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EINBEZIEHUNGSSATZUNG

§1.
Die Grenzen des einbezogenen Gebiets mit Einbeziehung nach § 34 Abs. 4 Satz 1
Nr. 3 BauGB umfassen die Flursticke Nr. 822, 823, 823/1, 1069, 1071 und 1071 /1 der Ge-
markung DaBwang, welches im beigefiigten Lageplan (Planzeichnung) festgesetzt ist. Der La-
geplan (Planzeichnung) mit Festsetzungen ist Bestandteil dieser Satzung.

§2.
Im Geltungsbereich wir eine maximal zuldssige Grundfldchenzahl gem. § 16 Abs. 2 Nr. 1
BauNVO i. V. m. § 19 Abs. 1-4 BauNVO in der Planzeichnung festgesetzt. MaBgeblich fur die
Baugrenze der Hauptgebdude ist die duBere, durchgezogene, blaue Linie in der Planzeich-
nung.

§3.
Bei Hauptgebduden sind nur ziegelrote bis rotbraunen und graue bis anthrazitfarbene Sattel-
ddcher zul@ssig.

§4.
Innerhalb der gemdaB § 1 festgelegten Grenzen richtet sich die weitere planungsrechtliche Zu-
l&ssigkeit von Vorhaben (§ 29 BauGB) nach § 34 BauGB.

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

§6.
Auf den in der Planzeichnung festgesetzten Fléchen zur Erhaltung von Bdumen, Str&uchern und
sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b und Abs. 6 BauGB sind samtliche Gehélze
und sonstiger natirlicher Bewuchs zu erhalten.

§7.
Fir die in der Planzeichnung festgesetzten Fldche mit MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft gilt:

Auf Ausgleichsfldche 1 (,,AGF 1) sind Streuobstbestdnde im Komplex mit artenreichem Exten-
sivgrinland zu entwickeln. Auf dem Extensivgrinland ist eine zweischirige Mahd durchzufihren,
wobei die erste Mahd im Jahr nicht vor Juni stattfinden darf.

Es gilt folgende Mindestpflanzqualitdt der Obsthochstémme: Stammumfang 16/ 18 cm, Pflanz-
abstand max. ca. 8-10 x 8-10 m.

Auf Ausgleichsfléche 2 (LAGF 2“) sind mesophile Gebische bzw. Hecken zu entwickeln
(Laubgehdlze, Pflanzabstand max. 1,5 x 1,5 m):
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Pflanzliste 2- Mindestqualitat Heister 1 xv. o.B. 80-100:

Acer campestre
Acer platanoides
Prunus avium
Prunus padus
Quercus robur
Quercus petraea
Sorbus aria
Sorbus aucuparia

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Vogel-Kirsche
Trauben-Kirsche
Stiel-Eiche
Trauben-Eiche
Mehlbeere
Vogelbeere

Pflanzliste 3 - Mindestqualitdt Strducher 2 xv., 60/100 cm Hhe:

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Prunus spinosa
Sambucus nigra

Rosa canina

roter Hartriegel
Europdische Hasel
Eingriffliger Wei3dorn
Zweigriffliger WeilBdorn
Schlehe

Schwarzer Holunder
Hundsrose

Weitere Arten kdnnen von der Naturschutzbehérde am Landratsamt zugelassen werden.

Die BepflanzungsmaBnahmen sind in der dem Beginn der ersten Gebdudenutzung der einbe-
zogenen Flache folgenden Pflanzperiode durchzufihren. Der Aufwuchs ist zu unterstijtzen (ggf.

GiefB3en, Mulchen).

Die Gehdlzpflanzungen und Einzelbdume sind fachgerecht zu pflegen und zu unterhalten. Aus-
gefallene Gehélze und Bdume sind in der ndchsten Pflanzperiode nachzupflanzen. Bei der
Pflanzung von B&umen muss, falls keine geeigneten SchutzmaBnahmen ergriffen werden, ein
seitlicher Abstand zu den unterirdischen Leitungen von 2,5 m eingehalten werden (maB3gebend
sind der horizontale Abstand zwischen Stamm und AuBenhaut der Leitung).

Die Satzung ftritt mit ihrer Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

§8.
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HINWEISE

Schichten- und Hangwasser, Versickerung und Ableitung von Regenwasser / Schmutzwas-
ser

Entlang der ErschlieBungsstraBe des sidlichen Baufeldes im Satzungsgebiet sind gem&B Bayer-
nAtlasPlus aufgrund der topographischen Situation (Geldndeanstieg in Richtung Osten) potenti-
elle maBige bis starke Abflisse bei Starkregenereignissen gekennzeichnet.

Auf einem Teilstreifen entlang der sudlich verlaufenden Flur 1048 ist hier eine extensive Wie-
sennutzung zur mdglichen Verminderung der FlieBgeschwindigkeit bereits Bestandteil der Land-
schaft.

