragedruck auf dem Wohnungsmarkt erwarten. Die Nachfrage nach
Wohnraum wird auch weiterhin das Angebot libersteigen. In der Bayerischen Verfassung ist der
Auftrag an die Kommunen verankert, angemessenen und bezahlbaren Wohnraum zu schaffen
(Artikel 83 und 106 der BV). Mit der Einbeziehungssatzung kann Bauland fiir den ortlichen

Eigenbedarf geschaffen werden.

Gemald § 34 Abs. 6 BauGB finden bei der Aufstellung der Satzung die Vorschriften fiir das
vereinfachte Verfahren nach § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 sowie Satz 2 BauGB wie auch

§ 10 Abs. 3 BauGB entsprechend Anwendung.
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Durch die Satzung wird die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet, die sich anim
Zusammenhang bebaute Ortsteile anschliel3en. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse sowie die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung wurden gemaR § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauGB in der Aufstellung und Planung beriicksichtigt. Es werden keine Vorhaben durch
die Satzung begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
nach dem Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen.
Ebenso liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB
genannten Schutzgiiter oder Anhaltspunkte dafiir vor, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten waren. Die Satzung wird deshalb im vereinfachten

Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt. Die rechtlichen Voraussetzungen liegen vor.

Gemal § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung

nach § 6a Abs. 1 BauGB und § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen; § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.
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2.1

2.2

PLANGEBIET
Raumliche Lage

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Giesenbach der Gemeinde Kranzberg und grenzt an die

bestehende Wohnbebauung und der Kreisstralde ,KR FS 33“ an.

(Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung)

Das Plangebiet umfasst die Flache mit der Fl.-Nr. 1129/2 und Teilflachen der Fl.-Nrn. 1129, 1129/1

und 909/1 der Gemarkung Gremertshausen.

Das Plangebiet wird durch folgende Grundstiicke begrenzt:

im Norden durch die Teilflache der Fl.-Nr. 1129/1 und 909/1 (Kreisstralte KR FS 33) der

Gemarkung Gremertshausen

- im Osten durch die Teilflache der Fl.-Nr. 909/1 (Kreisstrae KR FS 33) der Gemarkung
Gremertshausen

- im Suden durch die Teilflache der FL.-Nr. 1129 der Gemarkung Gremertshausen

- im Westen durch die Teilflache der Fl.-Nr. 1129 der Gemarkung Gremertshasuen
Gebiets- und Bestandssituation

Das Plangebiet ist unbebaut und wird landwirtschaftlich genutzt.
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2.3 ErschlieBungssituation

Das Plangebiet wird liber die im Osten angrenzende KreisstralRe und weiterflihrend (iber eine im

Plangebiet festgesetzte StraRenverkehrsflache erschlossen.
2.4 Altlasten
Hinweise auf Altlasten innerhalb des Plangebiets sind nicht bekannt.

Sollten im weiteren Verfahren oder bei Baumalinahmen Bodenverunreinigungen bekannt werden,

sind das Wasserwirtschaftsamt Miinchen und das Landratsamt Freising zu informieren.
3.  UBERORTLICHE UND ORTLICHE PLANUNGEN
3.1 Landesentwicklungsprogramm

Gemal Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, Stand 01.06.2023, Anhang 2) ist die Gemeinde

Kranzberg mit seinen Ortsteilen dem allgemeinen ldandlichen Raum zuzuordnen.

Zu den zentralen Zielen des LEP gehort, dass flachensparende Siedlungs- und
ErschlieSungsformen unter Berlicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet
werden sollen (vgl. LEP 3.1.1 (G) ). Zudem kann dem Ziel sowie auch dem Grundsatz zur

Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot (vgl. LEP 3.3 (Z) 2 Rechnung getragen werden.

Da das Plangebiet bereits erschlossen ist, an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil
anschlieRt, durch die angrenzende Bebauung entsprechend gepragt ist und dadurch der
bestehende Siedlungszusammenhang sinnvoll gefasst werden kann, kann diesem Ziel mit der

vorliegenden Planung Rechnung getragen werden.

