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Verfahrensvermerke:

1.

Aufstellungsbeschluss:
Der Gemeinderat hat in der Sitzung am 05.02.2019 beschlossen, eine Einbeziehungsatzung
»Oberschambach* gemdB § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB fir den Bereich der FI-Nr. 27, Ge-
markung Oberschambach, aufzustellen. Der Beschluss wurde am 15.03.2019 ortsiblich bekannt
gemacht.
Vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB
a) Birgerbeteiligung: Der Entwurf der Satzung mit Lageplan wurde gemdfB § 13 Abs. 2 Satz
1 Nr. 2i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 17.04.2019 bis zum 24.05.2019 &ffentlich
ausgelegt.
b) Fachstellenanhdrung:
Die berihrten Behérden und Trager 6ffentlicher Belange wurden gem. § 4 Abs. 2 BauGB mit
Schreiben vom 30.04.2019 um Stellungnahme bis zum 14.06.2019 gebeten.

Erneute Beteiligung:

c) Birgerbeteiligung: Der gednderte Entwurf der Satzung wurde vom 26.06.2020 bis zum
31.07.2020 erneut ausgelegt.

d) Fachstellenanhdrung:
Die berihrten Behérden und Trager dffentlicher Belange wurden mit dem gednderten Ent-
wurf der Satzung mit Schreiben vom 17.06.2020 um Stellungnahme bis zum 31.07.2020
gebeten.

Satzungsbeschluss:

Der Gemeinderat der Gemeinde Saal a.d.Donau hat mit Beschluss Nr. 143 am 06.10.2020 die

Einbeziehungssatzung in der Fassung vom 06.10.2020 als Satzung beschlossen.

Ausfertigung:

Die Einbeziehungssatzung Oberschambach besteht aus vorliegendem Plan - -sowie dem beilie-

genden Textteil mit 14 Seiten.

Saal a.d.Donau, den

-Siegel-
Christian Nerb
Erster Birgermeister
Inkrafttreten:
Die Satzung wurde gem. § 10 Abs. 2 BauGB am ortsiiblich bekannt gemacht

und wird seit diesem Tag zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Die Satzung ist somit rechts-
verbindlich.

Saal a.d.Donauy, den

-Siegel-

Gemeinde Saal a.d.Donau-
Christian Nerb
Erster Birgermeister
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EINBEZIEHUNGSSATZUNG

§1
Die Grenzen des einbezogenen Gebiets mit Einbeziehung nach § 34 Abs. 4 Satz 1
Nr. 3 BauGB umfasst das Flurstick Nr. 27 der Gemarkung Oberschambach, welches im beigefigten
Lageplan (Planzeichnung) festgesetzt ist. Der Lageplan (Planzeichnung) mit Festsetzungen ist Bestandteil
dieser Satzung.

§2

Die natirliche Geldndehdhe an den Grenzen des Satzungsgebietes darf nicht veréndert werden.

§3
Innerhalb des Satzungsgebiets sind max. 2 Vollgeschosse zuldssig. Es gelten die Regelungen der
BayBO, insbesondere Art. 83 Abs. 7.

Definition Vollgeschoss gem. Art. 83 Abs. 7 BayBO:

~Soweit § 20 Abs. 1 BauNVO zur Begriffsbestimmung des Vollgeschosses auf Landesrecht verweist, gilt
insoweit Art. 2 Abs. 5 in der bis zum 31. Dezember 2007 geltenden Fassung fort.

Vollgeschosse sind Geschosse, die vollstdndig iber der natirlichen oder festgelegten Geldndeoberflciche
liegen und iber mindestens zwei Drittel ihrer Grundfldche eine Héhe von mindestens 2,30 m haben.

Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel mindestens 1,20 m héher lie-
gen als die natirliche oder festgelegte Geldndeoberflédche.*

Je Wohngebdude sind max. 2 Wohneinheiten zuldssig.

Bei Hauptgebduden sind nur ziegelrote bis rotbraune und graue bis anthrazitfarbene Sattelddcher in
einer Neigung von 28-44° zuldssig.

§4
Innerhalb der gemaB § 1 festgelegten Grenzen richtet sich die weitere planungsrechtliche Zul&ssigkeit
von Vorhaben (§ 29 BauGB) nach § 34 BauGB.

