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Einbeziehungssatzung nach §34 Abs. 4 Nr. 3 ,Unterwohlbach”
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SATZUNG

Einbeziehungssatzung nach §34 Abs. 4 Satz 3 BauGB ,,Unterwohlbach” Gemeinde
Hohenkammer

Aufgrund von § 34 Abs. 4 Nr. 3 des Baugesetzbuchs ( BauGB ) erlasst die Gemeinde Hohenkammer
folgende Satzung:

§ 1 — Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich dieser Satzung umfasst die Flache der FI.-Nr. 1140/2 der Gemarkung
Unterwohlbach, mit einer Gesamtflache von ca. 1052 m2. Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus
dem beigefiigten Lageplan M 1 : 5000 und dem Plan fir die Einbeziehungssatzung

M 1 : 1000. Diese Plane sind Bestandteil dieser Satzung.

§ 2 - Zulassigkeit von Bauvorhaben
Die Zulassigkeit von Bauvorhaben (§29 BauGB) innerhalb der in §1 festgelegten Grenzen richtet
sich nach § 34 BauGB.

§ 3 — Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird als Dorfgebiet (MD) nach §5 BauNVO fiir den Geltungsbereich
dieser Satzung festgelegt.

Von den zulassigen Nutzungen gemaB § 5 Abs. 2 BauNVO werden die Nutzungen unter Ziffer 5 bis
einschlieBlich Ziffer 9 ausgenommen.

Ausnahmen gemaB § 5 Abs. 3 BauNVO sind generell nicht zulassig.

§ 4 — Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung

GRZ: maximal zuldssige Grundflachenzahl 0,35
GR: maximal zul&dssige Grundflache des jeweiligen Hauptgebdudes 130 m?
Geschosse: maximal zwei Geschosse zuldssig

Die Baukorper sind durch Gliederung so zu staffeln, dass talseitig max.
zweigeschossige Wandhdhen entstehen

Wandhdéhe: Maximal zulassige traufseitige Wandhohe, gemessen zwischen Oberkante
FertigfuBboden und Schnittkante Oberkante DachauBenhaut 6,0 m, gemessen
talseitig (im Siden)

Dachneigung: 23°

§ 5 — Festsetzungen zu Bauweise, Baugrenzen, Abstandsflachen, Verkehrsflachen
Es wird die offene Bauweise festgesetzt.

Baugrenze fiir die Hauptbaukérper gemaB Eintragung im Plan M 1 : 1.1000

Nur Einzelhduser gemaB § 22 BauNVO Abs. 2 zulassig.

Je Wohngebaude als Einzelhaus ist eine Wohneinheit zulassig.

Es sind die gesetzlichen Abstandsflachen nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO einzuhalten.
Pro Wohneinheit sind zwei Kfz-Stellplatze nachzuweisen.

Zwischen Stellplatzen und offentlicher Verkehrsflache muss ein Abstand von mindestens 5,5 m
Breite als privater Stauraum freigehalten werden, wobei dieser Raum nicht eingefriedet werden darf.
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Einbeziehungssatzung nach §34 Abs. 4 Nr. 3 ,Unterwohlbach*
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§ 6 — Weitere Festsetzungen
Die Oberkante FertigfuBboden Erdgeschoss des Wohngebaudes muss mindestens 20 cm und
maximal 40 cm Uber der Gelandeoberkante der nérdlich angrenzenden StraBe liegen.

Die Einfriedung im Norden des Grundstiickes entlang der ErschlieBungsstraBe ist mit einem Sockel
auszubilden, dessen Oberkante mindestens 20 cm Gber angrenzendem StraBenniveau liegt.

§ 7 ErschlieBung
Die Errichtung, Erweiterung und Nutzungsanderung von Vorhaben ist nur zuldssig, wenn die
ErschlieBung gesichert ist.

§ 8 — Naturschutzrechtrechtliche Eingriffsregelung

Der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe ist (ber einen stadtebaulichen Vertrag gem. §11 BauGB
zwischen Gemeinde Hohenkammer und dem Bauwerber zu sichern.

Hierzu ist vor Satzungsbeschluss mit dem Grundstlickseigentimer, auf dessen Flachen die
AusgleichsmaBnahmen erfolgen, eine Dienstbarkeitsbestellung zur Sicherung der Ausgleichsflachen
sowie eine Eintragung einer Reallast flr durchzuflhrende AusgleichsmaBnahmen zu bestellen.

