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1.1

1.2
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14

21

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Praambel

Die Gemeinde Buchdorf, Landkreis Donau-Ries erldsst aufgrund des Art. 23 der
Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (BauGB, i.d.F. der Bek. vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zul. gesndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)), Art.
81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO, i.d.F. der Bek. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588,
BayRS 2132-1-B), zul. geéndert durch §§ 12 und 13 des Gesetzes vom 23.12.2024 (GVBI. S.
605) und durch § 4 des Gesetzes vom 23.12.2024 (GVBI. S. 619) und Art. 23 der
Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO, i.d.F. der Bek. vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796,
BayRS 2020-1-1-l), zul. gedndert durch § 2 des Gesetzes vom 9. Dezember 2024 (GVBI. S.
573)) die Einbeziehungssatzung ,,Am Kugelbach* Baierfeld.

Rechtsgrundlagen

Fiir den Geltungsbereich gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO, i.d.F. der Bek. vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zul. gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023
(BGBI. 2023 | Nr. 176)).

Des Weiteren gelten nachfolgende Rechtsgrundlagen, sofern die nachfolgenden Festsetzungen
oder die kommunalen Satzungen nichts anderes bestimmen.

a) Baugesetzbuch (BauGB)

b) Planzeichenverordnung (PlanZV)

c) Bayerische Bauordnung (BayBO)

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst Teilfliche der Flurnummer 35/1 Gemarkung Baierfeld. Die
Grenzen fir den im Zusammenhang bebauten Ortsteil werden gemaf den aus der beigefiigten
Planzeichnung ersichtlichen Darstellungen festgelegt. Die Planzeichnung ist Bestandteil dieser
Satzung.

Zulassigkeit von Vorhaben

Innerhalb des Geltungsbereichs richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben
gemaf § 29 BauGB nach § 34 BauGB unter Beriicksichtigung der nachstehenden
Festsetzungen mit zugehdriger Planzeichnung.

In-Kraft-Treten

Diese Einbeziehungssatzung tritt mit ihrer ortsiiblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3
BauGB in Kraft.

Planungsrechtliche Festsetzungen

MaR der baulichen Nutzung

Die maximale Wandhohe, gemessen an der traufseitigen AuBenkante der AuRenwand als
Abstand zwischen dem unteren Bezugspunkt (siehe Absatz ,Héhenlage®) und dem Schnittpunkt
der Wand mit der Dachhaut bzw. bis zum oberen Abschluss der Wand (= oberer Bezugspunkt)
darf hochstens 6,60 m betragen.

Die maximale Firsthéhe, gemessen vom unteren Bezugspunkt bis zum héchsten Punkt der
duReren Dachhaut darf héchstens 11,0 m betragen.

Hohenlage:
Die Oberkante des EG-RFB (Erdgeschoss-RohfuBboden) ist der untere Bezugspunkt und darf

wahlweise entweder

e am hochsten natirichen Geldandepunkt am Geb&ude nicht mehr als 50 cm Uber dem
natiirlichen Gelande oder alternativ

e maximal 30 cm {iber der Oberkante der angrenzenden, zugeordneten ErschlieBungsstrafie
liegen, senkrecht gemessen von der Stralenbegrenzungslinie (Grundstiicksgrenze von
Sffentlich zu privat) zur Gebaudemitte hin.
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2.2

2.3

24

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Gebéaude sind nur innerhalb der dargesteliten Baugrenze zulassig.
Sonstige Flacheninanspruchnahmen (z.B. fiir Zuwegungen) sind nur innerhalb der dargesteliten
Bauflache zugelassen.

Abstandsflachen
Bei der Bemessung der Abstandsflachen gelten die Vorschriften nach Art. 6 der BayBO.

Versorgungsleitungen
Samtliche Versorgungsleitungen im Baugebiet sind unterirdisch zu verlegen.

Die Leitung der LEW Verteilnetz GmbH ist auBerhalb der Baugrenze und der Eingriinung auf
Kosten des Vorhabentréger und im Einvernehmen mit der LEW Verteilnetz GmbH zu verlegen.

Ortliche Bauvorschriften

Als Dachform sind Satteldacher, asymmetrische Satteldicher und Walmdéacher mit einer
Dachneigung von 8° bis 48° zulassig.

Der max. Dachiiberstand betragt an der Traufe 0,6m zuziiglich Dachrinne, am Ortgang 0,6m.

Dacheindeckungen fiir Hauptgeb&ude sind in ziegelroten, rotbraunen oder anthrazitfarbenen
Tonen zuldssig. Reflektierende Materialien sind unzulissig.

Fir untergeordnete Bauteile wie z.B. Eingangsiliberdachungen werden keine Festsetzungen zu
Dachformen und Materialien getroffen.

Anlagen zur Erzeugung oder Nutzung solarer Strahlungsenergie sind nur zugelassen, wenn
diese parallel zur Dachflache oder Wandflache angebracht werden.

