6
Einbeziehungssatzung nach §34 Abs. 4 Nr. 3 ,Asbach-Moosweg*
Satzung und Begriindung

21

BEGRUNDUNG

ANLASS, ZIELE, ZWECK

Gemeinden kénnen durch Satzung einzelne Auflenbereichsflachen in die im Z usammenhang
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 erméglichen, schnell und ohne aufwendiges Verfahren Baurechte zu schaffen.

Die Voraussetzungen fiir die Aufstellung einer Einbeziehungssatzung sind:

- Vorhandener Ortsteil als Innenbereich

- Einbeziehung einzelner Aulenbereichsflachen

- Die bestehende Bebauung muss die eingezogenen Flachen pragen

- Geordnete stadtebauliche Entwicklung darstellbar

- Keine Entwicklung aus FNP erforderlich

- Keine UP-pflichtigen VVorhaben zulassig

- Keine Beeintrachtigungen von FFH und Européischen Vogelschutzgebie ten.

Da diese o.g. Voraussetzungen gegeben sind hat der Gemeinderat Petershausen in seiner Sitzung
am 29.11.2012 beschlossen, eine Einbeziehungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB ,Asbach-
Moosweg" flr die im Lageplan bezeichneten Teilflachen 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 stédtebauliche Entwicklung festsc hreibt und sie durch die vorgegebe-
nen planungsrechtlichen Regelungen zur Art und zum MaR der baulichen Nutzung weiter konkreti -
siert.

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

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

PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN UND ANGABEN ZUM GEBIET
Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Der Geltungsbereich ist im rechtsgiiltigen Flachennutzungs- und Landschaftsplan iberwiegend als
Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt, die Flachen werden gemaR Landschaftsplan zudem als
Entwicklungsbereiche zur Forderung extensiver Wiesennutzung empfohlen. Das siidl iche Drittel des
Geltungsbereichs liegt bereits innerhalb des bestehenden MD-Gebiets.

Die bestehenden angrenzenden Siedlungsflachen sind als Dorfgebiet (MD ) festgesetzt.

Ansonsten werden dort keine weiteren Planungsaussagen fur den Geltungsbereich getroff en.
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2,2 Stadtebauliche Begriindung zur Auswahl des Planungsgebiets

Gemal’ LEP-Ziel vom 01.09.2013 soll eine Innenentwicklung vor ein er Auenentwicklung stehen.
In Asbach sind im Innenbereich und geman gultigem Flachennutzungsplan folgende, in der Tabelle
aufgefiihrten Bereiche, mit noch nicht bebauten Flachen zu verzeichnen:

Diese vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung kénnen aus unterschiedlichen Griinden nicht
genutzt werden:

Flurnummer/n
Bereich |Germarkung Asbach Begriindung
Teilflache 201/3
Teilflache 202
1]202/6 Die Grundstiicke stehen nicht zum Verkauf
2|{Teilflache 39/1 Das Grundstiick fiegt direkt am Gewasser und ist daher fiir eine Bebauung ungeeignet

Da die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfigung stehe n, sind Ausnahmen
von dem Ziel Innenentwicklung vor AuBenentwicklung zulassig.

Um eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur zu vermeiden (LEP 3.3 (G)) sollen deshalb neue Siedlungsflachen méglichst i n
Anbindung an vorhandene Siediungseinheiten ausgewiesen werden (LEP 3.3(2)).

Der Planungsbereich dieser Einbeziehungssatzung erflilit diese Anforderungen. Zusatzlich kann der
Bereich der Einbeziehungssatzung im Nordosten von Asbach als stadtebauliche Abru ndung
eingestuft werden.

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



8
Einbeziehungssatzung nach §34 Abs. 4 Nr. 3 ,Asbach-Moosweg"
Satzung und Begriindung

2.3

24

25

2.6

3.1

3.2

Lage, GroRe und Beschaffenheit des Geltungsbereichs

Der Satzungsgeltungsbereich umfasst Teilflachen der FI.-Nr. 12/4, 12/5 mit einer Gesamtfldche von
ca. 2.270 m?, und Teilflachen der FI.-Nr. 47/7, 18/3 und 569/5, jeweils Gemarkung Asbach. Die
Flachen liegen am westlichen Ostrand von Asbach, darin ist auch die bestehende Geratehalle
inkludiert, welche zuriickgebaut werden soll.

Das Geldnde ist nahezu eben bzw. nur sehr schwach geneigt. Das Planungsgebiet ist derzeit
Uberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzt und weitestgehend frei von Baumen, Gehélzen oder
sonstigen naturnahen Strukturen.

Schutzgebiete

Amtlich festgesetzte Schutzgebiete sind im Geltungsbereich nicht vorhanden, das benachbarte
Landschaftsschutzgebiet verlauft in ausreichendem Abstand. Ebenso fehlen kartierte Biotope oder
sonstige schutzwirdige Strukturen.