Der erforderliche Ausgleich ist im Geltungsbereich der Satzung nachzuweisen.

Die Hohe des Ausgleichsflachenbedarfs und der Ausgleichsflachennachweis ergeben sich aus dem
beigeflugten Themenplan (Kapitel 3.6 der Begriindung) zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.
Die Ausfiihrung und MaBnahmen flir den Ausgleich sind von den Bauwerbern mit der Unteren
Naturschutzbehérde des Landratsamtes Freising spatestens im Rahmen der konkreten Bauantrage
abzustimmen.

Eine weitere Umweltpriifung ist nicht erforderlich.

§ 9 — Wasserwirtschaft

Innerhalb des Geltungsbereichs anfallendes Oberflachenwasser ist innerhalb des Geltungsbereichs
bei Bedarf zu reinigen und zu versickern. Falls nicht méglich, ist anfallendes Oberflachenwasser
gedrosselt oder zeitlich verzdgert in den bestehenden Kanal einzuleiten.

§ 10 - Inkrafttreten
Diese Satzung tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung in Kraft.

Hohenkammer, 08.04.2014

gez. Johann Stegmair, 1. Blrgermeister
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Einbeziehungssatzung nach §34 Abs. 4 Nr. 3 ,Unterwohlbach”
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Verfahrensvermerk
Bekanntmachung / In-Kraft-Treten

Der Satzungsbeschluss des Gemeinderates Hohenkammer Uber die Einbeziehungssatzung nach
§34 Abs. 4 Satz 1, Nr. 3 BauGB, ,Unterwohlbach” der Gemeinde Hohenkammer wurde geman § 10
BauGB am 30.04.2014 ortsiblich mit dem Hinweis darauf offentlich bekannt gemacht, wo die

Satzung fir jedermann eingesehen werden kann. Mit dieser Bekanntmachung ist die Satzung in
Kraft getreten und rechtsverbindlich.

Hohenkammer, Jd//&’fﬂ///

M{s‘eg;@; b

germeister
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2.1

BEGRUNDUNG
ANLASS, ZIELE, ZWECK

Gemeinden kénnen durch Satzung einzelne AuBenbereichsflachen in die im Zusammenhang
bebauten Ortsteile einbeziehen, wenn die einbezogenen Flachen durch die bauliche Nutzung des
angrenzenden Bereichs entsprechend gepragt sind (Einbeziehungssatzung).

Eine Einbeziehungssatzung gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB soll es der Gemeinde in einfach
gelagerten Fallen ermdglichen, schnell und ohne aufwendiges Verfahren Baurechte zu schaffen.

In 2011 wurde in einer stadtebaulichen Studie die Uberprifung des bisherigen
Flachennutzungsplans Hohenkammer fiir die Ortsteile von Hohenkammer hinsichtlich evl.
erforderlicher Anderungen untersucht.

Es ergab sich daraus keine generelle Anderungserfordernis flr den Flachennutzungsplan, da die
teilweise geduBerten Baubedarfe im Innenbereich bzw. der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
zu liegen kamen.

In Unterwohlbach konnten jedoch die Teilflachen nicht ganzlich in Einklang mit dem im
Zusammenhang bebauten Ortsteil zur Deckung gebracht werden.

Die Voraussetzungen fiir die Aufstellung einer Einbeziehungssatzung sind:
- Vorhandener Ortsteil als Innenbereich

- Einbeziehung einzelner AuBenbereichsflachen

- Die bestehende Bebauung muss die eingezogenen Flachen pragen

- Geordnete stadtebauliche Entwicklung darstellbar

- Keine Entwicklung aus FNP erforderlich

- Keine UP-pflichtigen Vorhaben zulassig

- Keine Beeintrachtigungen von FFH und Européischen Vogelschutzgebieten

Da diese o.g. Voraussetzungen gegeben sind, hat der Gemeinderat Hohenkammer in seiner Sitzung
am 28.02.2012 beschlossen, eine Einbeziehungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB
~Unterwohlbach” flir die im Lageplan bezeichnete Flache zu erlassen.

Die Vereinbarkeit mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung (§ 34 Abs. 5 S.1 Nr. 1 BauGB)
ist dadurch gegeben, dass sich die neue Satzung an den Flachennutzungsplandarstellungen orien-
tiert und damit die geordnete stadtebauliche Entwicklung festschreibt und sie durch die vorgegebe-
nen planungsrechtlichen Regelungen zur Art und zum MaB der baulichen Nutzung weiter konkreti-
siert.