§5
Soweit fir ein Gebiet des gemdB § 1 festgelegten Innenbereichs ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan
vorliegt oder nach Inkrafttreten dieser Satzung bekannt gemacht wird, richtet sich die planungsrechtli-
che Zulassigkeit von Vorhaben gegebenenfalls nach § 30 Abs. 1 oder Abs. 2 BauGB, beim einfachen
Bebauungsplan nach § 30 Abs. 3 BauGB.

§6
Auf der in der Planzeichnung festgesetzten Fldche mit MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege zur Entwick-

lung von Natur und Landschaft sind zum naturschutzrechtlichen Ausgleich des einbezogenen Teils Ge-
hélzpflanzungen nach folgenden Listen vorzunehmen:

Entwicklung einer Obstwiese:

Pflanzliste 1 —Mindestqualitéit Obsthochstémme Stammumfang 16/18 cm, Pflanzabstand max. 8 x 8m:
Apfel

Jakob Fischer

Kaiser Wilhelm
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Gelber Edelapfel

Birnen

Gelbmaéstler

Schweizer Wasserbirne
Oberdssterreichische Weinbirne

Zwetschgen
Hauszwetschge

Alternativ Entwicklung eines Feldgehélzes: (Laubgehdlze, Pflanzabstand max. 1,5 x 1,5 m):

Pflanzliste 2- Mindestqualitat Heister 1 xv. o0.B. 80-100:

Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Fagus sylvatica Rot-Buche
Prunus avium Vogel-Kirsche
Prunus padus Trauben-Kirsche
Quercus robur Stiel-Eiche
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Tilia cordata Winter-Linde
Tilia platyphyllos Sommer-Linde

Pflanzliste 3 - Mindestqualitét Stréucher 2 xv., 60/100 cm Hohe:

Cornus sanguinea roter Hartriegel

Corylus avellana Europdische Hasel
Crataegus monogyna Eingriffliger WeiBdorn
Crataegus laevigata Zweigriffliger Wei3dorn
Euonymus europaeus Europ. Pfaffenhiitchen*
Ligustrum vulgare Gew. Liguster™®

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche™
Prunus spinosa Schlehe

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball*

* Giftpflanzen gem. DGUV-Information 202-023

Weitere Arten konnen von der Naturschutzbehdrde am Landratsamt zugelassen werden.

Die BepflanzungsmaBnahmen sind in der dem Beginn der ersten Gebdudenutzung der einbezogenen
Flache folgenden Pflanzperiode durchzufihren. Der Aufwuchs ist zu unterstitzen (ggf. GieBen, Mulchen).

Die Gehdlzpflanzungen und Einzelb&ume sind fachgerecht zu pflegen und zu unterhalten. Ausgefallene
Gehdlze und B&dume sind in der néchsten Pflanzperiode nach zu pflanzen. Bei der Pflanzung von Béu-
men muss, falls keine geeigneten SchutzmaBnahmen ergriffen werden, ein seitlicher Abstand zu den
unterirdischen Leitungen von 2,5 m eingehalten werden (maBgebend sind der horizontale Abstand zwi-
schen Stamm und AuBenhaut der Leitung). Die naturschutzrechtlichen Ausgleichsfléchen sind durch ent-
sprechende Vertrdge bzw. Grundbucheintréige zugunsten der Naturschutzbehérde am Landratsamt
Kelheim zu sichern.

§7
Die Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.
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HINWEISE

Schichten- und Hangwasser, Versickerung und Ableitung von Regenwasser /| Schmutzwasser

Entsprechende SchutzmaBnahmen gegen ggf. auftretendes wild abflieBendes Wasser, Hang- bzw.
Schichtenwasser sind entsprechend vorzusehen. Durch SchutzmafBBnahmen darf es zu keinen nachteiligen
Auswirkungen auf Dritte durch Verdnderungen des ggf. auftretenden wild abflieBenden Wassers,
Hang- bzw. Schichtenwasser kommen.

Beim Bau von Kellergeschossen sind die Grundwasserverhdltnisse zu beriicksichtigen, um Schdaden und
Beeintrdchtigungen durch zeitweise ansteigendes Schichtenwasser zu vermeiden. In diesem Zusammen-
hang werden notwendige MaBnahmen gegen Wassereinbriiche und der Einbau von weiBen Wannen
empfohlen. Bei Unterkellerungen oder beim Bau von Kellergeschossen ist damit zu rechnen, dass im
Planungsgebiet bei Schneeschmelze oder Starkregen Wasser abflieBen kann.