1LEP2023 3.1 (B): ,Eine integrierte Siedlungsentwicklung ist nachhaltig und ressourcenschonend, indem sie alle

planerischen Aspekte und Themen im Sinne eines ganzheitlichen Ansatzes zusammenfiihrt. Der demographische Wandel, hohe
Infrastrukturkosten, Anforderungen an die Energieeffizienz und Mobilitét, die Inanspruchnahme von Freifléichen zu Siedlungs- und
Verkehrszwecken, die Notwendigkeit des Erhalts zusammenhdngender Landschaftsrdume und der Klima- und Ar-tenschutz machen
eine solche nachhaltige und integrierte Siedlungsentwicklung erforderlich. Diese ist dann gewdhrleistet, wenn sich der Umfang der
Siedlungstdtigkeit vorwiegend an der Erhaltung und angemessenen Weiterentwicklung der gewachsenen Siedlungsstrukturen und
dem nachweislich erwarteten Bedarf orientiert. Dabei sind neben 6kologischen, 6konomischen und sozialen auch baukulturelle und
landschaftliche Aspekte sowie die Mobilitdt zu berticksichtigen. Bei Planungsentscheidungen sollen friihzeitig die prognostizierte
Bevélkerungsentwicklung sowie die Altersstruktur der Bevélkerung beriicksichtigt werden (vgl. 1.2.6). Dies gilt insbesondere auch
fiir die Bedarfe der erheblich wachsenden Anzahl an élteren und pflegebediirftigen Menschen sowie der Menschen mit Behinderung,
wie z.B. Quartiersrdume fiir gemeinschaftliche Aktivitéten. “

2LEP 2023 3.3 (B): ,Die Anbindung neuer Siedlungsflédchen (d.h. Fléichen, die zum dauernden oder mindestens regelmdRig
voriibergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt werden sollen) an geeignete Siedlungseinheiten ist ein wichtiger Beitrag zur
Vermeidung von Zersiedelung. Insbesondere vor dem Hintergrund des demographischen Wandels wird mit der Anbindung neuer
Siedlungsfldchen ein wirtschaftlicher Ausbau und Unterhalt sowie eine ausreichende Auslastung technischer Versorgungs- und
Entsorgungseinrichtungen erreicht. Vor allem Ein-richtungen der Grundversorgung kénnen besser ausgelastet und gesichert
werden (vgl. 1.1.1,1.2.4 und 1.2.6).“
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3.2

3.3

Regionalplan

Die Gemeinde Kranzberg liegt in der Region Miinchen (Region 14). Im Regionalplan der Region
Miinchen wird Kranzberg die zentralortliche Funktion eines Unterzentrums zugewiesen. Die

Entfernung zum nachstgelegenen Oberzentrum Freising betragt ca. 10 km.

Karte 1 Regionalplan Miinchen
Raumstruktur

Regionaler Planungsverband Minchen
Minchan, gkn 25.02 2019

Ziele des Regionalplans

@ Grndsrum

Zentrala Doppelorte sind durch Verbi

Nachrichtliche Wi lich
(Qualle: Landesentwicklungsprogramm Bayerm 2018)

. Oberzentrum

@  vitezentum

Zentrale Doppelorte sind durch Verbindungslinsen gekennzeichnel

Grenze der Ragion

[ verichtungsraum
M0

Aligemeiner landlicher Raum

Raum mit besanderem Handlungsbedarf (Einzelgemeinde)

MaBstab 1:500 000

Kartangrunidage: Au

ungy, Mastats 1:500 000,

T

Nachdruei und VervsIfaiigung (such auszugswoiss) nur mit
Genenmigung des Herausgeoers.

Abb.: Auszug aus dem Regionalplan, Regionalplan Miinchen (Region 14), Karte 1 - Raumstruktur

Laut Regionalplan soll sich zwar die Siedlungstatigkeit auf die Hauptorte jeder Gemeinde
beziehen, um einer Zersiedelung entgegenzuwirken, wobei aber eine moderate
Siedlungsentwicklung auch in den Ortsteilen ausdriicklich ermdoglicht werden soll

(vgl. RP BIII 1.2 (Z)).

Durch die vorliegende Planung beriicksichtigt die Gemeinde Kranzberg mit der Aufstellung der

vorliegenden Satzung die regional- und landesplanerischen Grundsatze und Ziele.
Flachennutzungsplan

Fur die Einbeziehung von Grundstiicken in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil sind
Darstellungen im Flachennutzungsplan oder im Landschaftsplan grundsatzlich ohne Belang, da

Einbeziehungssatzungen nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden miissen. Jedoch
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3.4

muss die Planung mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar sein. Hier ist auf

den rechtswirksamen Flachennutzungsplan zu verweisen.