Fir die Einbeziehungsatzung ist geman § 34 Abs. 5 Satz 4 die naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung anzuwenden, jedoch ist keine Umweltprifung erforderlich.

Fur die Einbeziehungssatzung ist das vereinfachte Verfahren gemaB § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3
anzuwenden.

PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN UND ANGABEN ZUM GEBIET
Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Der Geltungsbereich ist im rechtsgultigen Flachennutzungs- und Landschaftsplan als Flache fiir die
Landwirtschaft dargestellt.

Die bestehenden &stlich angrenzenden Siedlungsflachen sind als Dorfgebiet (MD), die dahinter
nordlich anschlieBenden Flachen sind als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Ansonsten werden dort keine weiteren Planungsaussagen flr den Geltungsbereich getroffen.

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, Tel.: 0871/92393-0, Fax: 0871/92393-18
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2.2

2.3

24

2.5

3.1

3.2

Lage, GroBe und Beschaffenheit des Geltungsbereichs

Der Satzungsgeltungsbereich umfasst die Teilflache FI.-Nr. 1140/2, mit einer Gesamtflache von ca.
1052 m? und liegt am westlichen Ostrand von Unterwohlbach.

Das Gelande ist sanft geneigt und fallt von Norden nach Siiden um ca. 5 % ab. Das Planungsgebiet
ist derzeit eingezdunt und als extensiv genutzte Wiese frei von Baumen, Gehdlzen oder sonstigen
naturnahen Strukturen.

Schutzgebiete

Amtlich festgesetzte Schutzgebiete sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. Ebenso fehlen
kartierte Biotope oder sonstige schutzwiirdige Strukturen. Das vorhandene Landschaftsschutzgebiet
in der Glonnaue verlauft in einem ausreichenden Abstand entlang der stdlichen Grenze des
Geltungsbereichs.

Denkmalschutz

Nach derzeitigem Kenntnisstand und der Auswertung des Denkmal Viewer des LfD sind im
Geltungsbereich keine Bodendenkmale oder Baudenkmale bekannt.

Wasserwirtschaft

GemaB Auswertung des /UG (Informationsdienst Uberschwemmungsgefihrdete Gebiete) liegt der
Geltungsbereich

- auBerhalb Oberschwemmungsgefahrdeter Bereiche

- jedoch innerhalb eines wassersensiblen Bereichs der Glonn.

PLANUNGSKONZEPT
Art der baulichen Nutzung

Die Siedlungsstruktur des Ortsteils Unterwohlbach spiegelt Gberwiegend noch eine Mischung aus
Wohnen und landwirtschaftlicher Nutzung wider. Innerhalb des Geltungsbereichs der
Abrundungssatzung werden deshalb die Bauflachen entsprechend der derzeitigen benachbarten
Nutzung als Dorfgebiet (MD) gemaB § 5 BauNVO festgesetzt.

Von den zulassigen Nutzungen geman Ausnahmen gemaB § 5 Abs. 2 BauNVO werden die
Nutzungen unter Ziffer 5 bis einschlieBlich Ziffer 9 (Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften, Beherbungsgewerbe, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen flr Verwaltungen,
sowie kirchliche, kulturelle, soziale, sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe und Tankstellen)
ausgenommen. Ausnahmen gemaR § 5 Abs. 3 BauNVO (Vergniigungsstatten) sind generell nicht
zulassig.

MaB der baulichen Nutzung, Bauweise

Das héchstzulassige MaB der baulichen Nutzung wird durch folgende Parameter bestimmt und
eingeschrankt:

- die zulassige Grundflachenzahl

- die zulassige max. Grundflache pro Hauptbaukorper

- die Zahl der zulassigen Geschosse

- die Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten

- die maximal zulassige Wandhohe.

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, Tel.: 0871/92393-0, Fax: 0871/92393-18
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\ Bezlglich der Bauweise werden Baugrenzen fir den Hauptbaukérper und die offene Bauweise
festgelegt, zusatzlich ist ausschlieBlich ein Einzelhaus zugelassen.
Diese Begrenzung der Baudichte und Baumasse soll erfolgen, um die hier mégliche Bebauung an

i die bestehenden Baustrukturen harmonisch anzupassen.
Durch die Begrenzung der zuldssigen Grundflache und der Baudichte wird ein zu groBer Baukorper
fUr die Situation vermieden und eine weitgehende Anpassung an den baulichen Bestand erreicht.
Zudem wird eine zu starke Erhéhung des Versiegelungsgrads verhindert.