Einfriedungen sind ohne Sockel mit maximal 1,5m hohen Zaunen (ber Oberkante des
bestehenden natirlichen Gelandes zulassig. Des Weiteren sind einheimische Hecken zulassig.
Einfriedungen in Form von Mauern sind unzuléssig. Einfriedungen sind innerhalb der
dargesteliten Grinflachen unzulissig.
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4.1

Naturschutzrechtlicher Ausgleich / Griinordnung (siehe Planzeichnung)

Ausgleichsflache

Die Ausgleichsflache fiir den entstandenen Eingriff wird angrenzend zum Vorhaben auf einer
Teilflache der Fl.-Nr. 35/1 Gemarkung Baierfeld erbracht.

Die Ausgleichsflache ist dieser Einbeziehungssatzung gem. § 9 Abs. 1a BauGB zugeordnet und
in der Planzeichnung ersichtlich.

Ausgangszustand Prognosezustand" Aufwertung | Fliche |Aufwertung
Kurzbezeichnung [Code [Wert |Kurzbezeichnung |Code |Wert |Wertpunkte (m?) _|gesamt®
Intensivgriinland |G11 3 [Mesophiles B112| 10 7 40 280
Geblisch/Hecke
Intensivgriinland |G11 3 |Einzelbdume mit |[B312 9 6 75 448
liberwiegend
einheimischen,
standortgerechten
Arten, mittlere
Auspragung
Summe 728

D nach 25 Jahren Entwicklungszeit

2 =Kompensationsfiache in m? x Aufwertung

Es sind zwei Laubbdume oder Obstbdume sowie eine Hecke zu pflanzen. Die Arten sind aus
der Artenliste zu wahlen und in genannter Qualitat zu setzen.

Die Hecke ist 2-reihig auszufiihren und geman Planzeichnung anzulegen. Die Straucher sind in
einem Abstand von 1,5 m zwischen den Pflanzen in der Reihe und 1,0 m zwischen den Reihen
zu setzen. Es sind mindestens drei verschiedene Arten zu gleichen Teilen und gemischt zu
pflanzen.

Allgemeine Hinweise zur Anlage und Pflege

Zur Verankerung/Sicherung der Baume ist mindestens ein Pfahl-Dreibock (2,5m lange Pféhle)
mit Lattenrahmen bestehend aus drei Verstrebungen (mit jeweils 50cm Lange) und Kokosstrick-
Bindegut zu verwenden. Die Pfahle sind ca. 50 cm bis 70 cm in die Erde zu schlagen.
Baumbindungen diirfen die Entwicklung des Baumes nicht behindern und sind mindestens
jahrlich zu kontrollieren.

Die zu pflanzenden Gehdlze sind

e im Wuchs zu férdern und bei Ausfall innerhalb eines Jahres gleichartig und maglichst
gleichwertig durch Nachpflanzung zu ersetzen

e bei Trockenheit ausreichend zu wassern

bei Uberwachsen auszumahen

wirksam vor Verbiss zu schitzen

dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.

Eventuell notwendige RiickschnittmaRnahmen in Form des ,auf den Stock setzens" sind mit der
Unteren Naturschutzbehorde abzustimmen.

Formschnitte an Hecken im Bereich der planzeichnerisch dargestellten Ausgleichsfléche sind
unzuldssig.
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4.2

4.3

Hinweise fiir die Obstbaumpflege:
Wenn Obstbdume gepflanzt werden, so sind die Bdume wihrend der ersten fiinf bis sieben

Jahre nach der Pflanzung regelmanig im Friihjahr einem Erziehungsschnitt zu unterziehen, der
fur den Aufbau einer lichten, kraftigen Krone unabdingbar ist. Darunter fallt das Entfernen des
Konkurrenztriebes und der nach innen und zu dicht wachsenden Triebe. Wenn ab ca. dem
zehnten Standjahr der Grundaufbau der Krone abgeschlossen ist, ist alle zwei bis fiinf Jahre ein
Erhaltungs- oder Auslichtungsschnitt durchzufithren, der sich auf ein maRvolles Auslichten und
Entfernen zu dicht stehender, abgetragener, kranker und toter Aste nach dem Laubfall
beschrénkt. (Quelle: Landschaftspflegekonzept Bayern, Bd.|I.5 Streuobst, StMLU/ANL 1994).
Es wird empfohlen die Baumpflege durch einen fachlich qualifizierten Betrieb/Baumpfleger
durchfihren zu lassen, um nachhaltige Schadigungen durch unsachgemaRen Schnitt zu
vermeiden.

Zeitpunkt der Umsetzung

Mit der Umsetzung der Ausgleichsmafnahme ist unmittelbar nach Inkrafttreten der
Einbeziehungssatzung, spatestens jedoch zwei Jahre nach Aushub der Baugrube zu beginnen.
Die Ausgleichsverpflichtung ist grundbuchrechtlich zu sichern.

Griinordnung

Die in der Planzeichnung dargestellten Griinflachen, auf denen keine Ausgleichsverpflichtung
besteht, sind unversiegelt und mit Pflanzenbewuchs zu belassen. Sie sind nach eigenem
Ermessen zu pflegen.