Entsprechende bauliche MaBBnahmen zur Verhinderung von Verndssungen oder Feuchtschdden sind er-
forderlich. Bei Anordnung von Gebdudedffnungen wie Fenster und Tiren im Keller- und Terrassenbe-
reich sowie bei der Anordnung von Auffillungen und Abgrabungen ist dies zu bericksichtigen. Die Be-
eintrdchtigung von Nachbargrundsticken ist zu vermeiden. Es wird empfohlen, alle Gebdudesffnungen
(z.B. Eingdnge, Kellerlichtschdchte) mit einem Sicherheitsabstand Gber OK Gelénde zu legen.

Gem. Art. 41 BayBO ist der Bauherr fir die schadlose Beseitigung des Regenwassers verantwortlich.
Dieses darf nicht zum Nachteil Dritter ab-/ umgeleitet werden. Die Sickerfdhigkeit des Untergrundes ist
im Vorfeld zu prifen und nachzuweisen. Auf die Unzuldssigkeit der Ableitung von Regenwasser auf
fremden oder &ffentlichen Grund wird ausdricklich hingewiesen. Auf den Praxisratgeber des Bayeri-
schen Landesamtes fir Umwelt ,Regenwasserversickerung — Gestaltung von Wegen und Platzen®,
www.lfu.bayern.de, wird hingewiesen.

Fir nicht erlaubnisfreie Einleitungen sind Antrdge beim Landratsamt zu stellen.
Abwasserentsorgung

Der bestehende Kanal im Trennsystem kann das Schmutzwasser und das Niederschlagswasser des Gel-
tungsbereiches aufnehmen.

Fir das Niederschlagswasser kann bei entsprechender Vorreinigung und Pufferung eine gedrosselte
Abgabe an den bestehenden Kanal verlangt werden.

Versickerung von Regenwasser

Gem. Art. 41 BayBO ist der Bauherr fir die schadlose Beseitigung des Regenwassers verantwortlich.
Die Entsorgung des anfallenden Niederschlagswassers ist mit der zustdndigen Behdrde (Gemeinde Saal
a.d. Donau) zu klgren.

Auf den Praxisratgeber des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt ,,Regenwasserversickerung — Gestal-
tung von Wegen und Platzen”, www.lfu.bayern.de, wird hingewiesen.

Es wird empfohlen, zur Verringerung des Niederschlagswassers Zisternen zur Regenwassernutzung ein-
zusetzen und auf unndtige Versiegelungen zu verzichten.

Die Nutzung von Regenwasser (Brauchwasser) sollte angestrebt werden. Ebenso wird empfohlen, zur
Verringerung des Niederschlagswassers flach geneigte Ddcher und Flachdécher von Nebengebduden
als begrinte Dacher auszubilden oder groBzigige Mulden mit geeignetem Bewuchs usw. anzulegen
(Verdunstung von Niederschlagswasser).
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In Abhdngigkeit von der GroBBe der zu entsorgenden Fldchen ist entweder die NWFreiV einschldgig
oder ein Wasserrechtsverfahren am Landratsamt durchzufihren. Es wird eine frihzeitige Einschaltung
eines einschlégig erfahrenen Ingenieurbiros empfohlen.

Es wird empfohlen mit dem Bauantrag einen Entwdsserungsplan vorzulegen.
VerkehrserschlieBung

Die verkehrstechnische ErschlieBung ist Gber die Birklweg vorgesehen.
Versorgung

Die Versorgung des Satzungsgebietes mit Wasser, Strom und Telekommunikation ist Birklweg aus még-
lich.

Hinzuziehung Statiker / Bodengutachter

Im Hinblick auf die Anforderungen bei Bebauungen wird fir die Grindung von baulichen Anlagen die
Hinzuziehung eines Statikers empfohlen. In diesem Zusammenhang wird auch zur Kldrung der
Baugrund,- Grundwasser- und Sickerwasserverhdltnisse die Einschaltung eines Bodengutachters
empfohlen.

Brandschutz

Der Einsatz von Rauchmeldern in den Gebduden kann frihzeitig Brandentstehung melden und in erheb-
licher Weise kostenginstig dazu beitragen, Gebdudebestand zu schiitzen und Leben zu retten. GemaB
den gesetzlichen Bestimmungen sind Gebdude mit Brand- und Rauchmeldern auszustatten.