Entlang des sidlichen Teils der Flur Nr. 1069 1auft ein verrohrter Graben. Durch die festge-
setzte AusgleichsmaBnahme AGF2 zur Entwicklung eines artenreichen Gehdlzbestands kann
ebenfalls eine mindernde Wirkung auf den potenziellen Starkregenabfluss erzielt werden.
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Entsprechende SchutzmaBnahmen gegen ggf. auftretendes wild abflieBendes Wasser, Hang-
bzw. Schichtenwasser sind entsprechend vorzusehen. Durch SchutzmaBnahmen darf es zu keinen
nachteiligen Auswirkungen auf Dritte durch Verédnderungen des ggf. auftretenden wild abflie-
Benden Wassers, Hang- bzw. Schichtenwasser kommen.

Beim Bau von Kellergeschossen sind die Grundwasserverhdltnisse zu beriicksichtigen, um Scha-
den und Beeintrachtigungen durch zeitweise ansteigendes Schichtenwasser zu vermeiden. In
diesem Zusammenhang werden notwendige MaBBnahmen gegen Wassereinbriiche und der Ein-
bau von weiBen Wannen empfohlen. Bei Unterkellerungen oder beim Bau von Kellergeschos-
sen ist damit zu rechnen, dass im Planungsgebiet bei Schneeschmelze oder Starkregen Wasser
abflieBen kann.

Entsprechende bauliche MaBnahmen zur Verhinderung von Verné&ssungen oder Feuchtschdden
sind erforderlich. Bei Anordnung von Gebdudedffnungen wie Fenster und Tiren im Keller- und
Terrassenbereich sowie bei der Anordnung von Auffillungen und Abgrabungen ist dies zu be-
ricksichtigen. Die Beeintréchtigung von Nachbargrundstiicken ist zu vermeiden. Es wird empfoh-
len, alle Gebdudedffnungen (z.B. Eingdnge, Kellerlichtschéchte) mit einem Sicherheitsabstand
Uber OK Gelénde zu legen.
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Gem. Art. 41 BayBO ist der Bauherr fir die schadlose Beseitigung des Regenwassers verant-
wortlich. Dieses darf nicht zum Nachteil Dritter ab-/ umgeleitet werden. Die Sickerféhigkeit des
Untergrundes ist im Vorfeld zu prifen und nachzuweisen. Auf die Unzuldssigkeit der Ableitung
von Regenwasser auf fremden oder 6ffentlichen Grund wird ausdricklich hingewiesen. Auf den
Praxisratgeber des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt ,,Regenwasserversickerung — Gestal-
tung von Wegen und Platzen”, www.lfu.bayern.de, wird hingewiesen.

Fir nicht erlaubnisfreie Einleitungen sind Antrége beim Landratsamt zu stellen.
Versickerung von Regenwasser

Gem. Art. 41 BayBO ist der Bauherr fir die schadlose Beseitigung des Regenwassers verant-
wortlich. Die Entsorgung des anfallenden Niederschlagswassers ist mit der zusténdigen Be-
hoérde (Gemeinde Seubersdorf) zu klgren.

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

Es wird empfohlen, zur Verringerung des Niederschlagswassers Zisternen zur Regenwassernut-
zung einzusetzen und auf unndtige Versiegelungen zu verzichten.

Die Nutzung von Regenwasser (Brauchwasser) sollte angestrebt werden. Ebenso wird empfoh-
len, zur Verringerung des Niederschlagswassers flach geneigte Décher und Flachdé&cher von
Nebengebduden als begrinte Décher auszubilden oder groBzigige Mulden mit geeignetem
Bewuchs usw. anzulegen (Verdunstung von Niederschlagswasser).

In Abhdngigkeit von der GréBe der zu entsorgenden Flachen ist entweder die NWFreiV ein-
schlagig oder ein Wasserrechtsverfahren am Landratsamt durchzufihren. Es wird eine frihzei-
tige Einschaltung eines einschlégig erfahrenen Ingenieurbiros empfohlen.

Es wird empfohlen mit dem Bauantrag einen Entwdsserungsplan vorzulegen.
VerkehrserschlieBung

Die verkehrstechnische ErschlieBung ist Uber die Wegfldache (Flur Nr. 1068, 846 Gemarkung
DaBwang) bzw. das nérdlichere Baufeld iiber die beiden angrenzenden Bestandsgrundsticke
(Flur Nr. 823 und 1071 /1 Gemarkung DaBwang) vorgesehen.

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
Klgrung der Baugrund,- Grundwasser- und Sickerwasserverhdltnisse die Einschaltung eines
Bodengutachters empfohlen.

Brandschutz

Der Einsatz von Rauchmeldern in den Gebduden kann frihzeitig Brandentstehung melden und
in erheblicher Weise kostengiinstig dazu beitragen, Gebdudebestand zu schitzen und Leben
zu retten. GemdB den gesetzlichen Bestimmungen sind Geb&dude mit Brand- und Rauchmeldern
auszustatten.