Artenliste

B3ume 2. Ordnung
Mindestpflanzqualitdt: Hochstamm (H) Stammumfang (StU) mind. 8-10 cm, 2 x verpflanzt

Acer campestre Feld-Ahorn

Betula pendula Hénge-Birke
Carpinus betulus Hain-Buche
Prunus avium Vogel-Kirsche
Sorbus aucuparia Eberesche
Salix caprea Sal-Weide

sowie Obstbaume der nachfolgenden, regionaltypischen, bewéhrten Sorten

Apfelbdume:

Alkmene, Boskoop, Bohnapfel, Brettacher, Glockenapfel, Gravensteiner, Jakob Fischer, Kaiser
Wilhelm, Kesseltaler Streifling, Roter Eiserapfel, Ontario

Birnenbdume:
Ulmer Butterbirne, Oberdsterreicher Mostbirne, Grafin von Paris, Kostliche von Charneux,
Kongressbirne, Conference, Bayerische Weinbirne, Silibirne

Zwetschgen/Renekloden/Mirabellen/Pflaumen:
Spéte Frankische Hauszwetschge, Frilhe Biihler Zwetschge, Ortenauer, Cacaks Schéne,
Schénberger Zwetschge, Quillins Reneklode, Mirabelle von Nancy, Hermann, Kénigin Victoria

Kirschen:
Bittners Rote Knorpelkirsche, Grof3e Schwarze Knorpelkirsche. Hedelfinger Riesenkirsche,
Kassins Friihe Herzkirsche, Schattenmorelle, Ungarische Traubige, Ostheimer Weichsel

Quitten:
Konstantinopler, Wudonia, Portugiesische, Vranja, Riesenquitte von Lescova

weitere Arten/Sorten nur in Abstimmung mit der Naturschutzbehérde
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5.1

5.2

5.3

Straucher

Mindestpflanzqualitét: 2 x verpflanzt, 60-100cm hoch
Corylus avellana Haselnuss

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Euonymus europaeus  Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Gewohnlicher Liguster
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa arvensis Feld-Rose

Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball

sowie heimisches Strauchbeerenobst

Hinweise

Immissionen

Bedingt durch die landliche Lage und unweit gelegene landwirtschaftlich genutzte Agrarflachen
sind gelegentliche Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen zu erwarten. Diese fiir eine dorfliche
Lage Ublichen Immissionen sind von den Anliegern (Eigentiimer oder Mieter) tags wie nachts zu
dulden. Dies gilt auch fiir die Immissionen, die durch landwirtschaftlichen Fahrverkehr
verursacht werden.

Altlasten

Im Plangebiet sind keine Altlasten bekannt. Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob
evtl. kiinstliche Auffillungen, Altablagerungen o. a. angetroffen werden. In diesem Fall ist
umgehend die zusténdige Behdrde zu informieren.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Béden mit von Natur aus erhdhten
Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zusétzlichen Kosten bei
der Verwertung/Entsorgung flihren kdnnen. Es wird empfohlen, vorsorglich
Bodenuntersuchungen durchzufiihren. Das Landratsamt ist von festgestellten geogenen
Bodenbelastungen in Kenntnis zu setzen.

Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden,
die auf eine schidliche Bodenverdnderung oder Altlast hindeuten, ist unverziiglich die
zustandige Bodenschutzbehorde (Kreisverwaltungsbehérde) zu benachrichtigen
(Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG).

Bodenschutz

Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung und
Vernichtung zu schiitzen. Uberschussiger Mutterboden (Oberboden) oder geeigneter
Unterboden sind moglichst nach den Vorgaben des § 6 f. BBodSchV zu verwerten. Es wird
empfohlen, hierfiir von einem geeigneten Fachbiiro ein Verwertungskonzept erstelien zu
lassen.

Der belebte Oberboden und ggf. kulturfahige Unterboden sind zu schonen, getrennt
abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schiitzen und mdglichst wieder
seiner Nutzung zuzufihren.

Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen
Beeintrachtigungen sowie zur Verwertung des Bodenmaterials die Vorgaben der DIN 18915
und DIN 19731 zu beriicksichtigen.

Das Befahren von Boden ist bei ungiinstigen Boden- und Witterungsverhaltnissen méglichst zu
vermeiden. Ansonsten sind Schutzmanahmen entsprechend DIN 18915 zu treffen.

Zulieferung von Bodenmaterial: Soll Bodenmaterial i. S. d. § 7 BBodSchV zur Herstellung einer
durchwurzelbaren Bodenschicht verwendet werden, sind die Anforderung des § 6 f. BBodSchV
einzuhalten.

Beim Riickbau von temporér im Bauablauf genutzten Flachen ist auf die riickstandslose
Trennung der mineralischen Schittung vom gewachsenen Boden zu achten.
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5.4

5.5

5.6

5.6.1

5.6.2

5.6.3

Denkmalschutz

Im Bereich der Einbezugssatzung sind weder Bau- noch Bodendenkmale verzeichnet.
Werden bei Bauarbeiten archaologische Funde angetroffen, so sind diese bei der zustandigen
Behorde unverziiglich anzuzeigen (Meldepflicht von Bodenfunden, Art. 8 BayDSchG).

Belange des Brandschutzes

Die Belange des Brandschutzes sind im Rahmen des Vorhabens genauer zu kléren.

Da das Grundstiick am Ortsrand liegt, ist davon auszugehen, dass die Ldéschwasserversorgung
Uber ein Hydrantennetz erfolgt. Der Léschwasserbedarf ist nach dem Arbeitsblatt W405 des
Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches zu ermitteln und sicherzustellen.

