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Praambel

Die Gemeinde Aschau i.Chiemgau erlasst aufgrund des § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 Baugesetzbuch (BauGB) in
Verbindung mit Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) die "Einbeziehungssatzung
Kirchstralte Eggerdorfweg".
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B) Festsetzung durch Planzeichen und Text

§ 1 Geltungsbereich
(1) E Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der Einbeziehungssatzung

(2) Innerhalb der nach § 1 (1) festgelegten Grenzen wird nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB
festgesetzt, dass einzelne AuRenbereichsflachen, welche durch die bauliche Nutzung des
angrenzenden Bereichs gepragt sind, in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogen
werden.

§ 2 Zulassigkeit von Vorhaben

Die Zulassigkeit von Vorhaben der einbezogenen Erganzungsflachen nach § 1 (1) richtet sich
nach § 34 BauGB.

§ 3 Dacher

Der First des Hauptgebaudes ist parallel der langeren Seite des Hauptbaukdrpers auszurichten
und in dessen Mitte zu situieren.

Dachflachen groRer 20 m? sind ausschlieflich als symmetrische Satteldacher mit gleich
geneigten Dachflachen in einem Neigungswinkel von 22° bis 28° zuldssig.



§ 4 Fassadengestaltung

(1) Doppelhauser sind hinsichtlich der Fassadengliederung, -materialien und -farben in gleicher Art
und Weise auszufiihren, sodass die beiden Halften eines Doppelhauses wie ein Baukorper
wirken. Insbesondere sind bezogen auf die jeweiligen Geschosse bei beiden Doppelhaushalften
die gleichen Fassaden-Materialien zu verwenden (z.B. Obergeschoss Holz, Erdgeschoss Putz).

(2) AuBenwéande sind bis zu einer Hohe von 3,5 m uber dem geplanten Gelande nur mit
Holzverschalungen oder glattem Putz zulassig. AuRenwéande ab einer Héhe von 3,5 m uber
dem geplanten Gelande sind nur mit Holzverschalungen zulassig.

Putzflaichen sind nur in WeilR-, hellen Braun- oder Grauténen zuldssig. Holzflachen und
Holzteile sind naturbelassen oder transparent, in Braun- oder Grautonen zu lasieren.
Ausgenommen hiervon sind Fensterladen bzw. Fensterelemente.

§ 5 Inkrafttreten

Die Satzung tritt am Tage nach der ortsiiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in
Kraft.

C) Hinweise durch Text und Planzeichnung

C.1 Hinweise durch Planzeichen

(1) 151/6  Flurstiicksgrenze und Flurstiicksnummer

(2) E Bestehende Baukdrper

(3) | | Faktische Innenbereichsgrenze

(4) "~ Héhenschichtlinien in 0,5 Metern

(5) Umgrenzung von Gesamtanlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen (z.B. Ensembles)

(6) EI Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale), die dem Denkmalschutz unterliegen

(7) E/Iaongcilsc::ﬁaffl(i%hszr;eiitrj]rg}lésccr:]rét)]tz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
(8) E(IJ&:}CST%eﬂltBlzg}ldaunnZ%ir;;?: Bepflanzungen und fiir den Erhalt von Baumen, Strduchern und
(9) @ Baume zu erhalten

(10) Geltungsbereich Bebauungsplan Sondergebiet Freizeit und Erholung in Sachrang

C.2 Hinweise zum Artenschutz

Hinsichtlich des Artenschutzes wird auf § 44 "Vorschriften flr besonders geschitzte und bestimmte andere Tier-
und Pflanzenarten" des Gesetzes Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) hingewiesen. Demnach ist es unter anderem verboten, geschiitzte Arten zu stdren, zu verletzen, zu
téten, zu beschadigen oder zu zerstoren.

Es ist im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren sicherzustellen, dass im Rahmen der Satzung umgesetzte
Bauvorhaben, weder durch ihre Errichtung oder ihren spateren Bestand den Regelungen des § 44 BNatSchG
entgegenstehen.

Vogelschlag:
Das Risiko einer signifikanten Erhdhung von Vogelschlag an Glasbauteilen ist gemall § 44 BNatSchG

auszuschlieBen. GroRe Glasflachen und Uber-Eck-Verglasungen sind méglichst zu vermeiden. Hinsichtlich der
Ausbildung von Glasflachen wird auf den Leitfaden "Vermeidung von Vogelverlusten an Glasscheiben" (LAG
VSW 2021) sowie auf die die Broschiire "Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht" (Réssler et al.; 2022
Schweizerische Vogelwarte Sempach) hingewiesen. Dies ist im Rahmen des Bauvollzuges nachzuweisen.