Das AuRenbereichsgrundstiick mit der FL.-Nr. 1129/2 im Geltungsbereich der
Einbeziehungssatzung, istim rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Kranzberg als
Dorfgebiet (MD) dargestellt. Durch vorliegende Planung wird die Art der baulichen Nutzung nicht
festgesetzt. Die umliegende Bebauung ist ebenfalls als Dorfgebiet dargestellt und auch faktisch

vorhanden.

Abb.: Auszug rechtswirksamer Fldchennutzungsplan Gemeinde Kranzberg - Teil Siid (Stand: 14.09.2021)

Da das Plangebiet bereits als Dorfgebiet dargestellt ist, ist die Planung mit einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung vereinbar. Zudem grenzt die Flache an einen im Zusammenhang

bebauten Ortsteil an und rundet diesen sinnvoll ab.
Hochwassergefahren

Der Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung befindet sich weder in einem vorlaufig gesicherten
noch in einem festgesetzten noch in einem bekannten ermittelten oder faktischen (HQ100 oder
HQextrem) Uberschwemmungsgebiet und somit auch nicht in einem Risikogebiet auRerhalb eines
Uberschwemmungsgebiets nach § 78b Abs. 1 Satz 1 WHG. Allerdings befindet sich der
Geltungsbereich innerhalb eines wassersensiblen Bereichs. Wassersensible Bereiche kdnnen ein
erster Hinweis auf ein faktisches Uberschwemmungsgebiet sein, eine hinreichend konkrete
Aussage bzw. Abgrenzung eines faktischen Uberschwemmungsgebiets ist hierdurch allein aber
nicht ableitbar. Derzeit liegen keine Informationen dariiber vor, dass sich im Plangebiet HQ100-

relevante Riickhalteflachen befinden.
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3.5

Hochwassergefahrenflachen HQextrem

Die Hochwassergefahrenflachen HQextrem zeigen, welche Gebiete bei einem
Extremhochwasser (seltenes Hochwasser) betroffen sind

Informationen

Datenanbieter: Bayerisches Landesamt fir Umwelt
Detailinformationen: Metadaten

Datenbezug

B8 Darstellungsdienste

Abb.: Auszug Bayern Atlas Thema ,Naturgefahren®

Es ist von keiner konkreten Gefahr durch Hochwasser fiir Personen und Gebaude auszugehen.
Dennoch ist zum Schutz gegen abflieRendes Oberflachenwasser eine hochwasserangepasste
Bauweise in der Planung der Einzelbauvorhaben durchaus sinnvoll. Gebaudeo6ffnungen sollten

generell nicht unterhalb der geplanten Geléandeoberflache liegen.

Die Gemeinde hat sich mit vorbeugenden MaRnahmen zum Schutz gegen Hochwasser
auseinanderzusetzen, da es bei extremen Regenfillen auch zu gréoReren Uberschwemmungen und

auch aulterhalb dieser Flachen zu Hochwasser kommen kann.
Benachbarte Bebauungspline

Es grenzt kein Bebauungsplan an das Plangebiet an. In ganz Giesenbach ist kein Bebauungsplan
vorhanden. Die nachstgelegenen Satzungen sind der Bebauungsplan Nr. 55 ,,Gremertshausen
Dorfmitte“ und die Einbeziehungssatzung Nr. 53 ,,Einbeziehungssatzung Gremertshausen®. Beide

befindet sich in ca. 1,2 km Entfernung Richtung Osten.
GRUNDSATZE DER ENERGIEEFFIZIENTEN UND NACHHALTIGEN SIEDLUNGSENTWICKLUNG

Klimaschutz spielt eine zunehmende Rolle in der Siedlungsentwicklung
(siehe § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB). Demnach sollen Bauleitpléne in Verantwortung fiir den
allgemeinen Klimaschutz dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die

naturlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.