Auf die Bestimmungen des Art. 5 BayBO hinsichtlich des Brandschutzes wird besonders
hingewiesen. Die Feuerwehrzufahrt ist fir Fahrzeuge bis 16t Gesamtgewicht und ausreichende
Rettungswege sind sicherzustellen. Die DIN 14090 ,Fléchen fir die Feuerwehr auf
Grundstlicken” ist zu beachten.

Die lichte Breite der Zu- oder Durchfahrten muss mindestens 3 m betragen.
Wasserwirtschaftliche Belange

Grundwasser/Schichtenwasser

Der Bauherr hat dafiir Sorge zu tragen, dass die Gebdude und Keller gegen
Auftrieb/Durchfeuchtung zu sichern sind (z.B. wasserdichte Wanne, Auftriebssicherung, etc.).
Es wird empfohlen, bei Oltanks eine Auftriebssicherung vorzunehmen. Erforderliche
Grundwasserabsenkungen zur Bauwasserhaltung bediirfen der wasserrechtlichen Erlaubnis.
Grundsitzlich ist eine Versickerung des geférderten Grundwassers vorzusehen.

Eine Grundwasserabsenkung tiber den Bauzustand hinaus ist nicht zul3ssig.

Drainagen

Im Falle einer Beeintréchtigung bzw. Beseitigung von Drainagen (z.B. durch Anpflanzungen) ist
eine ordnungsgemafe Ableitung sicherzustellen.

Niederschlagswasserbeseitigung

Grundsatzlich ist fir eine gezielte Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser oder
eine Einleitung in oberirdische Gewasser (Gewéasserbenutzungen) eine wasserrechtliche
Erlaubnis durch die Kreisverwaltungsbehérde erforderlich. Hierauf kann verzichtet werden,
wenn bei Einleitungen in oberirdische Gewasser die Voraussetzungen des Gemeingebrauchs
nach § 25 WHG in Verbindung mit Art. 18 Abs. 1 Nr. 2 BayWG mit TRENOG (Technische
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische
Gewasser) und bei Einleitung in das Grundwasser (Versickerung) die Voraussetzungen der
erlaubnisfreien Benutzung im Sinne der NWFreiV mit TRENGW (Technische Regeln fiir das
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser) erfilllt
sind.

Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Griinden des Gewasserschutzes zu sammeln und
schadlos durch Abileiten in die Schmutz- bzw. Mischwasserkanalisation zu beseitigen.
Insbesondere trifft dies zu fur Niederschlagswasser bei Flachen, auf denen mit
wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird bzw. auf denen ein solcher Umgang nicht
auszuschlieBen ist oder auf denen sonstige gewasserschéadliche Nutzungen stattfinden.

Zur Klarung der Behandlungsbedirftigkeit des Niederschlagswassers, also der Feststellung, ob
verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser vorliegt, wird die Anwendung des
Merkblaties DWA-M 153 "Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser" der
Deutschen Vereinigung fiir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall (DWA) empfohlen. Auf das
Arbeitsblatt DWA-A 138 der DWA wird hingewiesen (,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen
zur Versickerung von Niederschlagswasser”).
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5.6.4

5.6.5

5.7

5.8

Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen

Infolge von Starkniederschldgen kann wild abflieRendes Wasser zu Beeintrachtigungen fuhren.
Die Entwéasserungseinrichtungen sind so auszulegen, dass wild abflieBendes Wasser schadlos
abgefiihrt werden kann. Um eine Abflussbeschleunigung im Gewésser zu verhindern, sind ggf.
entsprechende RiickhaltemaRnahmen vorzusehen.

Zum Schutz der einzelnen Gebaude vor o. g. wild abflielendem Wasser sind ggf.
ObjektschutzmaRnahmen vorzusehen, wobei das anfallende Wasser dadurch nicht auf andere
Grundstiicke abgeleitet werden darf. Offnungen in den Gebéuden sind so zu gestalten, dass
o0.g. wild abflieBendes Wasser nicht eindringen kann.

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

Grundwasser-Warmepumpen / Erdwdrmesondenanlage

Ob der Baugrund im Baugebiet fiir einen Einsatz von Grundwasser-Warmepumpen geeignet ist,
ist im Einzelfall zu priifen. Die fachliche Begutachtung fir Anlagen bis zu einer Leistung von 50
kJ/s ist von einem privaten Sachverstidndigen der Wasserwirtschaft (PSW) durchzufihren.
Entsprechend den Angaben im UmweltAtlas Bayern (Rubrik Rohstoffe und Georthermie) ist der
Bau einer Erdwarmesondenanlage nach derzeitigem Kenntnisstand nicht mdglich
(hydrogeologisch und geologisch oder wasserwirtschaftlich kritisch).

Versorgungsleitungen

Innerhalb des Schutzstreifens von Versorgungsleitungen dirfen Baulichkeiten nicht erstellt,
leitungsgefihrdende Verrichtungen nicht vorgenommen, Anpflanzungen und Anlagen nicht
gehalten werden, durch welche der Bestand oder der Betrieb der Versorgungsleitung
beeintrachtigt oder gefahrdet wird.,

Der Schutzabstand ist von der Bauherrschaft eigenverantwortlich und rechtzeitig beim
jeweiligen Versorgungstrager zu erfragen.