Sollten Photovoltaikanlagen auf Déachern installiert werden, wird darauf hingewiesen, dass die
Zuleitungen zwischen den PV-Elementen und dem Wechselrichter in einem F 90-Kanal verlegt
werden sollten. Ebenso ist es sinnvoll, die Anlagen nicht fldéchendeckend von Ortgang zu Ort-
gang zu installieren, sondern in der Mitte einen freien Streifen zur Brandbekdmpfung zu er-
moglichen.
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Bei Aufenthaltsrdumen in einer Hohe von Gber 8 m Uber natirlichem Geldnde ist ein zweiter
baulicher Rettungsweg erforderlich.

Erdgefihrte Ver- und Entsorgungsleitungen

Auf die Festlegungen des Merkblattes iber ,,Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsor-
gungsanlagen” im Rahmen der ErschlieBungsplanung wird hingewiesen.

Bei Erdarbeiten in Leitungsbereichen sind die Versorgungstrdger zu verstdndigen und die ge-
planten BaumaBnahmen abzustimmen und zu koordinieren.

Die Bauwilligen werden auf die Unfallverhitungsvorschriften der Berufsgenossenschaften der
Feinmechanik und Elektrotechnik fir elektrische Anlagen und Betriebsmittel und die darin auf-
gefihrten VDE Bestimmungen hingewiesen.

Abfallentsorgung
Die Entsorgung erfolgt zentral Gber den Landkreis.

Die Mindestbreite bei BegegnungsstraBen nach der DGUV Information 214-033 sollte mindes-
tens 4,75 m betragen. Die sichere Befahrbarkeit der StraBen und Anfahrbarkeit von Miillbe-
halterstandpldtzen mit Millfahrzeugen muss fir einen ungehinderten Abholdienst gewdhrleistet
sein. Der Mull kann nur an fir Millfahrzeuge geeigneten Fahrstrecken von Miillbehdalterstand-
pldtzen abgeholt werden. Hierzu weisen wir auf die Unfallverhiitungsvorschriften DGUV Vor-
schrift 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 Vorschrift 43, hin. Dafir ist insbesondere bei
StichstraBBen oder Sackgassen eine ausreichend dimensionierte Wendeanlage vorzusehen, die
ein problemloses Wenden der Millsammelfahrzeuge, entsprechend den

Richtlinien fir die Anlagen von StadtstraBBen (RA St 06), ermdglicht. Darin wird auf die Min-
destbreite der StraBen, die Tragfdhigkeit der StraBen, Schleppkurven, Durchfahrtshéhen, be-
festigte Bankette, die Bemessung von Ein- und Ausfahrten und das Uberfahren von Boden-
schwellen hingewiesen.

Der Mill kann grundsdtzlich nur abgeholt werden, wenn:

1. die Zufahrt zu Millbehdlterstandpldtzen so angelegt ist, dass ein Rickwdrtsfahren grund-
satzlich 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 StraBBe zu wenden.

2. die Zugdnge von der FahrstraBe zu den Standpldtzen und die Standpldtze einen ebenen,
trittsicheren Belag haben, der so beschaffen ist, dass er den Beanspruchungen durch das Trans-
portieren und Abstellen der Miillbehdlter standhdalt.

3. Miillbehalter, die von Hand bewegt werden, so aufgestellt sind, dass die Millbehdlter nicht
unndtig angehoben werden missen oder im Winter festfrieren.

4. Millbehalter mit einem Inhalt von 110 | oder mehr so aufgestellt sind, dass der Transport
Uber Treppen nicht erforderlich ist.

5. die Transportwege bei Dunkelheit beleuchtet sind.

Andernfalls kann der angefallene Mill bei den Grundsticken nicht direkt durch die Millfahr-

zeuge abgeholt werden und muss von den Abfallbesitzern zu dem né&chsten anfahrbaren Sam-
melplatz gebracht werden. Weiterhin sind ausreichende Fldchen fir Millbehalter bereitzustel-
len. Die Flache der Sammelplatze ist auf die Anzahl der zukinftigen Nutzer und die von diesen
genutzten Sammelsystemen und Abfallbehdlter abzustimmen. In diesem Zusammenhang weisen
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wir noch darauf hin, dass die Eigentumsverhdltnisse der Grundsticksfléichen nicht geprift wur-
den und Privatgrundsticke von Millfahrzeugen nicht befahren werden.

Drainagen

Die Funktionserhaltung von vorhandenen Drainagen im Hinblick auf benachbarte Grundstiicke
ist sicherzustellen.

Umwelteinflisse / Immissionen

Auf den Geltungsbereich wirken Immissionen aus den umliegenden landwirtschaftlichen Betrie-
ben ein.

Die umliegenden und angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzfldchen werden ortsiiblich bewirt-
schaftet. Mit folgenden zeitweiligen, durch die Bewirtschaftung entstehenden Beeintréchtigun-
gen ist zu rechnen:

- Geruchsimmissionen beim Ausbringen von Stallmist und Giille sowie beim Einsatz von
Pflanzenschutzmitteln,

- Staubimmissionen bei Mdhdrusch, beim Ausbringen bestimmter Handelsdinger sowie bei
der Bodenbearbeitung bei trockener Witterung sowie

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

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

Auf den Sachverhalt des Art. 7.1 Denkmalschutzgesetz ,,Wer auf einem Grundstiick nach Bo-
den-denkmdlern graben oder zu einem anderen Zweck Erdarbeiten auf einem Grundstiick vor-
nehmen will, obwohl er weil3 oder vermutet oder den Umstédnden nach annehmen muss, dass
sich dort Bodendenkméler 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 Altlas-
tenverdachtsfldchen bekannt.