Erneuerbare Energien
Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind etwa nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die Nutzung

erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie zu berlcksichtigen.
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5.1

Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie sind zulassig. Die Errichtung von Photovoltaik-

Modulen auf den Dachflachen wird ermdglicht.
Kompakte Gebdaudeformen/flachensparender Umgang mit Grund und Boden

Die Kompaktheit von Gebauden spielt fiir den spateren Energieverbrauch der Gebaude eine grofe
Rolle. Kompakte Bauformen haben einen geringen spezifischen Heizwarmebedarf pro m?
Nutzflache. Deshalb ist eine flache Dachform aufgrund der kompakten Bauform gegeniber einer
steilen Dachform zu bevorzugen. Durch die getroffene Festsetzung der Dachform als flaches
Satteldach oder Flachdach kann eine kompakte Bauweise sichergestellt werden. Durch die
Nutzung vorgestorter Flachen mit Anbindung an bestehende Siedlungszusammenhange und deren
Erschliefung wird zusatzlicher Flachenverbrauch vermieden. Aufgrund der relativ geringen GroRe
des Plangebiets ist der Verbrauch an landwirtschaftlich nutzbaren Flachen im vorliegenden Fall als

sehr gering einzuschatzen.
ERSCHLIESSUNGSKONZEPT
Verkehrskonzept

5.1.1 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist tiber das Ruftaxi (Linie 6002) in den ,Minchener Verkehrs Verbund“

eingebunden.
5.1.2 Motorisierter Individualverkehr

Die ErschlieRung des Plangebiets fiir den motorisierten Individualverkehr wurde bereits in

Punkt 2.3. ErschlieSungssituation dargelegt.

5.1.3 Geh-und Radwege

Im Ortsteil Giesenbach ist kein libergeordnetes Geh- und Radwegenetz vorhanden.
5.1.4 RuhenderVerkehr

Im Plangebiet sind Stellplatze in den dafiir vorgesehenen Flachen sowie innerhalb der Baugrenzen
zulassig. Die Anzahl der erforderlichen Stellpladtze ist im Baugenehmigungsverfahren zu ermitteln

und entsprechend im Plangebiet nachzuweisen.
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5.2

5.3

6.1

6.2

Schmutzwasserbeseitigung und Versickerung von Niederschlagswasser

Das Schmutzwasser aus dem Plangebiet wird liber das bestehende 6ffentliche Kanalnetz entsorgt.
Das anfallende Niederschlagswasser ist zu versickern oder anderweitig ordnungsgemal’ zu

beseitigen.
Technische Infrastruktur

Die Wasserversorgung ist durch den Anschluss an die 6ffentlichen Netze sichergestellt. Die
Versorgung mit Strom und Telekommunikation ist durch den Anschluss an die bestehenden Netze

gesichert.
Die Abfallbehalter sind zur Abholung straRennah an der KreisstralRe bereitzustellen.

Die erforderliche Verlegung von Kabeln, Telekommunikationsleitungen und jeglichen anderen
Versorgungsleitungen muss unterirdisch erfolgen. Eine oberirdische Verlegung ware aus
stadtebaulicher Sicht mit dem gewlinschten Ortsbild nicht vertraglich. Die derzeit im Plangebiet
vorhandenen oberirdischen Leitungen (Freileitung Niederspannung, Bayernwerk Netz GmbH) sind
vor der geplanten Baumafinahme in Abstimmung mit dem zustandigen Netzbetreiber ebenfalls

unterirdisch zu verlegen.
PLANUNGSKONZEPT
Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird nicht festgesetzt und orientiert sich an der umliegenden

Bebauung gemaR § 34 BauGB. Der angrenzende im Zusammenhang bebaute Ortsteil entspricht
dem eines Dorfgebiets. Zuldssig sind demnach allgemein Nutzungen die eines Dorfgebiets nach
§ 5 BauNVO entsprechen, wobei sich die Nutzung voraussichtlich auf das Wohnen beschranken

wird.
MaR der baulichen Nutzung und iiberbaubare Grundstiicksflichen

Das Maft der baulichen Nutzung wird tiber die maximale Grundflachenzahl (GRZ), die maximal
zulassige Geschossentwicklung und die maximal zuldssige Wandhohe festgesetzt. Die Baugrenze
wurde so angeordnet, dass eine sinnvolle Ausnutzung und Bebauung des Grundstiicks

gewahrleistet wird und gleichzeitig die stadtebauliche Ordnung gesichert ist.