Innerhalb der planzeichnerisch dargestellten Grinflachen diirfen Leitungen nur verlegt werden,
wenn die Mindestschutzabstdnde zwischen Leitung und Bepflanzung eingehalten werden oder
bei einer Unterschreitung der Mindestschutzabstande entsprechende Schutzmaftnahmen
ergriffen werden.

Bei bestehenden Leitungen muss bei der Durchfilhrung von Baumpflanzungen darauf geachtet
werden, dass Bdume in ausreichender Entfernung von den Leitungen der Versorgungstrager
gepflanzt werden. Die Absténde sind bei den Versorgungstrégern zu erfragen. Sollte dieser
Mindestabstand im Einzelfall unterschritten werden, sind Schutzmafnahmen fiir die Leitungen
erforderlich.

Griunordnung
Das Nachbarrecht ist beziiglich der erforderlichen Grenzabstande in allen Féllen zu beachten.
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VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat Buchdorf hat gem. § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) in der &ffentlichen
Sitzung vom 17.03.2025 beschlossen, die Einbeziehungssatzung ,Am Kugelbach" zu erlassen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 27.03.2025 im Amtsblatt Nr. 13 ortsiiblich bekannt
gemacht.

Beteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Die Einbeziehungssatzung in der Fassung vom 17.03.2025 wurde gem. § 3 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom 03.04.2025 bis einschlieBlich 09.05.2025 Ort und Zeit der Auslegung wurden am
27.03.2025 im Amtsblatt Nr. 13 ortsiiblich bekannt gemacht und darauf hingewiesen, dass
Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen.

Gleichzeitig wurde die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt.

Satzungsbeschluss

Der Gemeinderat Buchdorf hat mit Beschluss vom 02.06.2025 die Einbeziehungssatzung ,Am
Kugelbach® in der Fassung vom 17.03.2025, zuletzt geiindert am 02.06.2025 gem. § 10
BauGB i.V.m. § 34 Abs. 4 Satz 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Buchdorf, den 03.06.2025

Aufgestellt / Ausgefertigt

Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieser Einbeziehungssatzung mit seinen Festsetzungen durch
Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit dem hierzu ergangenen Satzungsbeschluss des
Gemeinderates vom 02.06.2025 Ubereinstimmt und dass die fiir die Rechtswirksamkeit
mafdgebenden Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

Buchdorf, den 03.06.2

Walter-Grob, 1. Birgermeister

In-Kraft-Treten 12.06. 25

Der Satzungsbeschluss wurde am . ... ....... ortstiblich bekannt gemacht. Mit der
Bekanntmachung tritt die Einbeziehungssatzung gem. § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB in Kraft.
Auf die Rechtsfolgen der §§ 44, 214 und 215 BauGB wurde hingewiesen.

Die Einbeziehungssatzung wird seit diesem Tage zu den Ublichen Dienststunden im Rathaus
der Gemeinde Buchdorf sowie in der Geschéftsstelle der Verwaltungsgemeinschaft Ries zur
Einsicht bereitgehalten und (iber deren Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

13, Juni 20

.............
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BEGRUNDUNG

Anlass und stadtebauliche Zielsetzung

Fur eine Teilfliche Flurnummer 35/1 Gemarkung Baierfeld wurde bei der Gemeinde ein Antrag
fiir eine Bebauung mit einer Halle gestellt. Die Flache soll einer geordneten Nachverdichtung
zugefiihrt werden. Die Bebauung soll dabei angrenzend zur bestehenden Bebauung errichtet
werden. Sie setzt damit die bereits vorhandene Bebauung fort.

Eine Bebaubarkeit ist derzeit bauplanungsrechtlich im Bereich der vorgesehenen Bebauung
nicht zuldssig, da diese im AuBenbereich gem. § 35 BauGB liegt. Jedenfalls nicht privilegierte
Bauvorhaben sind nach § 35 Abs. 2 BauGB nicht genehmigungsfahig.

Die Gemeinde ist bereit, durch die Aufstellung einer Einbeziehungssatzung nach § 34 Abs. 4
Satz 1 Nr. 3 BauGB die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die angestrebte Bebauung zu
schaffen.

Das Plangebiet befindet sich im Osten des Ortsteils Baierfeld.

e
i

= =
GEOBASISDATEN ® BAY.VERMESSUNGSVERWALTUNG !

Abbildung 1: Ubersichtslageplan, MaRstab 1:10.000, ALKIS,
Bayerische Vermessungsverwaltung — www.geodaten.bayern.de

Wahl des Verfahrens

Die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Aufstellung von Satzungen nach

§ 34 Abs. 4 und Abs. 5 BauGB sind erflillt:

1. Die durch die Satzung einbezogene Flache grenzt unmittelbar an die bestehende
Bebauung und ist hierdurch mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar.

2. Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz (iber die
Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen, wird nicht begriindet, da
lediglich eine stadtebaulich vertragliche Nachverdichtung angestrebt wird.

3. Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter, da keine Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung sowie keine Europ&ische Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes betroffen sind und die Fldche lediglich einer vertraglichen
Nachverdichtung zugefiihrt wird.