Sollten Photovoltaikanlagen auf Ddchern installiert werden, wird darauf hingewiesen, dass die Zulei-
tungen zwischen den PV-Elementen und dem Wechselrichter in einem F 90-Kanal verlegt werden sollten.
Ebenso ist es sinnvoll, die Anlagen nicht fldchendeckend von Ortgang zu Ortgang zu installieren, son-
dern in der Mitte einen freien Streifen zur Brandbek&mpfung zu ermdglichen.

Bei Aufenthaltsrdumen in einer Hohe von Uber 8 m Uber natirlichem Geldnde ist ein zweiter baulicher
Rettungsweg erforderlich.

ErdgefUhrte Ver- und Entsorgungsleitungen

Auf die Festlegungen des Merkblattes Gber ,Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsan-
lagen” im Rahmen der ErschlieBungsplanung wird hingewiesen.

Bei Erdarbeiten in Leitungsbereichen sind die Versorgungstrdger zu verstdndigen und die geplanten
BaumaBnahmen abzustimmen und zu koordinieren.

Die Bauwilligen werden auf die Unfallverhiitungsvorschriften der Berufsgenossenschaften der Feinme-
chanik und Elektrotechnik fir elektrische Anlagen und Betriebsmittel und die darin aufgefihrten VDE
Bestimmungen hingewiesen.

Abfallentsorgung
Die Entsorgung erfolgt zentral Gber den Landkreis.

Die Mindestbreite bei BegegnungsstraBen nach der DGUV Information 214-033 sollte mindestens
4,75 m betragen. Die sichere Befahrbarkeit der StraBen und Anfahrbarkeit von Millbehdlterstandplat-
zen mit Millfahrzeugen muss fir einen ungehinderten Abholdienst gewéhrleistet sein. Der Mill kann nur
an fir Millfahrzeuge geeigneten Fahrstrecken von Millbehdlterstandplatzen abgeholt werden. Hierzu
weisen wir auf die Unfallverhitungsvorschriften DGUV Vorschrift 43 vom 01.10.1979 in der Fassung
vom 01.01.1997 i. V. m. der DGUV Information 214-033, insbesondere auf den § 16 Nr. 1 der Vor-
schrift 43, hin. Dafir ist insbesondere bei StichstraBen oder Sackgassen eine ausreichend dimensionierte
Wendeanlage vorzusehen, die ein problemloses Wenden der Millsammelfahrzeuge, entsprechend den

Richtlinien fir die Anlagen von StadtstraBen (RA St 06), erméglicht. Darin wird auf die Mindestbreite
der StraBen, die Tragfdhigkeit der StraBen, Schleppkurven, Durchfahrtshdhen, befestigte Bankette, die
Bemessung von Ein- und Ausfahrten und das Uberfahren von Bodenschwellen hingewiesen.
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Der Mill kann grundsatzlich nur abgeholt werden, wenn:

1. die Zufahrt zu Millbehélterstandplatzen so angelegt ist, dass ein Rickwdartsfahren grundsétzlich nicht
erforderlich ist. Dies gilt nicht, wenn ein kurzes ZuriickstoBen fir den Ladevorgang erforderlich ist, z.B.
bei Absetzkippern. Bei Sackgassen muss die Mdglichkeit bestehen, am Ende der Strafe zu wenden.

2. die Zugdnge von der FahrstraBe zu den Standpldtzen und die Standpldtze einen ebenen, trittsiche-
ren Belag haben, der so beschaffen ist, dass er den Beanspruchungen durch das Transportieren und
Abstellen der Millbehdalter standhalt.

3. Millbehdlter, die von Hand bewegt werden, so aufgestellt sind, dass die Millbehdlter nicht unnétig
angehoben werden miissen oder im Winterfestfrieren.

4. Millbehdlter mit einem Inhalt von 110 | oder mehr so aufgestellt sind, dass der Transport Gber Trep-
pen nicht erforderlich ist.

5. die Transportwege bei Dunkelheit beleuchtet sind.

Andernfalls kann der angefallene Mill bei den Grundsticken nicht direkt durch die Millfahrzeuge ab-
geholt werden und muss von den Abfallbesitzern zu dem néchsten anfahrbaren Sammelplatz gebracht
werden. Weiterhin sind ausreichende Flachen fir Millbehdlter bereitzustellen. Die Flache der Sammel-
platze ist auf die Anzahl der zukinftigen Nutzer und die von diesen genutzten Sammelsystemen und
Abfallbehdlter abzustimmen. In diesem Zusammenhang weisen wir noch darauf hin, dass die Eigentums-
verhdltnisse der Grundsticksfldchen nicht geprift wurden und Privatgrundstiicke von Millfahrzeugen
nicht befahren werden.