Die maximal zuldssige Wandhohe ist in Meter liber dem Bezugsunkt festgesetzt. Unterer
Bezugspunkt fiir die zulassige Wandhohe ist in Meter tiber Normalhdhennull angegeben und

entspricht der geplanten Hohe RohfuRboden des Erdgeschosses. Der festgesetzte Bezugspunkt zur
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Hohenlage gilt noch als eingehalten, wenn dieser um maximal 25 cm (iber- oder unterschritten
wird. Der obere Bezugspunkt fiir die zulassige Wandhohe wird definiert als traufseitiger

Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.
Es gelten die Abstandsflachen gemafd Art. 6 BayBO.

Die sonstigen Punkte zum MaR der baulichen Nutzung, die nicht festgesetzt werden, orientieren

sich an der umliegenden Bebauung gemal’ & 34 BauGB.
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Abb.: Schnitt mit méglicher Bebauung

Zur Verdeutlichung der Einbindung der beabsichtigten Bebauung in das Gelande sind im

Folgenden zusatzlich Gelandeschnitte dargestellt.



Einbeziehungssatzung ,Giesenbach Siid“ der Gemeinde Kranzberg
Begriindung
Seite 14 von 23

6.3

Lageplan, M 1:1.000 \om 02082024

{Quelle: Bayerische Vermessungsvewaltung)

Abb.: Ubersicht Schnittfiihrung
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Abb.: Schnitte (hier: ohne MaRstab)

Nebenanlagen

Um fiir die Nutzung erforderliche und der Eigenart nicht widersprechenden Nebenanlagen zu
ermoglichen, sind Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO innerhalb und auf3erhalb der
Baugrenzen sowie innerhalb der Umgrenzung von Flachen fiir Garage und Stellplatze zulassig.
Erganzend wurden die Nebenanlagen in Ihrer Hohe und Ausflihrung begrenzt. Bei diesen
Nebenanlagen kann es sich z. B. um Einhausungen fiir Gartenhauschen, Fahrradabstellplatze,

Miilltonnenhaus, o. a. handeln.
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6.4

6.5

7.1

Stellpldtze/Garagen

Es findet die Stellplatzsatzung der Gemeinde Kranzberg in der zum Zeitpunkt der
Bauantragsstellung geltenden Fassung Anwendung. Stellplatze und Garagen diirfen innerhalb der
Baugrenzen sowie innerhalb der Umgrenzung von Flachen fiir Garagen und Stellplatze angeordnet
werden. Zusatzlich ist ein nicht Giberdachter Stellplatz auch auf3erhalb der dafiir ausgewiesenen

Flachen zulassig.
Bauliche Gestaltung

Die Festsetzungen zu Dachform, -neigung und -deckung wurden so gewahlt, dass sich die bauliche
Gestaltung in die bestehende landliche Gebaudestruktur einfligt, aber auch einer

klimaangepassten Bauweise gerecht werden kann.

Dunkle Fassadenmaterialien sind aufgrund der liberhohten Warmeaufnahme explizit
ausgeschlossen. Diese sind nur zur Nutzung solarer Strahlungsenergie (z. B. zur Warmegewinnung)

zuldssig, um auch hier den Einsatz erneuerbarer Energien zu ermoglichen.

Zufahrten und offene Stellplatze sind mit wasserdurchladssigen Belagen zu befestigen. Aus
baurechtlicher Sicht sind versickerungsfahige Belage im Bebauungsplan festsetzbar
(Rechtsgrundlage § 9 Absatz 1 Satz 20 BauGB). Die ausreichende Bestimmtheit der Festsetzung
sversickerungsfahig ist durch die im ,Merkblatt fiir versickerungsfahige Verkehrsflachen‘ genannte
Bemessungsregenspende von 270 |/(s*ha) gegeben. Aufgrund der Art der baulichen Nutzung zu
Wohnzwecken ist mit keiner liber das NormalmaR aufkommenden Verkehrsbelastung und damit

verbundenen Verschmutzung von Verkehrsflachen zu rechnen.
GRUNORDNUNGSKONZEPT
Griinordnung

Die im Folgenden beschriebenen planerischen MaRnahmen bauen auf den Erkenntnissen der
Bestandsaufnahme und -bewertung auf (vgl. dazu die Ausfiihrungen unter 8. ,Eingriffsregelung in

der Bauleitplanung)
Die beschriebenen MaRnahmen zur Griinordnung verfolgen im Wesentlichen folgende Ziele:

= Schaffung wirksamer griinordnerischer Strukturen zur Sicherung und Gestaltung einer
menschenwiirdigen Umwelt, sowie zum Schutz und zur Entwicklung der natiirlichen
Lebensgrundlagen

= Erhalt, Entwicklung, Neuschaffung und Vernetzung von Lebensraumen
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7.2

= Erhalt der kleinklimatischen Verhaltnisse (Schaffung/Erhalt von Griinflachen mit kleinklimatisch
wirksamen Strukturen)
= Eingliederung der baulichen Strukturen in das Landschaftsbild (Gestaltung der Freiflachen, Ein-

und Durchgriinung des Planungsgebiets)
Folgende griinplanerische MaRnahmen werden hierzu festgesetzt:

= Festsetzung einer privaten Grundstiicksflache zur Ortsrandeingriinung
» Festsetzung von Baum- und Strauchpflanzungen zur Ortsrandeingriinung, sowie zur

Durchgriinung des Baugebietes

Mit der vorliegenden Satzung wird die bauleitplanerische Voraussetzung zur Errichtung eines
Wohnhauses als Einzelhaus geschaffen, das im Norden an vorhandene Wohnbebauung angrenzt.
Westlich und suidlich grenzt landwirtschaftliche Nutzflache an, die als Griinland und im Anschluss

intensiv als Acker genutzt werden.

Die geplante Eingriinung des Baugrundstiickes wird durch Festsetzungen zur Anpflanzung von
Strauchhecken und Einzelbaumen am westlichen Rand des Baugrundstiickes sichergestellt. Die
geplanten Strauchpflanzungen weisen unregelmaRige Liicken auf, um zum einen ein naturliches
Erscheinungsbild zu erzeugen und zum anderen Ausblicke aus den Baugrundstiicken in die

Landschaft zu ermdglichen.

Zur zusatzlichen Durchgriinung wurde fuir das Baugrundstiick die Pflanzung von mindestens einem

weiteren Baum zeichnerisch festgesetzt.

Mit dem geplanten Bauvorhaben kann Wohnraum angrenzend an vorhandene Wohnbebauung
geschaffen werden. Aufgrund der Nutzung der vorhandenen Kreisstral3e und dem 6ffentlichen Weg
im Norden kann auf den Bau einer zusatzlichen ErschlieRungsstralie verzichtet werden und der

Flachenverbrauch damit minimiert werden.
Umweltpriifung

Die Satzung wird nach § 13 BauGB im vereinfachten Verfahren durchgefiihrt. GemaR

§ 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach

§ 6a Absatz 1 BauGB und § 10a Absatz 1 BauGB abgesehen; § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.
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8.1

NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG

In der gemeindlichen Bauleitplanung ist auf der Grundlage von § 1a BauGB fiir notwendige

Eingriffe in Natur und Landschaft die naturschutzfachliche Eingriffsregelung anzuwenden.
Bestandsaufnahme und Bewertung

8.1.1 Schutzgut Arten und Lebensraume

Der Bestand an vorhandenen Griinflaichen und Standortfaktoren wurde erfasst und bewertet.

Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung

Das gesamte Grundstuick ist frei Baum- und Strauchbewuchs. Der bestehende Geholzbestand

sudlich des Plangebiets befindet sich in ca. 15 m Entfernung.

Abb: Blick von Norden Richtung Siidwesten, Abb: Blick von Osten Richtung Westen,
Aufnahmedatum 12.08.2024 Aufnahmedatum 12.08.2024
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Die Bewertung des Ausgangszustandes der liberplanten Flache ist gemaR Leitfaden nach den
verschiedenen Schutzgitern vorzunehmen.

Demnach ist das Plangebiet insgesamt folgendermalien zu bewerten:

intensiv bewirtschaftetes Griinland = Gebiet mit geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und

Landschaftsbild

Der westliche Teil des Plangebietes (Private Grundstiicksflache zur Eingriinung des Grundstticks
bzw. Ortsrandeingriinung), fiir den auf Basis der vorliegenden Planung keinerlei Eingriff in den

Bestand zu erwarten ist, wird nicht gewertet.

