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Ubersichtskarte ohne MaBstab

Einbeziehungssatzung "NuBbaumstraBe”_Fassung vom 28.04.2020 Seite 2 von 7



F
Geltungsbereich Teilfldche Flurnr. 702: Einbeziehungssatzung, M1: 1.000
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Zeichenerkl@rung:

A) FUr die Festsetzungen
1. Bauweise

5D, WD Satteldach, Walmdach
I+D maximal zwei VollgeschoBe und DachgeschoB
—_——— Baugrenze

2. Grinordnung

private Grinfléche

3. Sonstige Planzeichen

Ea ER Grenze des r&umlichen Geltungsbereiches

B) FUr die Hinweise und nachrichtlichen Ubernahmen

......... — FlurstGcksgrenze

Flurnummer

bestehendes Haupt-/ Nebengebdude

vorgeschlagene Gebdudestellung

w20, BemaBung in Meter
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§1

§2

§3

§4

Die Gemeinde Gachenbach erldsst aufgrund § 34 Abs. 4 Nr. 3 Baugesetzbuch
(BauGBJ in Verbindung mit §§ 9, 10 und 13 BauGB, Art. 23 der Gemeindeord-
nung fir den Freistaat Bayern (GO), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) und der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke
(BAuNVO) folgende

SATZUNG
zur Einbeziehung einer Teilfldche des Grundstickes
Flurnummer 702 der Gemarkung Peutenhausen
in den im Zusammenhang bebauten Oristeil Westerham
unter der Bezeichnung ,,NuBbaumstraBe*

Geltungsbereich

Die Grenzen fUr den im Zusammenhang bebauten Ortsteil werden gemdnB
dem in der Planzeichnung (M 1:1000) ersichtlichen Geltungsbereich festge-
legt.

Zuldssigkeit von Vorhaben

Innerhalb des in § 1 festgelegten Geltungsbereiches richtet sich die planungs-
rechtliche Zul&ssigkeit von Vorhaben (§ 29 BauGB) nach § 34 BauGB und den
§§ 4 und 5 dieser Satzung.

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutfzung ergibt sich aus der planungsrechtlichen Zulds-
sigkeit von Vorhaben (§ 29 BauGB) nach § 34 BauGB.

Festsetzungen

Es wird die in der Planzeichnung dargestellte Baugrenze festgesetzt.
Folgende bauliche Festsetzungen sind einzuhalten:

Maximale bauliche Nutzung: Il + D (Unter- und ErdgeschoB, DachgeschoB)
Dachform: Satteldach, Walmdach

Dachneigung: 15 bis 25°
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§5 Grunordnung / Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Im westlichen und nérdlichen Bereich des Geltungsbereiches der Einbezie-
hungssatzung ist eine private Grinflache als Gartenfldche festgesetzt. FUr die
Bepflanzung sind standortgerechte heimische Baume (auch Obstb&aume) zu-
l&ssig.

Geometrisch wirkende Hecken (sogenannte Formhecken) sowie jede Art
schematischer Bepflanzung sind in diesem Bereich unzuldassig; auf ein naturna-
hes Erscheinungsbild vor allem bei den Randbepflanzungen ist zu achten.

FOr die Artenauswahl wird generell auf die Liste empfohlener heimischer Ge-
hélze des Landratsamtes Neuburg-Schrobenhausen hingewiesen.

Zur Sicherstellung der Durchgé&ngigkeit fur Kleinsduger sind durchgéngige So-
ckel unzul&ssig, zwischen Zaununterkante und Oberboden ist ein Abstand von
mindestens 15cm vorzusehen.

AUf Grundlage einer auszugleichenden Fliche von 820m? und eines in Ansatz
gebrachten Kompensationsfaktors von 0,3 errechnet sich ein Ausgleichsfla-
chenbedarf von 246m?2.

Die Ausgleichsfléche wird Uber den Ausgleichsfléchenpool des Donaumoos-
Lweckverbandes durch den Antragsteller abgegolten.

Der entsprechende Vertrag wurde am 49.07 QQZO/obgeschlossen.
04.0%. 2020

§6 Inkraftireten

Die Einbeziehungsatzung tritt mit der Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3
BauGB in Kraft.

Gemeinde Gachenbach, den 2 2. Marz 2021
N

e

Tk BUrgermeis’r%Herr Alfred Lengler
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VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss
Der Gemeinderat von Gachenbach hat am 02.04.2019 beschlossen, die Einbeziehungs-
safzung "NuBbaumsiraBe” im OT Westerham der Gemeinde Gachenbach im
vereinfachten Verfahren gemdB § 13 BauGB aufzustellen.