’ 3.3 Hohenlage des Gebaudes und Ausbildung eines Sockels

Aufgrund der bestehenden Problematik bei Starkregenereignissen der an die TalstraBe nordlich
angrenzenden Flurgrundstiicke sind VorsorgemaBnahmen zu ergreifen, damit das Grundstiick Flur
Nr. 1140/2 bei Starkregenereignissen nicht tberschwemmt wird. Durch die Festsetzung der
Mindesthdhenlage der FuBbodenoberkante Erdgeschoss des Wohngebéudes sowie eines Sockels
bei der nérdlichen Einfriedung soll dieser Gefahr wirksam entgegengewirkt werden.

Die verkehrstechnische ErschlieBung erfolgt (ber das vorhandene Wegenetz im Norden des
Geltungsbereichs.

Die Festsetzungen zum ruhenden Verkehr orientieren sich an den bewahrten Vorgaben der
Gemeinde Hohenkammer.

Zur Minimierung der Versiegelung sollten Zufahrten, Garagenvorplatze und Terrassen méglichst mit
teiloffenporigen Belagen ausgebildet werden.

3.4 ErschlieBung, ruhender Verkehr

3.5 Ver- und Entsorgung

Die durch die Einbeziehungssatzung mdgliche Bebauung muss an die &ffentliche Kanalisation sowie
an die bestehende Trinkwasserversorgung angeschlossen werden. Dach- und Oberflachenwasser
ist im Geltungsbereich zu reinigen und zu versickern.

3.6 Immissionen, Emissionen

Die Nutzung des Bereichs der Einbeziehungssatzung wird als Dorfgebiet (MD) gemaBi § 5 BauNVO
festgesetzt. Ebenso ist die umgebende Bebauung durch die charakteristischen Merkmale eines
Dorfgebietes gepragt. Zur immissionsschutzrechtlichen Sicherung des geplanten Dorfgebietes sind
daher keine MaBnahmen erforderlich. Durch die Bewirtschaftung der angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen kann es im Geltungsbereich zu evtl. stérenden, jedoch ortstblichen
Immissionen, wie Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen, kommen.

3.7 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

GemaB § 34 Abs. 5 Satz 4 ist flr die vorliegende Einbeziehungssatzung die Anwendung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung anzuwenden. Als Grundlage wurde der Leitfaden
"Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" vom Bayerischen Staatsministerium fir Landesentwicklung
und Umweltfragen verwendet.

MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung bezogen auf die Schutzgiter sind:

Schutzgut Boden/ Wasser

- Limitierung der Versiegelung durch maximale GR 130 m2
- Sammlung und Versickerung Oberflachenwasser vor Ort
- Verwendung offenporiger Beldge

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, Tel.: 0871/92393-0, Fax: 0871/92393-18
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Schutzgut Landschaftsbild
- Limitierung der Wandhéhen fiir die Gebaude

Ermittlung des vorlaufigen Ausgleichsflachenbedarfs
Bewertung des Bestandes
Gemas Listen 1a bis 1c des Leitfadens "Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" vom Bayerischen
Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen erfolgt eine Bewertung und Zuordnung
der Gebiete unterschiedlicher Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild.

Aus der Bestandssituation folgt, dass die wesentlichen Bestandselemente in der Summe der
Betrachtung der unterschiedlichen Schutzglter der Kategorie Il, Unterer Wert— Gebiete mit mittlerer
Bedeutung flr Naturhaushalt und Landschaftsbild — zuzuordnen sind.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Einstufungskriterien im Uberblick:

Schutzgut Kategorie Einstufungskriterien

Arten und Lebensrdume | |, oberer Wert - private Granflachen, Brachfldchen (< 5 Jahre)

Boden II, unterer Wert - anthropogen (iberpragter Boden ohne kulturhistorische Bedeutung oder
Eignung fir die Entwicklung von besonderen Biotopen

Wasser II, unterer Wert - Gebiet mit hohem, intakten Grundwasserflurabstand, Eintragsrisiko von Nahr-
und Schadstoffen vorhanden

bis Il oberer Wert | - Auenstandorte
Klima und Luft Il unterer Wert - potentielles Kaltluftsammelgebiet

- gut durchliftetes Gebiet im Randbereich von Luftaustauschbahnen

Landschaftsbild

|, unterer Wert bis
II, unterer Wert

- Ortsabrundungen
- bisherige Ortsrandbereiche

Erfassen der Eingriffsschwere

Die gesamte Eingriffsflache wird bezlglich ihrer Eingriffsschwere dem Typ B — niedriger bis mittlerer
Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad — zugeordnet, da die geplante GRZ maximal 0,35 betragt.