Sollten im Zuge von BaumaBnahmen dennoch Auffalligkeiten beziiglich Verunreinigungen auf-
treten, sind umgehend das zustdndige Landratsamt und das Wasserwirtschaftsamt zu informie-
ren, um ggf. das weitere Vorgehen abzustimmen.

Allgemeine Hinweise und Plangenavigkeit

Planunterlagen sind urheberrechtlich geschiitzt und dirfen nur mit Zustimmung des Planverfas-
sers (auch auszugsweise) verwendet, vervielfdltigt, gedndert oder an Dritte weitergegeben
werden. Bei evtl. Abweichungen zwischen der digitalen Planfassung und der ausgehdndigten
Papierfassung haben immer die durch den Planverfasser unterzeichneten Papierfassungen Gil-
tigkeit

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 geeignet. Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage der digitalen Flurkarte der Ge-
meinde Seubersdorf zur Verfigung gestellt durch die Bayerische Vermessungsverwaltung (Ka-
tastervermessungen gemdB Gesetz Uber die Landesvermessung und das Liegenschaftskataster
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(Vermessungs- und Katastergesetz - VermKatG,)) durch Befliegung der Bayerischen Vermes-
sungsverwaltung erstellt. Somit ist von einer hohen Genavigkeit auszugehen, wobei sich den-
noch im Rahmen einer spateren Ausfihrungsplanung oder Einmessung Abweichungen ergeben
kénnen. Dafir kann seitens der Gemeinde und des Planverfassers, keine Gewdhr lbernommen
werden.
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BEGRUNDUNG

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Die Planungsfléche liegt weder im Bereich eines qualifizierten noch eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes. Sie ist somit dem bauplanungsrechtlichen AuBBenbereich nach § 35 BauGB
zuzuordnen.

Die Fldache ist im Fléchennutzungsplan der Gemeinde Seubersdorf als Flache fir die Landwirt-
schaft vorgesehen. Zugleich liegt in im ndrdlichen Teilbereich eine Schraffur vor, welche ein
Schwerpunktgebiet und Teilfldche fir den Erhalt und zur Pflege von offenen Trockenlebensréu-
men vorsieht.

Der Geltungsbereich umfasst ca. 21.443 m?, davon sind ca. 5.060 m2 zum Erhalt von Bdumen,
Stréduchern und sonstiger Bepflanzung vorgesehen. Weitere 2.334 m?2 sind als Ausgleichsfldche
vorgesehen. Der Gberbaubare Bereich der Einbeziehungssatzung belduft sich auf ca. 7.992 m2.

Voraussetzungen fir den Erlass einer Einbeziehungssatzung

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

Die AuBenbereichsfléche, die in den Ortsteil durch Satzung einbezogen werden soll, muss durch
die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs entsprechend geprdgt sein. Die Einbezie-
hungssatzung ist nur fir eine maBvolle Erweiterung des Innenbereichs einsetzbar:

) r o i
4

o f ; : | i / ‘ | — q’] gl

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

Vereinbarkeit mit einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung: die einbezogene AuBBenbe-
reichsfldche muss nicht im Fldchennutzungsplan als Baufldche dargestellt sein. Die Flache darf
lediglich den Darstellungen des Flachennutzungsplanes nicht widersprechen.

Abb.: Der seit 06.06.1995 wirksame Fléchennutzungsplan der Gemeinde Seubersdorf stellt im Pla-
nungsbereich (blau) in Teilbereichen in rot bereits Allgemeine Wohngebietsfldchen und in griner
Schraffur, Flachen fir die Landwirtschaft und Wald mit der Zweckbestimmung Wasserschutzwald, dar.
(Ausschnitt FNP Seubersdorf)
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Der derzeit in Aufstellung befindliche Fldchennutzungsplan der Gemeinde Seubersdorf stellt im
Planungsbereich (rot) Fldchen fir die Landwirtschaft bzw. ein allgemeines Wohngebiet sowie
einen Schwerpunktbereich zur Erhaltung und Pflege von offenen Trockenlebensrdumen dar.
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Abb.: Ausschnitt in Aufstellung befindlicher FNP der Gemeinde Seubersdorf

Schwerpuktgebiete und Teilflachen:
Erhalt und Pflege von offenen Trockenlebensrédumen

Freistellen von Kalkmagerrasen, Entbuschung bel Gehdlzaufwuchs
und Pflege durch Beweldung oder Mahd

Aufgrund der Tatsache, dass sich ein GroBteil der grin schraffierten Fldche bereits in ein Feld-
gehdlz (z. T. als Biotop kartierte mesophile Gebische) entwickelt hat, wird von dem im Land-
schaftsplan formulierten Ziel zum Erhalt und zur Pflege von offenen Trockenlebensrdumen ab-
gesehen.