Beleuchtung:
Es ist auf eine umweltfreundliche Beleuchtung im AufRenbereich zu achten. Es wird hinsichtlich Restriktionen

durch Beleuchtungseinrichtungen auf § 41a BNatSchG sowie § 11a BayNatSchG hingewiesen.

Einfriedungen:
Zaune sind ohne Sockel auszufihren und darfen nicht eingegraben werden. Sie missen einen Abstand von

mind. 15 cm zum Boden haben.



C.3 Hinweise zum Denkmalschutz

Bodendenkmaler und archaologische Bodenfunde, die bei Bauarbeiten zu Tage treten, unterliegen nach Art. 8
BayDSchG der gesetzlichen Meldepflicht. Sie sind unverziglich dem Bayerischen Landesamt fir
Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehérde bekannt zu machen.

Aufgefundene Gegenstande und deren Fundorte sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige
unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehoérde die Gegenstande vorher freigibt oder
die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

C.4 Hinweis zu wild abflieBendem Wasser

Im Rahmen des Klimawandels kann es verstarkt zu Starkregenereignissen und in der Folge zu wild
abflieRendem Oberflachen- bzw. Schichtwasser kommen. Die Oberkante des RohfuRbodens des
Erdgeschosses sollte mindestens ca. 25 cm Uber der geplanten Oberkante des am Gebaude anliegenden
Gelandes liegen. Das Gebaude sollte bis Oberkante Rohfuflboden des Erdgeschosses wasserdicht errichtet
werden (Keller wasserdicht und ggf. auftriebssicher, dies gilt auch fiir Keller6ffnungen, Lichtschachte, Zugange,
Installationsdurchfiihrungen etc.). Durch die Baumalnahmen, insbesondere durch Aufschittungen und
Abgrabungen, darf im Hinblick auf wild abflieRendes Oberflichenwasser und die Uberschwemmungssituation
die Situation der Ober- oder Unterlieger beziiglich des Wasserabflusses nicht negativ verandert werden. § 37
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist entsprechend zu beriicksichtigen.

C.5 Hinweis zum Schutz des Bodens

Bodenarbeiten, insbesondere der Schutz des Oberbodens, sind nach DIN 18915 durchzuflihren. Bei allen
Baumalnahmen ist der Oberboden so zu schiitzen und zu pflegen, dass er zu jeder Zeit verwendungsfahig ist.
Oberbodenmieten sind flachig mit einer Decksaat zu versehen.

C.6 Hinweis zu Niederschlagswasser

Dachflachenwasser sowie Niederschlagswasser von privaten Hof- und Zufahrtsflachen ist, soweit mdglich, auf
den jeweiligen Grundstiicken zu versickern.

Dabei ist eine breitflachige Versickerung uber eine belebte Oberbodenschicht anzustreben.

Wenn die Dacheindeckung aus Kupfer, Zink oder Blei besteht, ist eine Versickerung nur nach einer
Vorbehandlung zuladssig. Eine wasserrechtliche Genehmigung ist in solchen Fallen erforderlich.
Dachflachenanteile mit diesen Materialien < 50 m? sowie Dachrinnen und Fallrohre kdnnen vernachlassigt
werden.

Es ist eigenverantwortlich zu prifen, inwieweit bei der Beseitigung von Niederschlagswasser eine
genehmigungsfreie Versickerung bzw. Gewassereinleitung vorliegt. Die Vorgaben der Niederschlagswasser-
freistellungsverordnung (NWFreiV) und der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser (TRENOG) bzw. in das Grundwasser (TRENGW) sind
einzuhalten.

Gegebenenfalls ist eine wasserrechtliche Genehmigung mit entsprechenden Unterlagen zu beantragen. Bei der
Beseitigung von Niederschlagswasser von Dach-, Hof- und Verkehrsflachen sind dann die Anforderungen der
DWA-Merkblatter A 138-1 und M 153 einzuhalten.

C.7 Hinweise zum Immissionen aus der Landwirtschaft

Es ist mit Immissionen, insbesondere Geruch, Larm, und Erschitterungen, durch die Bewirtschaftung der
angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flache zu rechnen.