Die geplanten Ausgleichsflachen werden nicht in die Ermittlung der flir den Ausgleich relevanten
Eingriffsflache einbezogen. Somit ergibt sich eine Gesamteingriffsflaiche von ca. 750 m2.

Ermittlung des Umfangs erforderlicher Ausaleichsfléchen )
Zur Ermittlung des vorlaufigen Ausgleichsbedarfs erfolgt eine Uberlagerung der Gebiete

unterschiedlicher Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild mit den Gebieten
unterschiedlicher Eingriffsschwere.
Die Uberlagerung fiihrt entsprechend der Matrix des Leitfadens zu dem Kompensationsfeld B [l mit

einer Faktorspannweite von 0,5 bis 0,8.

Wegen der 0.g. VermeidungsmaBnahmen und der Zuordnung zum, Unteren Wert der Kategorie |l,
wird ein reduzierter Kompensationsfaktor von 0,6 angesetzt. Bei der Faktorbemessung ist weiterhin
berticksichtigt, dass die Ausgleichsflache innerhalb des Geltungsbereichs keinen Eingriff darstellt.
Fur die Ausgleichsflachenberechnung wird die Flache des Feldes B | mit dem Faktor von 0,6

multipliziert.

Damit lasst sich folgender vorlaufiger Ausgleichsflachenbedarf errechnen:

Ausgleichsflachenbedarf:

654 m? x 0,6 = 393 m*gerundet)

GemaB der Vorgabe der Gemeinde Hohenkammer ist der Nachweis der Ausgleichsflachen im
Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung zu fihren. Der Ausgleich sollte dabei bevorzugt in Form
einer Streuobstwiese (nur Hochstamme) im sidlichen Teilbereich des Flurstlicks erfolgen. Der
naturschutzfachliche Ausgleich soll (iber eine privatrechtliche Vereinbarung mittels einer beschréankt
personlichen Dienstbarkeit mit Nutzungsbeschrankung fir den ékologischen Ausgleich gesichert

werden.
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Abbildung: Ausgleichsberechnung gemafl Leitfaden fiir den Geltungsbereich, 0.M.

—

Uberlagerung:
Gebiete mit unterschiedlicher Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild
mit (Kategorien) und Gebieten unterschiedficher Eingriffsschwere

Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild
- Kategorie |l Geblete mit mittierer Bedeutung
Eingriffsschwere /

EZE Typ B, - niedniger bis mittierer Versiegelungs- bzw Nutzungsgrad [~

Berechnung der Ausgleichsfiache: ;’
654 m*x06=3024m* /

— !

Umweltbericht
Ein Umweltbericht ist bei einer Satzung gemal §34 BauGB nicht erforderlich.

4 KARTENGRUNDLAGE

Kartengrundlage fiir die Einbeziehungssatzung ist der amtliche digitale Lageplan.

Landshut, 17.12.2013, 08.04.2014

(R 4 U

Dipl.-Ing. Eckhard Emmel Dipl.-Ing. Eva Weinzierl
Stadtplaner, Landschaftsarchitekt Stadtplanerin, Landschaftsarchitektin
5 ANHANG

- Lageplan M 1 : 5000 (Ausschnitt aus dem FNP Hohenkammer)
- Plan Einbeziehungssatzung M 1: 1.000

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, Tel.: 0871/92393-0, Fax: 0871/92393-18
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Jlstroﬂe

g1 8/

1140/1
118871 f1438/3
1137/1
|
Planliche Festsetzungen:
Grenze des rdumlichen Geltungs- Fs:: Baugrenze fur Nebenanlagen
bereiches der Einbeziehungssatzung - Garagen, Carports
; Ausgleichsflache:
(“9 gg;ftgiz'?tpr;:gﬂf 2 BalNvE E Gehdlzstreifen, Obstwiese
9 Ortsrandeingriinung

Hauptfirstrichtung des

Planliche Hinweise:

Schmutzwasserkanal Regenwasserkanal
(nachrichtliche Ubernahme) | (nachrichtliche Ubernahme)