Offentliche Auslegung und Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange
Der Entwurf der Einbeziehungssatzung in der Fassung vom 10.09.2019 wurde mit den
textlichen Festsetzungen und der Begrindung gemdB §3 Absatz 2 BauGB mit der
Bekanntmachung vom 20.11.2019 in der Zeit vom 02.12.2019 bis 08.01.2020 &ffentlich
ausgelegt. Im gleichen Zeitraum fand mit Schreiben vom 28.1 1.2019 die Beteiligung der
Trager &ffentlicher Belange statt. Die vorgebrachten Bedenken und Anregungen wurden
in der Sitzung vom 04.02.2020 behandelt und abgewdagt.

Erneute &ffentliche und verkUrzte Auslegung und Beteiligung der Trager dffentlicher Belange

Der Entwurf der Einbeziehungssatzung in der Fassung vom 04.02.2020 wurde mit den
textlichen Festsetzungen und der Begrindung gemdB §3 Absatz 2 BauGB mit der
Bekanntmachung vom 24.03.2020 in der Zeit vom 02.04.2020 bis 20.04.2020 erneut
Sffentlich und verkUrzt ausgelegt. Im gleichen Zeitraum fand mit Schreiben vom
31.03.2020 die Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange statt. Die vorgebrachten
Bedenken und Anregungen wurden in der Sitzung vom 28.04.2020 behandelt und
abgewdgt.

Satzungsbeschluss
Die Einbeziehungssatzung "NuBbaumstraBe" mit Textteil und Begrindung in der Fassung
vom 28.04.2020 wurde gemdB §10 Abs. 1 BauGB in der Gemeinderatssitzung am
28.04.2020 als Satzung beschlossen.

Ausfertigung
Die  Einbeziehungssatzung  "NuBbaumstraBe” wurde mit  allen Bestandteilen
(Planzeichnung, Textteil, Begrindung) anf 9, Marz 7 dusgefertigt.

Gachenba h) den {9, Marz 2071 s
P i)
[ BUrgermeisjﬁ/r Alfred Lengler Siegel-
Bekanntmachung

Der Sofzungsbe,schussmder Einbeziehungssatzung "NuBbaumstraBe” im OT Westerham
wurde amd 2. Marz 7254 anntgemacht.

Die Einbeziehungssatzung tritt mit diesem Tag gemd@B §10 Abs. 3 Satz 4 BauGR in Kraft,
Seit diesem Zeitpunkt wird die Einbeziehungssatzung mit Planzeichnung, Textteil und
Begrindung wdhrend der Dienststunden zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tiber
deren Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

In der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, wo die Einbeziehungssatzung
eingesehen werden kann.

Auch wurde auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3, Satz 1 und 2 und Abs. 4 BauGB, sowie
§215 Abs. 1 BauGB hingewiesen.

Gachenbach, den £ 2. Marz 7021

L. Bijrgermeis’fe%t(!fred Lengler
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1. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Flachennutzungplan

Die Uberplante Flé&iche ist im wirksamen FlGchennutzungsplan der Gemeinde
Gachenbach als Dorfgebietsfiéiche und teilweise als Grinfléche dargestellt.
Da die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets durch
diese Planung nicht beeintréchtigt wird, wird der Erlass der Einbeziehungssat-
Zung gemdaB der Vorgaben des §13 BauGB durchgefUhrt.

2 Stadtebauliche Situation

Lage im Raum

Das Uberplante Areal liegt im &stlichen Bereich des Ortsteiles Westerham der
Gemeinde Gachenbach zwischen der NUBbaum- und der BirkenstraBe, ein-
gebettet in die landwirtschaftliche Hofstelle des EigentUmers. Umgebend be-
findet sich der bauliche Bestand der Orfslage von Westerham mit dorftypi-
scher Nutzungsmischung. Auf der Uberplanten Fl&che befindet sich kein bauli-
cher Bestand.

Flache
Der gesamte Geltungsbereich umfasst eine FiGche von ca. 1.200mz.

Infrastruktur und ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Areals erfolgt Uber die landwirtschaftliche
Hofstelle von der NuBbaumstraBe her: Uber diese erfolgt auch die Anbindung
fOr Ver- und Entsorgungseinrichtungen. Die Ver- und Entsorgung ist somit gesi-
chert.

Gebdude und Gestaltung

Mit der Neubebauung erfolgt eine geringfigige Nachverdichtung innerhalb
der Orfslage, ohne zuséitziiche Fléichen z.B. am Ortsrand in Anspruch nehmen
zu mUssen. Die Festsetzungen fir das Geb&ude sichern das Ortsbild.