D) Begriindung

D.1 Anlass und Ziel der Planung

Das Dorf Sachrang gehort zur Gemeinde Aschau und liegt ca. 9 km suidwestlich von Aschau nahe der Grenze
zu Osterreich.

Der Geltungsbereich der Satzung ist im Flachennutzungsplan als "Wohngebiet" gemal § 3, 4 BauNVO
dargestellt.

Die Flache des Geltungsbereichs soll entsprechend der Nutzung des siidlich angrenzenden Dorfgebiets durch
ehemalige Hofstellen (jetzt teilw. Wohnhauser), landwirtschaftliche Betriebe und Wohnnutzung in den
Innenbereich einbezogen werden. Die Einbeziehung steht im Einklang mit den stddtebaulichen Zielen der
Gemeinde Aschau, die abgerundete und harmonische Siedlungsstruktur des Ortsteils zu erhalten sowie
gleichzeitig die geordnete stadtebauliche Entwicklung verbindlich zu regeln.

Durch die Einbeziehung des Planungsgebietes und somit méglicher Bebauung durch weitere Gebaude ist mit
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zu rechnen. Aufgrund der Pragung der Umgebung und den
Gegebenheiten des Grundstlicks wird durch diese Satzung keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die
einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Der Geltungsbereich der Satzung liegt nicht in Natura 2000 Gebieten oder in direkitem raumlichem
Zusammenhang mit diesen.

Die Bebauungsdichte ist entsprechend § 34 BauGB der Umgebung anzupassen.

Im Abstand von ca. 10 m sidwestlich des Gebiets befindet sich gemal Denkmalschutzliste des Bayerischen
Landesamts fir Denkmalpflege ein Ensemble (Aktennummer: E-1-87-114-5). Innerhalb der Flache des
geschutzen Ensembles befinden sich weitere Gebaude die dem Denkmalschutz unterliegen.

Durch eine geringfligige Erweiterung durch ein Gebaude mit Nebengebaude auf privaten Gartenflachen und
deren ortsbildangepassten Gestaltung kann von keiner Beeintrachtigung der angrenzenden Gebiete
Denkmalern ausgegangen werden.

Auf dem Planungsgebiet befindet sich aktuell eine private Gartenflache. Durch die Einbeziehung wird die
Errichtung eines Wohngebaudes mit Nebengebdude ermoglicht. Zu rechnen ist mit einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung.

Die ErschlieBung erfolgt Gber den slidwestlich angrenzenden Eggerdorfweg. Rettungswege und
Feuerwehrzufahrten sind privatrechtlich sicherzustellen.



E) Umweltbelange

E.1 Bestand

Der Bereich, welcher in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogen werden soll, wird als
Gartenflache (Rasen) genutzt. Randlich im Sidwesten und im Nordosten befindet sich ein Baumbestand. Es
sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Innerhalb des Umgriffs und im naheren Umfeld befinden sich
keine besonders geschutzten Biotope. Es liegt gemal Bodenschatzung eine geringe natirliche Ertragsfahigkeit
(Acker,Grundland) vor.

Im Flachennutzungsplan ist der Bereich als Wohngebiet mit Gehdlzgruppen und Solitargehoélzen dargestellt.

E.2 Eingriffsregelung

Ab einer Versiegelung von tber 200 m? sind 6kologische Ausgleichs- bzw. ErsatzmafRnahmen zu erbringen. Der
Eingriff sowie die Ausgleichs- bzw. ErsatzmaBnhahmen sind entsprechend der Bayerischen
Kompensationsverordnung zu ermitteln.

Der Uberwiegende Teil des Planungsberichs ist in Anwendung der Biotopwertliste als Grundlage zur
Anwendung des Biotopwertverfahrens nach der Bayerischen Kompensationsverordnung dem Biotop- und
Nutzungstyp P 4 - Tritt- und Parkrasen zuzuordnen (3 Wertpunkte - geringe Wertigkeit). Im westlichen
Randbereich befindet sich ein Einzelbaum, welcher sich an die studwestlich entlang des Wegs verlaufende
Baumreihe (aullerhalb der Einbeziehungssatzung) anschlie3t. von Nord nach Nordosten verlauft randlich eine
Baumreihe.