Drainagen

Die Funktionserhaltung von vorhandenen Drainagen im Hinblick auf benachbarte Grundstiicke ist sicher-
zustellen.

Umwelteinflisse / Immissionen
Auf den Geltungsbereich wirken Immissionen aus den umliegenden landwirtschaftlichen Betrieben ein.

Die umliegenden und angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzfldchen werden ortsublich bewirtschaftet.
Mit folgenden zeitweiligen, durch die Bewirtschaftung entstehenden Beeintrdchtigungen ist zu rechnen:

- Geruchsimmissionen beim Ausbringen von Stallmist und Gille sowie beim Einsatz von Pflanzen-
schutzmitteln,

- Staubimmissionen bei Mdhdrusch, beim Ausbringen bestimmter Handelsdiinger sowie bei der Bo-
denbearbeitung bei tfrockener Witterung sowie

- Larmimmissionen beim Einsatz landwirtschaftlicher Maschinen auf den Nutzflachen und durch den
Fuhrwerksverkehr der landwirtschaftlichen Betriebe.

Denkmalpflege / Archdologische Bodenfunde (Bodendenkmdiler)
Boden- oder Baudenkmadiler sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht vorhanden.
Denkméler sind gem. Art.1 BayDSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu erhalten.

Auf den Sachverhalt des Art. 7.1 Denkmalschutzgesetz ,,Wer auf einem Grundstick nach Boden-
denkmdlern graben oder zu einem anderen Zweck Erdarbeiten auf einem Grundstick vornehmen will,
obwohl er weill oder vermutet oder den Umstanden nach annehmen muss, dass sich dort Bodendenkma-
ler befinden, bedarf der Erlaubnis. Die Erlaubnis kann versagt werden, soweit dies zum Schutz eines
Bodendenkmals erforderlich ist“ wird an dieser Stelle verwiesen.

Altlasten, Grundwasserverunreinigungen

Derzeit sind weder Schadensfdlle mit wassergefdhrdenden Stoffen noch Altlasten oder Altlastenver-
dachtsfldchen bekannt.
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Sollten im Zuge von BaumaBnahmen dennoch Auffalligkeiten bezuglich Verunreinigungen auftreten, sind
umgehend das zustéindige Landratsamt und das Wasserwirtschaftsamt zu informieren, um ggf. das
weitere Vorgehen abzustimmen.

Stellungnahme des Zweckverbandes zur Wasserversorgung Hopfenbachtal-Gruppe
die Wasserversorgung fir die geplanten Bauplatze ist wie folgt méglich:
Grundstiick 1: Anschluss Gber vorhandene Versorgungsleitung im Birklweg méglich.

Grundstick 2 und 3: Ein Anschluss der Grundsticke ist Gber eine Versorgungsleitung durch Verléngerung
der VL im Birklweg und im Anliegerweg méglich. Die Kosten fir die Verlangerung der Versorgungslei-
tung im &ffentlichen Grund sind von den Eigentimern oder der Gemeinde zu tragen.

Die Kosten im Privatgrund sind von den Eigentimern zu tragen. Die ndheren Einzelheiten einschlieBlich
der Kostentragung im &ffentlichen Bereich sind vor Beginn der ErschlieBungsmaBnahme in einer geson-
derten Vereinbarung zu regeln § 4 WAS.

Stellungnahme der Deutschen Telekom Technik GmbH

die Telekom Deutschland GmbH - als Netzeigentimerin und Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1
TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und bevollméchtigt, alle Rechte und Pflich-
ten der Wegsicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dement-
sprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt
Stellung:

Gegen die oben genannte Planung haben wir keine Einwdnde.

Durch die Einbeziehungssatzung reichen unsere bestehenden Anlagen eventuell nicht aus, um die zusatz-
lichen Wohngebdude an unser Telekommunikationsnetz anzuschlieBen. Es kann deshalb sein, dass be-
reits ausgebaute StrafBen gegebenenfalls wieder aufgebrochen werden missen.