Naturschutz und Grinordnung

Das Areal weist als bisherige landwirtschaftliche Hoffl&che keinen nennenswer-
ten Grinbestand auf. Ressourcenschutz wird durch fachgerechtes Oberbo-
denmanagement, Regenwasserbewirtschaftung, moglichst geringe Versiege-
lung und die BefOrwortung von Dachbegrinung sowie Solarenergienutzung
eingebracht.

Da das Uberplante Gebiet von baulichen Strukturen umgeben ist und auch
nicht an die freie Landschaft angrenzt, ist keine Ortsrandeingrinung vorzuse-
hen. Ein Teil der Fi&iche ist als private Grinfléiche (Gartennutzung) festgesetzt.

3. Ziel und Zweck der Planung

Die vorliegende Planung der Gemeinde Gachenbach umfasst die Finbezie-
hung einer bisherigen teilweisen AuBenbereichsfldche als Dorfgebiet in den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil.

Ziel ist es, dem EigentUmer auf eigenem Grund die Errichtung eines Wohnge-
b&udes zu erméglichen. Die Nutzung vorhandener ErschlieBungseinrichtungen
im unmittelbaren AnschiuB an die bestehende Bebauung der Hofstelle unter-
streicht das Ziel des sparsamen FiGchenverbrauches in der freien Landschaft
durch Nutzung von Nachverdichtungspotentialen im Ort.

4, Stadtebauliches Konzept

Der [&ndlichen Struktur und Ortslage angemessen, werden Nufzung und Bau-
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weise auf ein Einzelhaus mit der baulichen Nutzung 'll+D' festgesetzt. Die 7ulds-
sigkeit des UntergeschoBes als VollgeschoB berUcksichtigt dabei die Ausnut-
zung der Hanglage.

5. Griunordnung

Bestand

Das gesamte Areal ist derzeit eine Freifldche der landwirtschaftlichen Hofstelle
ohne nennenswerten Gehdlzbestand und besteht aus leicht verdichteten Be-
reichen (z.B. Fahrspuren) und von Grasbewuchs durchsetzten Fi&chen. Die
Wertigkeit entspricht daher dem Typ B, Kat. I: Ackerfldche und Intensivgrin-
land

Ausgleichsregelung
Kompensationskonzept

Dorfgebiet: 820m? = auszugleichende Flache
sonstige Fldchennutzungen:

private Grinflichen 390m?

Gesamter Geltungsbereich: 1:210m?

Kompensationsfaktor

- geringe Dichte (GRZ nicht festgelegt, aber im Sinne der umliegenden
Bebauung <0,35,

- Typ B Kat. | Ackerfléiche und Intensivgrinland, Faktor von 0,2 bis 0,5

Gewdhlter Faktor: 0,30 als niedriger Wert; allein durch die Anlage einer priva-
ten Grinflache = Gartenflche erfahrt die Fldche eine Aufwertung, auBerdem
werden wirksame MinimierungsmaBnahmen getroffen:

- bedarfsgerechte Bauweise -> keine unndtige Verdichtung

- Minimierung versiegelter Fl&chen, versickerungsféhige Beldige

Kompensationsbedarf
820m2 x 0,30 = 246m?

Die berechneten 246m? Kompensationsbedarf werden Uber den Ausgleichs-
fldchenpool des Donaumoos-Zweckverbandes abgegolten und durch den
Bauherrn abgeldst. Hierzu wurde ein Vertrag zwischen dem Donaumoos
Iweckverband und dem Antfragsteller geschlossen.

Die festgesetzten MaBnahmen fragen sowohl zu einer wirksamen Minderung

des Eingriffs als auch zur angemessenen Einbindung der Baufléche in die
Landschaft bei.

Anpflanzungen:

FOr die Bepflanzung ist darauf zu achten, dass die Grenzabst@nde bei Bepflan-
zung neben landwirtschaftlich genutzten Fi&chen laut "AusfOhrungsgesetz zum
BUrgerlichen Gesetzbuch" (AGBGB), Art. 48, eingehalten werden.

Weiterhin ist die Bepflanzung regelmdBig zurickzuschneiden, damit die Bewirt-
schaftung der Fldchen und das Befahren der Wege durch die Landwirte auch
zukUnftig problemlos gewdhrleistet sind.