Der zu erwartende maximale Eingriff erstreckt sich auf den Bereich der Rasenflache ca. 700 m2 In diesem
Bereich ist eine Grundflachenzahl von max. 0,5 zu erwarten. Daflir ist ein Kompensationsfaktor von 0,5
anzusetzen. In diesem Fall ergibt sich folgender Kompensationsbedarf:

Eingriffsermittlung:

ID |Biotop- und Nutzungstyp Wertpunkte |Flache |Eingriffsschwere |Ausgleichsbedarf
(Ausgangszustand) (wp) (GRZ) (WP)
B.1|P 4 Tritt- und Parkrasen 3 WP 700 m? 0,5 1.050 WP
B 2|B 312 Baumreihe mit Gberwiegend einheimischen, 9 WP 170 m? kein Eingriff
standortgerechten Arten, mittlere Auspragung
Erhalt
B 3|P 4 Tritt- und Parkrasen (mit Einzelbaum B 312) 3 WP 240 m? kein Eingriff
Aufwertung
Summe 1.050 wp
Ausgleichsermittlung
ID |Biotop- und Nutzungstyp Biotop- und Nutzungstyp Aufwertungsfaktor|Flache Kompensations-
X . umfang
Ausgangszustand Entwicklungsziel
A1 |P 4 Tritt- und Parkrasen (3 WP) G 212MaRig extensiv genutztes, 5 WP/m? 240 m? 1.200 m?
artenreiches Griinland (8 WP)
Summe 1.200 WP

Insgesamt ergibt sich somit bei einer angenommenen Grundflachenzahl von 0,5 auf einer maximalen
Eingriffsflache von 700 m? ein Kompensationsbedarf von ca. 1.050 Wertpunkten. Durch beispielweise eine
Aufwertung der im nord-westlichen Randbereich dargestellten Flache von ca. 240 m? in Form einer Entwicklung
von extensiv gepflegtem, artenreichen Grinland kann der Eingriff in Natur und Landschaft ausgeglichen
werden. Alternativ kann der Ausgleichsbedarf durch eine Sicherung von Wertpunkten nachgewiesen werden.




Bestandssituation mit Luftbild und Darstellung der Eingriffs- und Ausgleichsflachen

B; 240m?
Garten mit Einzelbaum

Biotop- und Nutzungstyp
G4 (3 WP) Tritt- und Parkrasen
B 312 (9 WP) Einzelbaum

B, 700m?
Garten

Biotop- und Nutzungstyp G4 (3 WP)
Tritt- und Parkrasen

B, 1770m?
Baumbestand

Biotop- und Nutzungstyp B312 (9 WP)
(Baumreihe, Uberwiegend einheimische,
standortgerechte Arten, mittlere Auspragung)




F) Verfahrensvermerke

Die Gemeinde Aschau i.Chiemgau hat mit Beschluss des Gemeinderates vom .................. beschlossen, die
Flurstlick Nr. 151/6 und 151/2 der Gemarkung Sachrang im Sinne einer Satzung gemafy § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3
BauGB in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil einzubeziehen.

Der Satzungsentwurf, in der Fassung vom ..................... ,wurde am ..o gebilligt. Die Planunterlagen, in
der Fassung vom .........ccccceeenns , wurden gem. § 34 Abs. 6 Satz 1 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
..................... bis ..........c......... im Internet verdffentlicht und offentlich ausgelegt. Die Beteiligung der Behérden

und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gem. § 34 Abs. 6 Satz 1i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte im Zeitraum
(/0] 1 ¢ I bis ..o
Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde am ..................... ortsliblich bekannt gemacht.

Mit Beschluss des Gemeinderates vom ..................... wurde die Fassung vom ..................... der Satzung gem.
§ 34 Abs. 4 Satz 3 BauGB als Satzung beschlossen.

Ausgefertigt:
Aschau i.Chiemgau, den ..........ccc...........
(Siegel)
Simon Frank, 1. Biirgermeister
Die Satzung wurde am ...........ccoccceeevieene gemaR § 34 Abs. 6 Satz 2 i.V.m. § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekannt

gemacht.

Die Satzung tritt damit in Kraft.

Die Satzung wird seit diesem Tag zu den ublichen Dienststunden im Rathaus der Gemeinde Aschau zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskuntft erteilt.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2, § 44 Abs. 4 sowie des § 215 Abs. 1 BauGB ist hingewiesen
worden.

Aschau i.Chiemgau, den ........................
(Siegel)

Simon Frank, 1. Blrgermeister
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