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Aufgrund des aktuellen Bedarfs soll die Fldche in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil
Winn einbezogen werden. Ziel der Gemeinde Seubersdorf ist es, eine stdidtebaulich geordnete
Entwicklung am (sid-)&stlichen Ortsrand von Winn zur Deckung des értlich bestehenden kurz-
fristigen Baulandbedarfes zur Wohnnutzung aufgrund bestehender Anfragen sicher zu stellen.
Im Ortsteil Winn sind derzeit keinerlei Baufldchen am Markt verfigbar. Durch die Einbezie-
hungssatzung soll die Abwanderung der jungen Generation in die Ballungsrdume vermieden
und eine Stdrkung des landlichen Raums geférdert werden.

Die einbezogene Fléche ist durch die bauliche Nutzung der angrenzenden Bereiche geprégt.

Der bisherige Ortsrand von Winn ist von dorflicher Struktur geprégt, Wohn- und landwirt-
schaftliche Nebengebdude mit z. T. eingewachsenen Grinstrukturen prégen diesen Bereich.

Die Planungsfldche grenzt an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil an, der durch seine
Nutzung und Bebauung die Planungsfldche pragt.
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Ziel der Planung ist die Integration der Planungsfléche in diesen im Zusammenhang bebauten
Ortsteil fir eine maBvolle Erweiterung des Innenbereiches fir ergdnzende bauliche Nutzungen.
Die vorhandene stddtebauliche Struktur macht es erforderlich eine maximale Grundfldchenzahl
zu regeln, um stddtebaulich-ortsplanerisch unangemessenes Mal3 der baulichen Nutzung zu ver-
meiden (angemessene Verdichtung und Versiegelung) und Klarheit hinsichtlich der Zulé&ssigkeit
zu erreichen. Hier wird fir den nérdlichen, Gberbaubaren Teilbereich eine GRZ von 0,3 (orien-
tierend an den bisherigen Wohnbau-Bestand) und fir den sidlichen Teilbereich eine GRZ von
0,4 (orientierend an den westlich angrenzenden Hof mit hdherer Versiegelung) festgesetzt.

Des Weiteren gilt es zu beachten, dass nicht das gesamte Gebiet der einbezogenen Fldche zur
Bebauung nach § 34 BauGB vorgesehen ist. Die Giberbaubare Flache ergibt sich durch die in
der Einbeziehungssatzung festgelegten Baugrenzen. Fldchen, die weder als Gberbaubar noch
als naturschutzfachlich wertvoll dargestellt sind, werden aufgrund der topographischen Gege-
benheiten ausgespart. Weitergehende Festsetzungen sind fir diese Bereiche nicht erforderlich,
da eine Bebauung dort nicht méglich ist.

Ein nicht unerheblicher Teil der Satzung erhdlt durch die Festsetzungen zum Erhalt von B&umen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie der Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft (Obstwiese und Gehdlzentwicklung) eine erhebliche Auf-
wertung.

Durch die Satzung wird die Fldche einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung zugefihrt und
der Ort Richtung Sidwesten hin abgerundet. Die direkt angrenzenden Grundstiicke sind als
faktisches allgemeines Wohngebiet/ Dorfgebiet einzustufen.

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

ErschlieBung

Die verkehrstechnische ErschlieBung des ndrdlichen Teils des Satzungsgebiets ist Uber die
StraBe (Flur Nr. 846/ 1077 Gem. DaBwang) méglich. Der siidliche Teilbereich ist iber die vor-
handene StraBe auf der Flur Nr. 1071 bereits erschlossen. Die Abwasserbeseitigung kann an
die bestehende Abwasserbeseitigung angeschlossen werden. Die Versorgung des Satzungsge-
bietes mit Trink- und Brauchwasser kann Uber die vorhandenen Versorgungsleitungen aus erfol-
gen.

Planungsalternativen

Grundsatzlich besteht die Planungsalternative, andere Fldchen in den Einbeziehungsteil mit auf-
zunehmen. Nachdem jedoch keine Abgabebereitschaft besteht, wére eine Einbeziehung ande-
rer Flachen nicht erforderlich.

Weitergehende, baugestalterische Regelungen hinsichtlich der zul@ssigen Firstrichtung, der Ge-
schossigkeit, Dachneigungen und der zuldssigen Wandhdhen werden als nicht erforderlich an-
gesehen.