{ iotop und Nutzungstyp (BNT)

mit geringer natursc utzfachllcher
Bedeutung
1800 m?

Abb: Vorgehen und Ergebnis der BNT-Beurteilung

8.1.2 Schutzgut Boden und Flache

Die Boden im Plangebiet werden als ,,anthropogen liberpragter Boden unter Dauerbewuchs ohne

kulturhistorische Bedeutung® als Gebiet mit geringer bis mittlerer Bedeutung bewertet.
8.1.3 Schutzgut Wasser

Das Plangebiet ist frei von Oberflachengewassern, Quellen und Quellfluren. Das Plangebiet liegt
aulerhalb von festgesetzten Uberschwemmungsgebieten, liegt jedoch innerhalb wassersensibler

Bereiche.

Hohenlage des bestehenden Gelandes im Bereich des geplanten Gebaudes:

ca.452,0 - 453,0 m.u.NN
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8.2

Grundwasser (Tertiargrundwasser) gemafd digitaler hydrogeologischer Karte M 1:100.000

ca. 448,0 m.i.NN (Quelle: Umwelt-Atlas Geologie des Bayerischen Landesamtes flir Umwelt)

Die interpolierten Daten des 0.g. Grundwasservorkommens lassen eine gewisse Unscharfe
erwarten und korrelieren nicht mit den Hohen des bestehenden Gelandes. Es wird jedenfalls
davon ausgegangen, dass der Grundwasserflurabstand im Bereich der geplanten Bauflache relativ
gering ist, ein Auenstandort liegt nicht vor. Nachteilige Auswirkungen auf den Grundwasserkorper

werden aufgrund der geplanten Nutzung und des kleinflachigen Baukorpers nicht erwartet.

Hinsichtlich des o.g. Schutzgutes wird das Plangebiet als Gebiet mit geringer bis mittlerer

Bedeutung bewertet.
8.1.4 Schutzgut Klima und Luft

Das Plangebiet wird als ,Flache ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen® als Gebiet

mit geringer Bedeutung bewertet.
8.1.5 Schutzgut Landschaftsbild

Das Plangebiet grenzt nérdlich unmittelbar an einen 6ffentlichen Feldweg und im Anschluss an
vorhandene Bebauung an. Weiter im Stiden befindet sich ebenfalls eine Bebauung. Hinsichtlich des
oben genannten Schutzgutes wird die Griinlandliicke als Gebiet mit geringer bis mittlerer

Bedeutung bewertet.
Eingriffsregelung im Regelverfahren

Gemal Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung (Fassung vom Dezember 2021)“ des Bayerischen Staatsministeriums fiir Wohnen,

Bau und Verkehr:

Aufgrund des geringen Grundwasserflurabstandes ist davon auszugehen, dass kiinftige Baukorper
in das Grundwasser eindringen werden, weshalb nicht auf die Vereinfachte Vorgehensweise
zuriickgegriffen werden kann. Da aufterdem Schutzgiiter mit geringer und mittlerer Bedeutung

betroffen sind, wird das Regelverfahren gem. o.g. Leitfaden angewendet.
Bestandserfassung und -bewertung:

Fur das Schutzgut ,Arten und Lebensraume® werden pauschal die mittleren Werte der Grundwerte

der betroffenen Biotop- und Nutzungstypengruppen (BNT) angesetzt (vgl. 0.g. Leitfaden Seite 15):

3 WP (Wertpunkte, pauschal) = BNT mit einer geringen naturschutzfachlichen Bedeutung gemaf

Biotopwertliste
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Eingriffsschwere:

Bei Eingriffen in die Gruppe BNT mit einer geringen bis mittleren naturschutzfachlichen Bedeutung

ergibt sich die Eingriffsschwere aus der festgelegten Grundflachenzahl (GRZ).
Fiir das Plangebiet ist eine Grundflachenzahl von 0,3 festgesetzt.
Ermittlung des Ausgleichsflichenbedarfs:

Bei Eingriffen in die Gruppe BNT mit einer geringen bis mittleren naturschutzfachlichen Bedeutung

ergibt sich die Eingriffsschwere aus der festgelegten Grundflachenzahl (GRZ).