Entsprechend § 34 Abs. 6 BauGB wird die Einbeziehungssatzung im vereinfachten Verfahren
nach § 13 Abs. 2 Satz 1 Nrn. 2 und 3 BauGB durchgefiihrt.
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4.1

4.2

4.3

4.4

Planungsrechtliche Situation

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Buchdorf stellt im betreffenden Bereich .Dorfgebiet"
und ,Granflachen” dar, sodass die Planung nicht aus den Darstellungen des wirksamen
Flachennutzungsplanes entwickelt ist. Die stédtebauliche Entwicklung und Ordnung werden
hierdurch jedoch als nicht beeintrachtigt angesehen. Die Flache soll im Zuge der nachsten
Gesamtfortschreibung aufgenommen werden.
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Planungsrechtliche Festsetzungen

Es werden lediglich einige grundlegende Festsetzungen, wie z.B. zum MaR der baulichen
Nutzung, zu tiberbaubaren Grundstiicksflachen und Abstandsflaichen sowie
naturschutzrechtlichen Ausgleichsmaflinahmen getroffen. Ansonsten werden Vorhaben nach §
34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile)
beurteilt.

MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung stellen eine orts- und
landschaftsbildvertragliche Bebauung sicher.
Die Festsetzungen zur Hohe passen die kinftige Bebauung den Gelandeverhaltnissen an.

iiberbaubare Grundstiicksflichen

Stadtebauliches Ziel ist es, den vorhandenen Charakter des Siedlungsgebildes zu bewahren.
Dazu miissen sich neue Gebaude in die Umgebung einfiigen.

Auf dem noch nicht iberbauten Bereich soll die Ausdehnung der Baukérper und die Art der
Nutzung auf eine ortstypische Dimension begrenzt werden. Eine Bebauung ist daher nur
innerhalb der Baugrenze zulassig.

Abstandsflichen
Die Geltung der Abstandsflachenvorschrift des Art. 6 BayBO wird angeordnet.

Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Die naturschutzrechtlichen Ausgleichsmafnahmen stellen einen Ausgleich des durch die
Bebauung verursachten Eingriffs in Natur und Landschaft sicher.
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8.1

Ortliche Bauvorschriften

Die Gestaltung der neuen Geb&ude wird nach § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) beurteilt und orientiert sich an der
Umgebung. Ein grundlegender Rahmen fur die bauliche Gestaltung wird durch die wichtigsten
drtlichen Bauvorschriften in den textlichen Festsetzungen geregelt. Dies soll eine vertragliche
Einbindung des Bauvorhabens in den bestehenden Siedlungszusammenhang und im
Landschaftsbild gewahrleisten.

ErschlieBung, Ver- und Entsorgung
Das Plangebiet wird ausgehend von der westlich verlaufenden Lagerhausstrale erschlossen.

Die Ver- und Entsorgung (Strom, Wasser, Abwasser etc.) wird vor Baubeginn im Rahmen einer
ErschlieRungsvereinbarung gesichert.

Den Versorgungstriagern ist der Beginn der Bauarbeiten jeweils mindestens drei Monate vorher
schriftlich anzukindigen, um entsprechendé Vorbereitungen zu ermdglichen.

Notwendige Abstimmungen, Planungen und Genehmigungen sind bei den jeweiligen
Versorgungstragern vorab einzuholen, um keine Schéden durch Unkenntnis zu verursachen.

Landschaft und Griinordnung

Das Plangebiet wird die Ortslage abrunden. Das Schutzgut Landschaft / Ortsbild erfahrt durch
das Vorhaben keine wesentliche Beeintrachtigung, da die Ansicht von Baierfeld in diesem
Bereich bereits durch eine Bebauung gepragt ist. Zudem werden zur landschaftlichen
Einbindung grinordnerische MaRnahmen festgelegt. Die Pflanzung der in der Planzeichnung
dargestellten Gehélze wird mit standortgerechten, heimischen Arten durchgefihrt. Dies trégt zu
einer vertraglichen Einbindung in Landschaft und Ortslage bei.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Durch eine Einbeziehungssatzung entsteht eine rechtsbegriindende Wirkung bzw. neues
Baurecht, das der Abwégung nach §1a BauGB zugénglich gemacht werden muss.

Fiir den Bereich des Plangebietes, der gegenwartig dem AuBenbereich zugeordnet wird, ist die
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung nach §1a BauGB durchzufiihren.

Der betreffende Bereich wird mit Hilfe des Leitfadens des Bayerischen Staatsministeriums fir
Landesentwicklung und Umweltfragen aus dem Jahr 2021" bewertet.

Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs basiert auf der Einstufung des zu bilanzierenden Bereichs
nach den Biotop- und Nutzungstypen der Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV),
denen eine entsprechende Wertigkeit in Form von Wertpunkten zugewiesen wurde.

Der Beeintrachtigungsfaktor entspricht in der Regel der festgesetzten Grundfidchenzanhl.

Da in einer Einbeziehungssatzung i.d.R. keine Grundflachenzahl festgesetzt wird, die in Ansatz
gebracht werden kann, wird im vorliegenden Fall von einer durchschnittlichen Bebauung von

60 % der dargestellten Bauflache ausgegangen, sodass der Beeintrachtigungsfaktor 0,6
betragt. Damit entspricht der Faktor der zu erwartenden, im landlichen Raum tblichen
Bebauungsdichte.