Umweltschiitzende Belange

Es liegen keine Vorhaben mit der Pflicht zu einer Umweltvertraglichkeitsprifung vor. Gebiete
oder Arten nach FFH- oder EU-Vogelschutzrichtlinie liegen im Einwirkungsbereich der Satzung
nicht vor. Es bestehen zwei amtlich kartierte Biotope innerhalb des Planbereichs (Mesophile
Gebische), welche zum Erhalt festgesetzt sind. Hecken und Feldgehdlze sind nach Art 23 Bay-
NatSchG geschitzt.
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Stddtebaurechtliche Eingriffsregelung

Das vereinfachte Vorgehen (lt. Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft 2021 -
Checkliste zur Vereinfachten Vorgehensweise in der Eingriffsregelung) kann nicht angewendet
werden, da innerhalb des Satzungsgebiets — wenn auch kleinteilig — in hdherwertige Strukturen
eingegriffen wird bzw. diese vorliegen.

Punkt 2. Schutzgut Arten und Lebensrdume: 2.1 ,,Im Baugebiet liegen nur Flachen, die eine ge-
ringe Bedeutung fir Natur und Landschaft haben (gesetzlich geschitzte Biotope);* kann somit
nicht erfillt werden, weshalb im Folgenden die Eingriffsregelung angewendet wird.

Die Eingriffsfléiche der vorgesehenen Baufldche und ErschlieBungen wird It. Bestandsdarstellung
des Umweltberichtes (Einstufung gem. Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft
2021) folgendermaBen eingestuft:

Schutzgut Beschreibung Bedeutung

Arten/Lebensréume | Intensiv genutzte landwirtschaftliche Ackerfléchen, z. T. extensiv | mittel
genutztes Grinland, Biotopfléchen in welche kein Eingriff er-
folgt (mesophile Gebiische), Vorbelastung durch vorh. Bebau-
ung, StraBen, Landwirtschaft im Umfeld, Feldgehdlze/ Gebii-
sche / Hecken groBteilig vorhanden

Boden anthropogen Uberprdagter Boden durch intensive landwirtschaft- | gering
liche Nutzung, Dauer- und Wechselbewuchs, mittlere Ertragsfa-
higkeit mit Bodenschdtzung bei 41-60

Wasser Keine Oberfléchengewdsser innerhalb des Planbereichs, ver- gering
rohrter Graben, Eintrag von Ndhr- und Schadstoffen durch
Landwirtschaft ggf. vorhanden

Klima/Luft landwirtschaftliche Flachen als Kaltluftproduktion, z. T. bereits mittel
bebaut deswegen keine hohe Bedeutung fur das Lokalklima,
sudl. Teilbereich: mittlere Bedeutung fir den Kaltlufttransport
von Osten her kommend, Vorbelastung durch angrenzende Be-
bauung und Landwirtschaftsflachen

Landschaftsbild z. T. bereits bebaut, z. T. freie Ortsrandlage, sidl. Teilbereich: | mittel
nach Osten hin ansteigendes Geldnde, nérdlicher Teilbereich
bereits teilweise bebaut, Vorbelastungen im Umfeld durch Stra-
Ben, Landwirtschaft und Bebauung, Trennung der beiden Teilbe-
reich durch zum Erhalt festgesetzte Gehdlz/ Biotopstrukturen,
weiter im Westen angrenzend Waldfléchen, im Suden weitere
landwirtschaftlich genutzte Flachen

Zusammengefasst: Uberwiegend gering
bis mittel

Ergebnis: Der fir den Eingriff relevante Teil des Geltungsbereiches wird derzeit landwirtschaft-
lich, als Acker bzw. Extensivgrinland genutzt und weist insgesamt eine eher geringe Bedeutung
fir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild auf. Die Eingriffsregelung wird in Anlehnung an
den im Dezember 2021 neu erschienenen Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur und Land-
schaft* erstellt.

Als Eingriff werden die Fldchen bewertet, welche durch die Parzellierung der Grundstiicke so-
wie des Anliegerwegs genutzt werden (GRZ 0,3 bzw. 0,4).

Ermittlung des Ausgleichsflachenumfangs

Der Leitfaden sieht vor, die Wertpunkte zur Vereinfachung in drei Kategorien einzustufen, Bio-
topnutzungsytpen mit geringer Bedeutung (3 Wertpunkte), mit mittlerer Bedeutung (8 Wert-
punkte) oder hoher Bedeutung (11-15 Wertpunkte). Die Hohe der Wertpunkte ergibt sich laut
den Wertpunkten der BayKompV. Somit sieht der Leitfaden lediglich in den hdheren Wert-
punkten eine genauere Differenzierung vor.
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Im Leitfaden wird beschrieben, dass es sich hierbei um eine Vereinfachung handelt, die zwar
empfohlen wird, aber nicht zwingend so angewendet werden muss. Es bleibt der Gemeinde
gleichwohl unbenommen, die empfohlene Vereinfachung ungenutzt zu lassen und auf das Be-
wertungsschema der Biotopwertliste fur BNT mit geringer oder mittlerer naturschutzfachlicher
Bedeutung zuriickzugreifen, wenn dies geboten erscheint.

Die Gemeinde Seubersdorf wendet die Vereinfachung nicht an, eine differenzierte Betrachtung
erscheint im vorliegenden Fall sachgerechter.

Der fur den Eingriff relevante Bereich beschrdnkt sich auf die Flursticke Nr. 1069 (TF), 1071
(TF) und 823/1 (TF) der Gemarkung DaBwang.