Flache Bewertung GRZ / Ausgleichflachenbedarf
[m?] [WP] Eingriffsfaktor [WP]
Flachen ohne
Eingriff 115 0 0,3 0
Intensivgriinland 800 3 0,3 720
Summe
Ausgleichsbedarf 915 720

Da der suidliche und ostliche Teil des Plangebietes (Private Grundstiicksflache zur Eingrlinung des
Grundsticks) nicht als Eingriff gewertet wird, erfolgt keine Reduktion durch

Vermeidungsmalinahmen.
Ermittlung von AusgleichsmaRnahmen:

Der naturschutzrechtliche Ausgleich fiir die gegenstandliche Planung im Umfang von 720
Wertpunkten wird (iber das private Okokonto auf FL.Nr. 1082 Gemarkung Gremertshausen

nachgewiesen.

Abb: Blick auf die Ausgleichsfléche,
Aufnahmedatum 12.08.2024

Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung
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OFK-LTd-Nr.

Auswahl des Flachentyps

genehmigt/beschlossen von

Datum der Genehmigung/des Bescheids

Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung

Gemal Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung (Fassung vom Dezember 2021)“ des Bayerischen Staatsministeriums fiir Wohnen,

Bau und Verkehr gilt (vgl. Seite 20):

»Im Regelfall wird davon ausgegangen, dass (iber den rechnerisch ermittelten Ausgleichsbedarf auch
die Beeintrdchtigungen der Funktionen der nicht fldchenbezogen bewertbaren Merkmale und
Ausprdgungen des Schutzguts Arten und Lebensrdume sowie der Schutzgliter biologische Vielfalt,

Boden und Fléche, Wasser, Klima und Luft mit abgedeckt werden. “
Vom Regelfall abweichende Umstande sind nicht erkennbar.

Ebenfalls wird davon ausgegangen, dass aufgrund der Lage und des Ausgangszustandes der
Uberplanten Flache, sowie auf Basis der getroffenen Festsetzungen zur Eingriinung fiir das
Schutzgut Landschaftsbild kein zuséatzlicher Ausgleichsbedarf zur Aufwertung des Landschaftsbilds

erforderlich ist.

Insgesamt wird daher davon ausgegangen, dass mit dem oben errechneten Ausgleichsbedarf der

Eingriff in samtliche Schutzgiiter abgedeckt wird.

Unter Berlicksichtigung der durchgefiihrten Bestandsaufnahme und -bewertung von Natur und
Landschaft, der Bewertung des mit der vorliegenden Planung zu erwartenden Eingriffs, der
geplanten MalRnahmen zur Vermeidung und zur Minimierung des zu erwartenden Eingriffs in Natur

und Landschaft sowie unter umfassender Abwagung der sonstigen 6ffentlichen und privaten
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8.3

Belange wird davon ausgegangen, dass den Belangen des Naturschutzes und der

Landschaftspflege in ausreichendem MalRRe Rechnung getragen wird.

Artenschutz

Weitreichende Bestandserhebungen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erforderlich.
DENKMALSCHUTZ - Denkmaler

Im Plangebiet selbst befinden sich keine Denkmaler. In Giesenbach selbst sind ebenfalls keine

Baudenkmaler verzeichnet.

Das nachstgelegene verzeichnete Denkmal ist ein Bodendenkmal. Es befindet sich auf der

gegenliberliegenden StraRenseite der Kreisstral’e (Kr FS 33).

Im Einzelnen handelt es sich um folgendes Bodendenkmal:

Aktennummer D-1-7635-0173
Kurzbeschreibung Verebnete Grabhiigel vorgeschichtlicher Zeitstellung.
Verfahrensstand Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert.

Die Belange des Denkmalschutzes werden durch das geplante Vorhaben nicht beeintrachtigt.

Die bei der Verwirklichung von Vorhaben zutage kommenden Bodendenkmaler unterliegen nach

Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDSchG der Meldepflicht.
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10. PLANUNGSSTATISTISCHE ZAHLEN
Kenndaten der Planung in ca.-Angaben
Geltungsbereich Satzung 1.058 m?
Nicht iiberbaubare Grundstiicksflache
./. Grundflache innerhalb Baugrenze -181m?
./. Umgrenzung flir Garagen und Stellplatze -51m?
./. offentliche StralRenverkehrsflache -123m?
.[. Private Grundstiicksflachen zur Ortsrandeingriinung -115m?

Nicht Gberbaubare Grundstiicksflache 588 m?