Denkmalschutz

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

Wasserwirtschaft

Gemal Auswertung des (UG (Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete) liegt der
Geltungsbereich

- aullerhalb uberschwemmungsgefahrdeter Bereiche,

- jedoch innerhalb eines wassersensiblen Bereichs der Glonn.

PLANUNGSKONZEPT
Art der baulichen Nutzung

Die Siedlungsstruktur des Ortsteils Asbach spiegelt tiberwiegend noch die Mischung der Gebaude
aus Hofstellen und unabhangigen Wohngebauden wider.

Innerhalb des Geltungsbereichs der Abrundungssatzung werden deshalb die einzubeziehenden
Bauflachen entsprechend der derzeitigen benachbarten Nutzung als Dorfgebiet (MD) gemaR § 5
BauNVO festgesetzt.

Von den zuldssigen Nutzungen geman Ausnahmen gemafR § 5 Abs. 2 BauNVO werden die
Nutzungen unter Ziffer 5 bis einschliellich Ziffer 9 (Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften, Beherbungsgewerbe, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen,
sowie kirchliche, kulturelle, soziale, sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe und Tankstellen)
ausgenommen. Ausnahmen gemal} § 5 Abs. 3 BauNVO (Vergnigungsstatten) sind generell nicht
zulassig.

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

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

- die zulassige max. Grundflache pro Grundstiick

- die Zahl der zulassigen Geschosse

- die maximal zulassige Wandhéthe
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3.3

3.4

3.5

Bezlglich der Bauweise werden Baugrenzen fir die Hauptgebaude festgelegt, zusétzlich sind
ausschlielilich Einzelhduser zugelassen.

Diese Begrenzung der Baudichte und Baumasse soll erfolgen, um die hier mégliche B ebauung an
die bestehenden Baustrukturen harmonisch anzupassen.

Durch die Begrenzung der zulédssigen Grundflache werden zu grofte Baukérper und ein zu hoher
Anteil an Uberbauten Flachen fur die Situation vermieden und eine weitgehende Anpassung an den
baulichen Bestand erreicht. Zudem wird eine zu starke Erhéhung des Versiegelungsgrads
verhindert.

ErschlieBung, ruhender Verkehr

Die verkehrstechnische Erschlielung erfolgt Giber den vorhandenen Moosweg am Westrand des
Geltungsbereichs.

Die Festsetzungen zum ruhenden Verkehr orientieren sich an den bewahrten Vorgaben und der
Stellplatzsatzung der Gemeinde Petershausen.

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

Ver- und Entsorgung

Die durch die Einbeziehungssatzung mégliche Bebauung muss an die éffentliche Kanalisation
(Trennsystem) sowie an die bestehende Trinkwasserversorgung angeschlossen werden. Dach - und
Oberflaichenwasser ist gedrosselt oder zeitlich verzégert in den Regenwasserkanal einzuleiten.

Zu beachten ist dabei die bestehende Wasserleitung, welche durch die Fl. -Nr. 12/4 und 12/5 verlauft,
deren Verlauf im Plan M 1 : 1.000 nachrichtlich dargestellt ist.

Immissionen, Emissionen

Die Nutzung des Bereichs der Einbeziehungssatzung wird als Dorfgebiet (MD) gemaR § 5 BauNVO
festgesetzt. Ebenso ist die umgebende Bebauung durch die charakteristischen Merkmale eines
Dorfgebietes gepragt.

Durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen kann es im
Geltungsbereich zu evtl. stérenden, jedoch ortsliblichen Immissionen, wie Larm-, Staub- und
Geruchsimmissionen, kommen.

Das Gebiet der Einbeziehungssatzung ist dem Larm der Bahnstrecke Miinchen — Ingolstadt
ausgesetzt. Die L&rmimmissionen lassen sich anhand der Planfeststellungsunterlagen von 1999
abschatzen. An der siidlichen Baugrenze waren demnach Beurteilungspegel von 54 dB(A) tagsiber
sowie 55 dB(A) nachts zu erwarten.

Diese Pegel sind mit den Orientierungswerten der DIN 18005 fir Dorfgebiete zu vergl eichen. Diese
lauten: 60 dB(A) tagsiber sowie 50 dB(A) nachts,

Der Orientierungswert nachts wirde somit um 5 dB(A) an den zugewandten Nord- und Stidostseiten
Uberschritten.

Auch der Nachtwert der 16. BImSchV, der Verkehrslarmschutzverordnung nachts von 5 4 dB(A) wére
noch um 1 dB(A) Uberschritten. Diese ist zwar nicht einschlagig fir die Bauleitplanung, kann aber bis
zum Grenzwert als Indiz fir das Vorliegen gesunder Wohnverhaltnisse dienen.