Wir beantragen sicherzustellen, dass:

- fur den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im ErschlieBungsgebiet eine ungehinderte,
unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kiinftigen StraBen und Wege mdglich ist,

- auf Privatwegen (Eigentimerwegen) ein Leitungsrecht zugunsten der Telekom Deutschland
GmbH als zu belastende Fldche festgesetzt und entsprechend § 9 Abs. 1 Ziffer 21 BauGB ein-
gerdumt wird.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem StraBen-
bau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrdger ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmaBnahmen beim zustdndigen Ressort unter der kostenlosen Rufnummer unserer Bauher-
ren- Hotline 0800 33 01903 so frih wie mdglich, mindestens jedoch 3 Monate vor Baubeginn, ange-
zeigt werden.

Das Schreiben ist aufgrund der derzeitigen Corona Lage auch ohne persdnliche Unterschrift giiltig.
Fiur weitere Fragen oder Informationen stehen wir lhnen jederzeit gerne zur Verfigung.
Zugdinglichkeiten von Normbldttern

DIN-Normblatter, auf die in dieser Satzung verwiesen werden, sind bei der Gemeinde Saal a. d. Do-
nau einsehbar und beim Beuth Verlag GmbH, Berlin und K&In, zu beziehen und beim Deutschen Patent-
amt in Miinchen archivmé&Big niedergelegt.

Allgemeine Hinweise und Plangenavigkeit

Planunterlagen sind urheberrechtlich geschitzt und dirfen nur mit Zustimmung des Planverfassers (auch
auszugsweise) verwendet, vervielfdltigt, gedndert oder an Dritte weitergegeben werden. Bei evil. Ab-
weichungen zwischen der digitalen Planfassung und der ausgehdndigten Papierfassung haben immer
die durch den Planverfasser unterzeichneten Papierfassungen Giltigkeit
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Bei Grundlage einer Digitalen Flurkarte (DFK) stellt diese keinen amtlichen Katasterauszug dar. Der
Auszug aus der DFK kann nicht aktuelle Informationen enthalten und ist zur MaBentnahme nicht geeig-
net. Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage der digitalen Flurkarte der Gemeinde Saal zur Ver-
figung gestellt durch die Bayerische Vermessungsverwaltung (Katastervermessungen gemdB Gesetz
Uber die Landesvermessung und das Liegenschaftskataster (Vermessungs- und Katastergesetz - Verm-
KatG,)) durch Befliegung der Bayerischen Vermessungsverwaltung erstellt. Somit ist von einer hohen
Genavigkeit auszugehen, wobei sich dennoch im Rahmen einer spdteren Ausfihrungsplanung oder Ein-
messung Abweichungen ergeben kdnnen. Dafir kann seitens der Gemeinde und des Planverfassers,
keine Gewdhr Ubernommen werden.
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BEGRUNDUNG

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Die Planungsfléche liegt weder im Bereich eines qualifizierten noch eines vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes. Sie sind somit dem bauplanungsrechtlichen AuBenbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen.

Die Flache ist im Flachennutzungsplan der Gemeinde Saal bereits als Dorfgebiet dargestellt. Damit ist
die Planung mit einer geordneten st&dtebaulichen Entwicklung vereinbar.

Der Geltungsbereich umfasst ca. 3.516 m2, davon sind 765 m?2 als Flache fir MaBnahmen, zum Schutz,
zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft und 188 m?2 als private Grinfldche vorgehen.

Voraussetzungen fir den Erlass einer Einbeziehungssatzung

Die Einbeziehung erfolgt nicht in einem Bereich mit einem Geltungsbereich eines qualifizierten oder
vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Die AuBBenbereichsfldche, die in den Ortsteil durch Satzung einbezogen werden soll, muss durch die
bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs entsprechend geprégt sein. Die Einbeziehungssatzung ist
nur fir eine maBvolle Erweiterung des Innenbereichs einsetzbar:

Abb.: der zur Einbeziehung vorgesehene Bereich grenzt an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil
mit  gemischter Nutzung an.  (Ausschnitt  Luftbild mit  Flurkarte, aus BayernAtlasPlus)
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Abb.: orange- Bereich mit entsprechender Prdgung; die Pragung durch bauliche Anlagen liegt vor; die
angrenzenden Bereiche sind vorwiegend wohnbaulich und landwirtschaftlich genutzt, rot- Planbereich
(Ausschnitt Webkarte S/W mit DFK Overlay, aus BayernAtlasPlus)

isse

Vereinbarkeit mit einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung: die einbezogene AuBBenbereichsfléche
muss nicht im Flachennutzungsplane als Baufléche dargestellt sein. Die Fléche darf lediglich den Darstel-
lungen des Fladchennutzungsplanes nicht widersprechen.