6. Hinweise zum Verfahren nach §13 BauGB

Das Planungsziel ist die Regelung der st&dtebaulichen Entwicklung auf der
Uberplanten Fiiche unter dem Aspekt, die im Eigentum des Vorhabenstrégers
befindlichen Grundsticksfldchen zu eigenen Wohnzwecken nutzen zu kdn-
nen. Wirtschaftliche Bauweise und Nutzung innerértlicher Potenziale sind dabei
Voraussetzungen.

Da sich der aus der vorhandenen Eigenart der néheren Umgebung ergeben-
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de ZulassigkeitsmaBstab nicht wesentlich verdndert, erfolgt die Aufstellung der
Satzung im vereinfachten Verfahren nach §13 BauGB.

Von der frOhzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach §3 Abs. 1 und §4 Abs.
I BauGB, der Durchfihrung der Umweltprifung (§2 Abs.4 BauGB), der Erstel-
lung eines Umweltberichtes (§2a BauGB), von der Angabe, welche Arten um-
weltbezogener Informationen verfOgbar sind (§3 Abs.2 Satz 2 BauGB), und der
Uberwochung der Umweltauswirkungen (Monitoring, §4c BauGB) wird ent-
sprechend §13 Abs. 3 BauGR abgesehen; ebenso wird auf eine zusammenfas-
sende Erkl@rung verzichtet (§10a Abs. 1 BauGB).

7. Ver- und Entsorgung

Die gesamte Ver- und Enfsorgung des ausgewiesenen Areals erfolgt Uber die
Anbindung an den Bestand bzw. das bestehende Leitungsnetz in der NuB-

baumstraBe.
Die Abfallgef&Be missen zur Enfleerung an der NuBbaumstraBe abgestellt
werden.
8. FiGchenUbersicht
[Angaben in m2ca. It. Bebouungsplcnzeichnung)
gesamter Geltungsbereich: 1.210m?2
Dorfgebiet 820m?
private Grinfl&dchen 390m?

9. Auswirkungen

Die geplante Ausweisung der Baufléiche |&sst aufgrund der dem dérflichen
MaBstab angemessenen Bebauung mit Festsetzungen zu Gestaltung und Be-
grinung keine negativen Folgen fUr Siedlungsentwicklung, Orts- und Land-
schaftsbild erwarten.

Hinweise:

Wasserwirtschaft:

Es gilt das Versickerungsgebot, sofermn der Untergrund entsprechende Durch-
IGssigkeiten aufweist und ein entsprechender Grundwasserflurabstand gege-
ben ist.

Das von Dachfldchen und sonstigen befestigten Flidichen abflieBende Nieder-
schlagswasser der Baugrundstiicke ist grundsatziich auf den Grundstiicken
preitfldchig zu versickern. Einer linienférmigen (Rigole) oder punkiférmigen
(Sickerschacht) Versickerung kann nur dann zugestimmt werden, wenn der
Nachweis gefUhrt wird, dass eine fldchige Versickerung nicht méglich ist.

Das Niederschlagswasser von den offentlichen Fahr- und Park-/Stellfléchen ist
unter Beachtung des DWA-Merkblattes M 153 ebenfalls mo&glichst Uber beleb-
te Bodenzonen (z. B. Muldenversickerung) preitfldchig zu versickern.
Grundsatzlich sind alle Versickerungsanlagen nach dem Regelwerk der DWA,
Arbeitsblatter M 153 (Stand August 2007) und Arbeitsblatt A 138 (Stand April
2005) zu bemessen. Des Weiteren sind gegebenenfalls noch die DWA-
Arbeitsbldtter A 117, A 118 und A 166 zu berlcksichtigen.

Auf die Niederschlc:gswosserfreis’rellungsverordnung (NWFreiV), bzw. die Ande-
rung zum 11.09.2008 und die entsprechenden aktualisierten Technischen Re-
geln (TRENGW und TRENOG) dazu, wird hingewiesen.

Eine Versickerung von Regenwasser Uber belastete Bodenfldchen darf nicht
erfolgen.
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Sollte eine Versickerung nicht maoglich sein, so ist dies durch entsprechende
Nachweise zu belegen.

Denkmalschutz;

Es wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmadler
der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die
Untere Denkmalschutzbehdrde gemaB Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG unterliegen.
Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmadiler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fUr Denkmalpflege anzuzeigen.,
Lur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grund-
stUcks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund
gefUhrt haben.

Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an
den Arbeiten, die zu dem Fund gefUhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhdilt-
nisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der
Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegenstéinde und der Fundort sind bis zum Ablauf von ei-
ner Woche nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehdrde die Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung
der Arbeiten gestattet.

- SN
ﬁC:{dZZ/ ~—’
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