Daher sind Festsetzungen zum L&mschutz in § 9 der Satzung erfo rderlich. Das SG Technischer
Umweltschutz des Landratsamts Dachau empfiehlt zudem, die MaRnahmen gemanR § 9 der Satzung
auch an den Nordwestfassaden anzuwenden, da ab einem Beurteilungspegel von 45 dB(A) nachts
nach DIN 18005 ungestérter Schlaf bei nur teilweise gedffnetem Fenster haufig nicht mehr méglich
ist. Dieser Pegel wird an den Nordwestfassaden voraussichtlich ebenso berschritten werden.
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3.6

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

GemaR § 34 Abs. 5 Satz 4 ist fur die vorliegende Einbeziehungssatzung d ie Anwendung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung anzuwenden. Als Grundlage wurde der Leitfaden
"Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" vom Bayerischen Staatsministerium fir Landesentwicklung

und Umweltfragen verwendet.

MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung bezogen auf die Schutzgiiter sind:

Schutzgut Boden/ Wasser
- Limitierung der Versiegelung durch maximale GR 145 m2fir die Hauptgebaude

- Verwendung offenporiger Belédge

Schutzgut Landschaftsbild
- Limitierung der Wandhéhen fur die Gebaude

Ermittlung des vorlaufigen Ausgleichsflachenbedarfs

Zur Ermittlung des vorlaufigen Ausgleichsbedarfs erfolgt eine Uberlagerung der Gebiete
unterschiedlicher Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild mit den Gebieten
unterschiedlicher Eingriffsschwere. Das bestehende MD wird dabei nicht als Eingriff bilanziert.

Die Uberlagerung flihrt entsprechend der Matrix des Leitfadens zu dem Kompensationsfeld B | mit
einer Faktorspannweite von 0,2 bis 0,5.

Wegen der 0.g. Vermeidungsmalinahmen wird ein reduzierter Komp ensationsfaktor von 0,3
vorgeschlagen. Fur die Ausgleichsflachenberechnung wird die Flache des Feldes B | mit dem Faktor
von 0,3 multipliziert.

Damit l&sst sich folgender vorlaufiger Ausgleichsflachenbedarf errechnen:
Ausgleichsflachenbedarf: 1.549 m? x 0,3 = 465 m?*(gerundet)

Abbildung: Ausgleichsberechnung geméal Leitfaden ftir den Geltungsbereich, o.M.
77 S | E

Uberlagerung:
Gebiete mit unterschiedlicher Bedeutung fur Naturhaushalt und Landscha ftsbild
mit Kategorien und Gebieten unterschiedlicher Eingriffsschwere
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Nachweis Ausgleichsfliche

Der erforderliche Ausgleich wird extern auf einer Teilflache der nérdlich benachbarten FI. -Nr. 523,
Gemarkung Asbach, entlang dem Glonnufer (Biotop Nr. 7634-0008-016), nachgewiesen. Die Fliche
befindet sich im Besitz der Bauwerber. Der naturschutzfachliche Ausgleich ist dabei Uber eine
privatrechtliche Vereinbarung mittels einer beschrankt persénlichen Dienstbarkeit mit
Nutzungsbeschrankung fiir den ékalogischen Ausgleich zu sichern.

Wegen der bereits bestehenden Ausgangssituation wird hier ein Faktor von 0,85 angesetzt:
Ausgleichsflaichennachweis: 465 m?/ 0,85 = 547 m*(gerundet)

Entwicklungsziel/ MaRnahmen: Uferbegleitender Pufferstreifen/ Gehélzsaum

Der Eingriff kann somit voll ausgeglichen werden.

Abbildung: Lageplan externe Ausgleichsfldche auf Fl. -Nr. 523, 0. M.

Siotop 7634-0008-016:
Sich im Kartenblatt X 7634 (Markt Indersdorf) vom westichen zum ndrdichsten Rand erstreckender,

begradigter FluBlauf der Glonn mit Gberwicgend I0skigem, lediglich in Ortsberechen

ichterem Gehdlzsaum aus Erlen und Weiden. !nfolge der unmittelbar an die Ufer angrenzerden
fandwirtschaftichen Nutzung kommt an den Ufern nur spérlich Schiff ver, iberwiegend jedoch
Srennessellluren,

Hinweis: Die Ermittiung des Ausgleichsflachenbedarfs und der Ausgleichsflache nnachweis wurden
mit der Unteren Naturschutzbehérde des LRA Dachau vorabgestimmt.

Umweltbericht
Ein Umweltbericht ist bei einer Satzung gemanR §34 BauGB nicht erforderlich.
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KARTENGRUNDLAGE
Kartengrundiage fiir die Einbeziehungssatzung ist der amtliche digitale Lageplan.
Landshut, 07.11.2012, 06.02.2014, 13.03.2014
Dipl.-Ing. Eckhard Emmel Dipl.-Ing. Eva Weinzierl
Landschaftsarchitekt Landschaftsarchitektin
Stadtplaner Stadtplanerin

5 ANHANG

- Lageplan M 1 : 5000 (Ausschnitt aus dem FNP Petershausen)
- 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