In folgende Strukturen gem. BayKompV wird der Eingriff erfolgen (siehe Abbildung unten):

P21 strukturarmer Privatgarten

| G221 MaBig extensive genutzies, artenarmes Griinland

EZ] P42 Land- und forstwirtschaftliche Lagerfliichen

m A1l Intensiv genuizier Acker

B212 Feldgehdlze einheimische, standortgerechte
Arten, mittlere Auspriagung
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e G211 MaBig extensiv genutztes, artenarmes Grinland (6 WP)
e P21 strukturarmer Privatgarten (5 WP)
e P42 Land- und forstwirtschaftliche Lagerfldchen (2 WP)
e Al1 Intensiv bewirtschaftete Acker (2 WP)

e B212 Feldgehdlze mit Gberwiegend einheimischen, standortgerechten Arten mittlere
Ausprdagung (10 WP)

Der Ausgleichsflachenbedarf fir die genannten Flursticke wird wie folgt gerechnet:

Ausgleichsbedarf

Wertpunkte BNT/

= Eingriffsflache w0

m?® Eingriffsfliche %

Beeintrachti-
gungsfaktor
(GRZ oder 1)

Planungsfaktor

Bedeutung der
Schutzgiter/

Wert-
punkte

Eingriffsfldche

Eingriffs-schwere

Planungsfaktor (bei kon-
kreten VermeidungsmaB-
nahmen)

Ausgleichs-
bedarf

Bewertung:
Biotop-,
Nutzungstypen
(BNT)

WP

Flache (m?2)

Beeintréichtigungsfaktor

(GRZ)

Planungsfaktor

WP

BNT geringer Be-
deutung
Biotoptypen mit
einem Biotopwert
zw. 1 und 5 gem.
BayKompV

A11 Intensiv be-
wirtschafte Acker

2.623

0,4

2.098

P21 Strukturarmer
Privatgarten

1.969

0,3

2.954

P42 Land- und
forstwirtschaftliche
Lagerflachen

1.731

0,4

1.385

G211 MaBig ex-
tensiv genutztes,
artenarmes Grin-
land

1.061

0,3

1.910

B212 Feldgehdlze
mittlere Auspra-

gung

421

0,4

1.684

-10 % entspricht =
(1.003)*!

9.028

*1 Reduzierung des Planungsfaktor um 10 %, da Optimierung der Planung durch VermeidungsmaBnahmen am Ort
des Eingriffs die Beeintrachtigungen verringern. Teilfestsetzung zur Verringerung der Fléchenversiegelung GRZ
0,3; Erhalt Biotopstrukturen

Nach Orientierung des einschldgigen Leitfadens ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft*
ergibt die Berechnung des notwendigen Ausgleichsflachenumfangs somit 9.028 Wertpunkte.

Die festgesetzten Ausgleichsfldchen und -maBnahmen dienen dem Ausgleich von Eingriffen in
die Natur und Landschaft durch die Bebauung und ErschlieBung.
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Die festgesetzten MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB sind nach erfolgten Eingriffen im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes fldchenanteilig gemdfR Anwendung der stadtebaurechtlichen Ein-
griffsregelung durchzufihren.

Landschaftsbild:

Der Ausgleichsbedarf fir das Schutzgut Landschaftsbild wird aufgrund der sehr spezifischen
Eigenart dieses Schutzgutes immer gesondert verbal-argumentativ ermittelt. Es wird geprift,
ob dieser Ausgleichsbedarf mit den fir das Schutzgut Arten und Lebensrdume ergriffenen
MaBnahmen abgedeckt wird oder zusdtzliche AusgleichsmaBnahmen zur Aufwertung des
Landschaftsbilds einschlieBlich der Durchgrinung des Gebiets erforderlich sind.

Die Planflache liegt auBerhalb von Landschaftsschutzgebieten. Im ndheren Umfeld befinden
sich keine Naturdenkmdler. Das Plangebiet ist von 8stlicher sowie sudlicher Richtung aufgrund
der Topographie einsehbar. Hier liegen vor allem landwirtschaftliche Fléchen vor. Der Rand
des Plangebiets wird durch die beiden Ausgleichsflachen mit Streuobstbestdnden auf Extensiv-
grinland und mesophile Gebiische/ Hecken ausreichend eingegriint. Somit kdnnen die Auswir-
kungen auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild gemindert. Trotz der BegrinungsmafBnah-
men werden direkte Sichtbeziige zum Plangebiet auftreten.

Auch im weiteren Umfeld liegen neben den vorhandenen Siedlungsfldchen vor allem landwirt-
schaftliche bzw. Waldfldchen vor, was zu einem eher gleichmaBigen, strukturarmen Land-
schaftsbild fihrt. In der Ndhe des Plangebiets liegen keine Baudenkmdler vor.