Abb.: Der derzeit wirksame Flachennutzungsplan stellt im Planungsbereich (rot) ein Dorfgebiet dar (Aus-
schnitt FNP Saal)
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Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Aufgrund des aktuellen Bedarfs soll die Fléche in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil Ober-
schambach einbezogen werden. Ziel der Gemeinde ist es, eine stddtebaulich geordnete Entwicklung am
sudwestlichen Ortsrand von Oberschambach zur Deckung des &rtlich bestehenden kurzfristigen Bau-
landbedarfes aufgrund bestehender Anfragen sicher zu stellen. Im Ortsteil Oberschambach sind derzeit
keinerlei Baufldchen am Markt verfigbar. Durch die Einbeziehungssatzung soll die Abwanderung der
jungen Generation in die Ballungsrdume vermieden und eine Stdrkung des landlichen Raums geférdert
werden.

Die einbezogene Flache ist durch die bauliche Nutzung der angrenzenden Bereiche gepragt.

Der bisherige sidwestliche Ortsrand von Oberschambach ist uneinheitlich gepréagt. Die vorhandene
Bebauung im Umfeld ist durch wohnbauliche und landwirtschaftlich genutzte Gebédude, die zum Teil
brachliegen, gepragt.

Die Planungsfldchen grenzen an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil an, der durch seine Nutzun-
gen und Bebauungen die Planungsfléche pragen.

Ziel der Planung ist die Integration der Planungsfldche in diesen im Zusammenhang bebauten Oristeil
fir eine maBvolle Erweiterung des Innenbereiches fir Wohnbauzwecke innerhalb eines Dorfgebiets. Die
vorhandene stédtebauliche Struktur macht es erforderlich, die max. zuldssige Anzahl der Vollgeschosse
und die max. zuldssige Anzahl der Wohneinheiten zu regeln, um stddtebaulich-ortsplanerisch unange-
messenes MalB der baulichen Nutzung zu vermeiden und Klarheit hinsichtlich der Zulassigkeit zu errei-
chen.

Durch die Satzung wird die Fléche einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zugefihrt und der Ort
Richtung Siid-Westen abgerundet/geschlossen. Die direkt angrenzenden Grundstiicke sind als faktisches
Dorfgebiet einzustufen.

Weitergehende Regelungen gemdB3 § 9 Abs. 1, 3 Satz 1 und 4 BauGB sind derzeit nicht erforderlich,
da sich die ndhere Umgebung fir das Einfigegebot des § 34 BauGB ausreichend klar darstellt.

ErschlieBung
Das Satzungsgebiet ist durch die vorhandene OrtsstraBe angebunden.

Die verkehrstechnische ErschlieBung des einbezogenen Teils ist Uber die 6ffentliche angrenzende Er-
schlieBungsstraBe ,Birklweg“ (Flur Nr. 276/1) méglich. Da fir den Planungsbereich keine Tiefe > 80 m
vorliegt, ist fir ein hinterliegendes Grundstiick eine ErschlieBung iUber einen privaten Anliegerweg mdg-
lich.

Die Abwasserbeseitigung kann an die bestehende Abwasserbeseitigung im Birklweg (Trennsystem).
angeschlossen werden. Zur Ableitung aus dem nérdlichen Teil der einbezogenen Flache ist eine Grin-
flache am Ostrand der Satzung festgesetzt, die mit einem Leitungsrecht gesichert werden kann.

Die Versorgung des Satzungsgebietes mit Trink- und Brauchwasser kann Gber die vorhandenen Versor-
gungsleitungen aus erfolgen.

Planungsalternativen

Grundsatzlich besteht die Planungsalternative, andere Fldchen in den Einbeziehungsteil mit aufzuneh-
men. Nachdem jedoch keine Abgabebereitschaft besteht, ware eine Einbeziehung anderer Fldchen nicht
erforderlich. Eine weitere Alternative ware die Bebauung derzeit brach liegender, ehemaliger land-
wirtschaftlicher Gebdude. Auch hier ist wegen dem fehlenden Grundstickszugriff eine bedarfsgerechte
Baulandentwicklung leider nicht méglich.

Weitergehende, baugestalterische Regelungen hinsichtlich der zulassigen Firstrichtung, der Dachneigun-
gen und der zuldssigen Wandhdhen werden als nicht erforderlich angesehen.