Der Planungsfaktor beriicksichtigt die festgesetzten, planerischen Optimierungen durch
MinderungsmaRnahmen am Ort des Eingriffs, wodurch eine Reduzierung des
Beeintrachtigungsfaktors herbeigefiihrt werden kann. Dabei kann je Minderungsmalnahme ein
Abzug von 5% angesetzt werden. Flachen ohne (erneuten) Eingriff werden nicht bilanziert.

1 BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR WOHNEN, BAU UND VERKEHR (2021 ): Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft. Ein Leitfaden
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Betroffener Biotop-/ Code | Wert |Beeintrich- [Betroffene [Kompensations-
Nutzungstyp tigungsfak- |Fliche (m?) |bedarfin
tor Wertpunkten®
Intensivgriinland G11 3 0,6 401 722
Summe 722
Planungsfaktor Begriindung Anrechnung
|—

Summe (max. 20%) 0%

ensationsbedarf in Wertpunkten =% 722

R =Fl&che x Wert x Faktor der Beeintrachtigung

AusgleichsmaRnahme

Die Umsetzung der Kompensationsmafnahme erfolgt angrenzend zum Bauvorhaben auf einer
Teilflache von FI.-Nr. 35/1 Gemarkung Baierfeld. Diese Ausgleichsmafinahme wurde in der
Einbeziehungssatzung festgesetzt und in der Planzeichnung dargestellt.
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UMWELTBERICHT

Allgemeines

Seit der am 20.07.2004 in Kraft getretenen Anderung des Baugesetzbuches muss bei der
Aufstellung von Bauleitplanen gemal § 2 Abs. 4 BauGB fiir die Belange des Umweltschutzes
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zwingend eine Umweltpriifung durchgefiihrt werden. Dabei sind
die voraussichtlichen erheblichen Auswirkungen zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu
beschreiben und zu bewerten. Dieser Umweltbericht bildet gemaR § 2a BauGB einen
gesonderten Teil der Begriindung.

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplanes

Die vorliegende Planung beabsichtigt die Einbeziehung vom AuBenbereichsflachen in den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil, um eine Bebauung in diesem Bereich zu erméglichen. Die
Festsetzungen geben dabei einen Grundlegenden Rahmen zu Maf der baulichen Nutzung
sowie zu den odrtlichen Bauvorschriften vor, damit die neu hinzukommende Bebauung sich
vertraglich in das Orts- und Landschaftsbild einfiigt. Griinordnerische Malnahmen sorgen fur
eine landschaftliche Einbindung und eine mdglichst umweltvertragliche Flachennutzung.

Umweltschutzziele und ilibergeordnete Vorgaben aus einschlagigen

Fachgesetzen und Fachplanungen

Folgende auf das Plangebiet zutreffende Ziele (Z) und Grundsétze (G) enthélt das

Landesentwicklungsprogramm Bayern:

e 31
(G): Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Berticksichtigung des demographischen Wandels
und seiner Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der natirlichen Ressourcen
und der Starkung der zusammenhéngenden Landschaftsraume ausgerichtet werden.

(G): Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter
Beriicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

e 3.3 (Z): Neue Siedlungsfléchen sind moglichst in Anbindung an geeignete
Siediungseinheiten auszuweisen. [...]

Der Regionalplan der Region Augsburg enthélt keine auf das Plangebiet zutreffenden Ziele und
Grundsatze.

Schutzgebiete/-ausweisungen

Der Geltungsbereich liegt vollflichig im Naturpark Altmihltal. Dariiber hinaus befinden sich
keine Schutzgebiete, amtlich kartierte Biotope oder anderweitige Schutzausweisungen im
Geltungsbereich.?3*

2 Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege: Bayerischer Denkmal-Atlas, Zugriff am 07.03.2025
3 Bayerisches Landesamt fiur Umwelt: FinWeb, Zugriff am 07.03.2025
“ Bayerisches Landesamt fiir Umwelt: UmweltAtlas. Zugriff am 07.03.2025
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5.7

Beschreibung und Bewertung der schutzgutbezogenen Auswirkungen

Schutzgut Mensch

Fir das Schutzgut Mensch entfaltet der Planbereich keine besondere Relevanz, da er weder
der Erholung noch anderweitig dem Leben oder Aufenthalt der Bewohner Baierfelds dient. Das
Plangebiet befindet sich auf einer intensiv genutzten Griinfliche angrenzend zur bestehenden
Bebauung. Eine Nachverdichtung lasst hier keine erheblichen Auswirkungen fiir dieses
Schutzgut erkennen.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Schutzgut Tiere und Pflanzen ist nur marginal betroffen, da die liberplante Flache aufgrund
der regelmaBigen Pflege keine besondere naturschutzfachliche Auspragung aufweist. Das
Lebensraumpotenzial ist gering. MaRgeblich wertvolle Strukturen gehen somit nicht verloren. Es
ergeben sich somit keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut.

Schutzgut Boden

Das Schutzgut Boden erfahrt kleinraumig eine Beeintrachtigung durch die Versiegelung bislang
unverbauter, als Grunflache genutzter Bereiche. In diesen Bereichen wird das Bodengefiige
unwiderruflich zerstért und der Boden steht als Lebensraum fiir die Tier- und Pflanzenwelt nicht
mehr zur Verfiigung. Aufgrund der Kleinrdumigkeit des Eingriffs sind die Auswirkungen auf das
Schutzgut jedoch von geringer Erheblichkeit.