Der Planungsbereich ist bereits durch die bestehende Wohn- und landwirtschaftliche Nutzung
innerhalb sowie im direkten Umfeld des Plangebiets vorbelastet. Durch die Konzentration der
Wohnbauflachen auf dem vorliegenden Standort, kdnnen anderweitig erhebliche Auswirkun-
gen auf das Landschaftsbild vermieden werden.

Eine generelle Verdnderung der bestehenden Situation ergibt sich vor allem durch die Neuge-
staltung des siddstlichen Ortsrandes des Ortsteils Winn im Gemeindegebiet Seubersdorf. Der
in den Innenbereich einbezogene Planungsbereich wird sich nicht wesentlich von dem bisherigen
Baubestand unterscheiden.

Da sich die weitere planungsrechtliche Zuldssigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB bemisst, ist
ein bauliches Herausstechen kinftiger Gebdude nicht zu erwarten. Um dies ergénzend zu ge-
wadhrleisten ist in der Satzung die Dachform mit einem Satteldach sowie ziegelrote bis rot-
braune und graue bis anthrazitfarbene Dachfarben vorgeschrieben.

Fldche fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft (Ausgleichsfldchen)

Zur Durchfihrung der KompensationsmafBnahmen sind vom Verursacher des Eingriffes geeig-
nete Fldchen bereitzustellen. Die naturschutzrechtlich notwendigen Ausgleichsfldchen kdnnen in-
nerhalb des Plangebiets umgesetzt werden.

Es ist vorgesehen, ca. 583 m?2 der Ackerfldche in eine Streuobstwiese im Komplex mit einem ar-
tenreichen Extensivgrinland umzuwandeln. Durch die traditionelle Kulturform, kann landwirt-
schaftliche Nutzung mit 6kologischer Vielfalt kombiniert werden. Das Extensivgrinland bietet
optimale Bedingungen fir eine Vielzahl an Insekten, darunter Wildbienen, Schmetterlinge und
Heuschrecken, welche wiederum zahlreichen Vogelarten als Nahrungsgrundlage dienen. Die
Bliten des Streuobstbestandes lockt wiederum Insekten an, wdhrend das Fallobst als Nahrung
fir lgel, Végel und andere Tiere dient. Durch eine extensive Pflege wird der langfristige Erhalt
dieser wertvollen Offenlandlebensrdume gesichert.
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Zudem soll zur Schaffung des Biotopverbundes auf ca. 1.778 m?2, im Sstlichen Anschluss an den
sidlichen Teilbereich ein mesophiles Gebiisch/ Hecke angepflanzt werden. Neben der CO»-
Speicherfunktion trégt es gleichzeitig zum Biotopverbund, zwischen den bestehenden Gehdlz-
strukturen innerhalb des Satzungsgebiets sowie der Sstlich angrenzenden Waldfléche bei. Die
Heckenstruktur dient als Deckung, Nistm&glichkeit oder Nahrungsstatte fir Végel und Kleinsé&u-
ger.

Zusammenfassend sind folgende Zielzustande durch die festgesetzten AusgleichsmaBnahmen
vorgesehen:

e Zielzustand: B112 Mesophile Gebiische / Hecken

e Zielzustand: B441 Streuobstbestdnde im Komplex mit artenreichen Extensivgrinland

Die Berechnung des Ausgleichsumfangs der AusgleichsmaBnahmen auf den jeweiligen Fldchen
wird im Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” (Stand 2021) wie folgt vorge-
sehen:

Aufwertung**

Prognosezustand
Ausgleichsumfang = Flache X nach - Ausgangszustand
Entwicklungszeit*

* bei Entwicklungszeiten >25 Jahre siehe Abschlag Tabelle »Timelag«
** bei Entsiegelungsmafinahmen ggf. mit Entsiegelungsfaktor multiplizieren

GemdB Bilanz der nachfolgenden Tabelle kénnen die notwendigen Wertpunkte durch die Aufwertungs-
mafBnahmen nachgewiesen werden.

ca. Flurstick m. | Ausgangszu- Prognosezustand Aufwer- | Wertpunkte
Flache in m2 stand tung

Fl. Nr. 1071 2 WP 12 WP 10 WP 5.830 WP
(TF), Gem. Da- | (A 11) Intensiv (B441) Streuobstbestdnde im Kom-

wang genutzter Acker . . ..

583 m? plex mit artenreichem Grinland

Fl. Nr. 1069 2 WP 10 WP 8 WP 14.224 WP
(TF), Gem. DaB- | (A 11) Intensiv (B112) Mesophile Gebiische/ He-

wang 1.778 m?2 genutzter Acker cken

Gesamt 20.054 WP

Insgesamt kann durch die festgesetzten AusgleichsmaBnahmen innerhalb der einbezogenen
Flache ein Ausgleichsumfang im Wert von 20.054 Wertpunkten erzielt werden. Der erforderli-
che Ausgleichsbedarf von 9.028 Wertpunkten kann somit erreicht bzw. Uberschritten werden.
Die restlichen 11.026 Wertpunkte werden dem Okokonto der Gemeinde Seubersdorf zuge-
ordnet und kénnen fir kiinftige Bauvorhaben verwendet werden.