Aufgrund der vorhandenen stddtebaulichen Situation und der bestehenden, ausbaufdhigen Erschlie-
Bungsanlagen konnte ein Planbedirfnis zur Aufstellung des Bebauungsplanes von Seiten der Gemeinde
nicht erkannt werden.
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Umweltschitzende Belange

Es liegen keine Vorhaben mit der Pflicht zu einer Umweltvertraglichkeitsprifung vor. Gebiete oder Ar-
ten nach FFH- oder EU-Vogelschutzrichtlinie liegen im Einwirkungsbereich der Satzung nicht vor.

Es bestehen keine amtlich kartierten Biotope.
Hecken und Feldgehdlze sind nach Art 23 BayNatSchG geschitzt.

Zum naturschutzrechtlichen Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe der einbezogenen Flache in Natur
und Landschaft erfolgt die Festsetzung von MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist nachfolgend abgehandeli:

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

1. LANDSCHAFTSPLANERISCHE STANDORTBEURTEILUNG GEPLANTER BAUFLACHE

Bezeichnung der Planungsfldche: Planungsstand/planungsrechtliche Vorgaben:

Flursticke Nr. 27 der Gemarkung Oberschambach | Satzung i.d. Fassung vom 28.04.2020

Lage des Gebiets und aktuelle Nutzung:

am sidwestlichen Ortsrand von Oberschambach, als derzeit brach liegendes Grinland ehemals ge-
nutzt

Bedeutung der Schutzgiiter im Planungsgebiet/

Bewertung It. Listen 1a-1c im Anhang des Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft
des StMLU vom Januar 2003!:

Arten und Lebensge- Mdahgrinland

meinschaften
geringe bis mittlere Bedeutung

Boden tiefgrindiger, lehmiger Boden mit Dauverbewuchs

geringe Bedeutung

Grundwasser Oberflachengewdsser nicht vorhanden, Geringe Versickerungsleistung

durch lehmhaltigen Boden, hoher Grundwasserflurabstand
Oberfldchenwasser

geringe Bedeutung

Klima Flache liegt nicht in kleinklimatisch bedeutsamer Luftaustauschbahn, ge-
ringfigig findet Kaltluftabfluss statt

geringe Bedeutung

Orts-/Landschaftsbild Ortsrandlage, mit uneinheitlichen Strukturen, z. T. Gehdlzbestdnde, leicht
sidwestgeneigte Fldche mit etwas Fernwirkung Richtung Siden

mittlere Bedeutung

Zusammenfassung:

Die Flache wird nach Leitfaden Uberwiegend als Gebiet geringer Bedeutung fir den Naturhaushalt
(Kategorie 1) eingestuft.

1 Baven im Einklang mit Natur und Landschaft, Leitfaden, Bayerisches Staatsministerium fir Landesentwicklung und
Umweltfragen, Januar 2003
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2. Auswirkungen des Eingriffs, VermeidungsmaBnahmen

Neben den Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind die zu erwartenden Bodenver&nderungen und
Versiegelungen durch die Bebauung in den Teilbereichen, die bisher nicht bebaut sind, als Eingriff zu
bericksichtigen.

VermeidungsmaBnahmen:

= MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft.
®  Festsetzungen einer privaten Grinflache
3. Ausgleichsfldchenumfang

3.1 Bedeutung fir den Naturhaushalt

Gebiet geringer Bedeutung nach Liste 1a (Seite 28) des genannten Leitfadens.

3.2 Eingriffsintensitdt

Es ist eine Grundflachenzahl von ca. 0,4 nach dem Einfigegebot § 34 BauGB zu erwarten. Die Eingriffs-
flachen werden dem Typ B, Fldchen mit niederem bzw. mittlerem Versiegelungs- und Nutzungsgrad
zugeordnet.

3.3 AufwertungsmaBBnahmen

Am sidlichen Rand der einbezogenen Baufldche wird als Ausgleich eine Gehdlzpflanzung (Obstbdume
oder Feldgehdlz) festgesetzt.

Der Geltungsbereich umfasst 3.516 m?, die Eingriffsfldche betrdagt ca. 2550 m2. Aufgrund der gerin-
gen Bedeutung fir den Naturhaushalt, wird ein Ausgleichsfaktor von 0,30 gewdhlt. Die festgesetzte

private Flache mit MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege zur Entwicklung von Natur und Landschaft um-
fasst 765 m2.

Die Ausgleichsflachen sind dinglich zu sichern.