Schutzgut Wasser

Durch die Versiegelung von Flachen kommt es sehr kleinrzumig zu einer erhdhten Ableitung
von Oberflachenwasser. Aufgrund der begrenzten Flacheninanspruchnahme sind jedoch keine
nachteiligen Auswirkungen auf den Wasserhaushalt zu erkennen. Anfallendes
Niederschlagswasser kann zudem auf den unversiegelten Fléchen weiterhin breitflachig
versickern. Zum Kugelbach wird ein entsprechender Abstand von mind. 4 m eingehalten, der im
Vorfeld einvernehmlich mit dem Wasserwirtschaftsamt Donauwdrth abgestimmt wurde. Fiir
das Schutzgut Wasser sind die Auswirkungen aufgrund der begrenzten
Flacheninanspruchnahme als gering einzustufen.

Schutzgut Klima und Luft

Das Schutzgut Klima und Luft ist durch die Einbeziehungssatzung nicht iiber das bereits
bestehende MaR hinaus betroffen, da das Plangebiet aufgrund seiner begrenzten FlichengroRe
nur eine untergeordnete Funktion wahrnimmt. Die mit der Einbeziehungssatzung
einhergehende zusétzliche Versiegelung fiihrt hier zu keinen zusatzlichen, erheblichen
Auswirkungen.

Schutzgut Landschaft

Da die Ortsansicht in diesem Bereich bereits durch eine Bebauung geprigt ist und sich die
geplanten Gebaude in ihrer Gestaltung und Lage vertraglich einfiigen miissen, wird keine
wesentliche Beeintrachtigung des Schutzgutes hervorgerufen.

Schutzgut Sach- und Kulturgiiter

Im Plangebiet oder dessen Umgebung sind keine Bau- und Bodendenkmale bekannt.
Werden bei Bauarbeiten archéologische Funde angetroffen, so gilt die Meldepflicht von
Bodenfunden geman Art. 8 BayDSchG.

Wenn die Vorgaben des Denkmalschutzes eingehalten werden, sind keine nachteiligen
Auswirkungen auf das Schutzgut zu erwarten.

Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Die Flache wirde bei Nichtdurchfihrung der Planung weiter intensiv bewirtschaftet/regelmaRig
gepflegt werden. Eine aus naturschutzfachlicher Sicht wiinschenswerte Strukturanreicherung

und Aufwertung kann bei Beibehaltung der Nutzungsintensitat weitgehend ausgeschlossen
werden.

° gemén schriftl. Auskunft der Verwaltungsgemeinschaft Monheim am 24.08.2024
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7.1

7.2

8.1

8.2

Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen

Vermeidung und Minderung

e Durch die Planung im Zusammenhang mit bestehender Bebauung und
Verkehrsverbindungen wird eine Zerschneidung von Lebensrdumen mdglichst vermieden

e Pflanzmafnahmen gliedern den Baubereich und sorgen fiir eine Strukturanreicherung

e Unverschmutztes Wasser kann auf den unbefestigten Flachen breitflachig versickern

Ausgleich

Der Ausgleich erfolgt angrenzend zum Bauvorhaben auf einer Teilflache der FI.-Nr. 35/1,
Gemarkung Baierfeld. Die Manahmen sind in den textlichen Festsetzungen beschrieben und
in der Planzeichnung dargestellt.

Aussagen zur Umweltvertraglichkeit und zum Monitoring

Umweltvertraglichkeit des Vorhabens

Die Umweltvertraglichkeit der Einbeziehungssatzung ist unter Berlicksichtigung aller
Schutzgiiter der Umwelt gegeben. Nachdem es sich hierbei um einen deutlich anthropogen
Uiberpragten Bereich handelt (Bestandsbebauung, Einfriedung Stitzmauern), ist die zu
erwartende, moderate Inanspruchnahme von Fldchen aus Sicht der Schutzglter nur von
geringer Erheblichkeit. Grundsatzliche Manahmen zur Vermeidung und Minderung tragen
ebenfalls zu einer Vertraglichkeit der Planung bei. Der nicht kompensierbare Eingriff wird durch
eine geeignete AusgleichsmaRnahme ausgeglichen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand verbleiben nach Realisierung des Vorhabens keine Risiken fur
die Umwelt, die nicht abgrenzbar und beherrschbar sind.

MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Die Gemeinde priift gemaR § 4c BauGB i.V.m. § 1a Abs. 3 BauGB die ordnungsgemaéfie
Umsetzung der Ausgleichsmalnahme, zeigt der Bauherrschaft (und bei Bedarf auch der
Unteren Naturschutzbehorde) etwaige Misssténde zeitnah auf und gibt bei Erfordernis
Anweisungen zur Abhilfe.

Weitere Malinahmen zur Uberwachung sind nicht erforderlich.

Allgemeinversténdliche Zusammenfassung

Beabsichtigt ist die Schaffung von Baurecht fiir die Errichtung einer Halle. Aufgrund der
Kleinradumigkeit der Planung und den festgesetzten Maflnahmen zur Vermeidung, Minderung
und zum Ausgleich sind die Auswirkungen auf die Schutzgiiter der Umwelt von geringer
Erheblichkeit. Eine Umweltvertraglichkeit ist gegeben.
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