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PRAAMBEL

Aufgrund des § 34 Abs. 4 Nr. 3 und Abs. 5 des Baugesetzbuches (BauGB), § 81 der Bayerischen
Bauordnung, Art. 23 Gemeindeordnung flir den Freistaat Bayern (GO) in der geltenden Fassung und
der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) hat der Gemeinderat der Ge-
meinde Bubesheim diese Einbeziehungssatzung, bestehend aus den nachfolgenden textlichen Fest-
setzungen und dem zeichnerischen Teil als Satzung beschlossen. Zur Erlauterung liegt eine Begriin-

dung bei.

Bubesheim, den OLg 0 ?/rjaﬂz//’

L oLop

Walter Sauter,1. Blirgermeister

Es gelten:

Baugesetzbuch (BauGB)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Planzeichenverordnung (PlanzV)

Bayerische Bauordnung (BayBO)

Stand Liegenschaftskataster:

in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. IS. 2414)
zuletzt gedndert am 21.12.2006 (BGBI. IS. 3316)
in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. IS. 132)
zuletzt geandert am 22.04.1993 (BGBI. IS. 466)
in der Fassung vom 18.12.1990 mit Anlage
(BGBI. 11991 S. 58)

in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.08.2007 (BVBI. S. 588)

zuletzt geandert am 10.03.2006 (GVBI. S. 120)
Juni 2010

- 4176.23 m?

109571

Ingenieurbiliro Gansloser GmbH & Co. KG
www.gansloser.de
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A. TEXTTEIL

1. FESTSETZUNGEN

Nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB erlasst die Gemeinde Bubesheim folgende Sat-
zung:

§ 1 Geltungsbereich

(1) Der Geltungsbereich dieser Satzung umfasst die Finr. 1096, 1096/3, 1095
und 1095/1 der Gemarkung Bubesheim und ist im beiliegenden Lageplan
zeichnerisch dargestelit.

(2) Der Lageplan ist Bestandteil der Satzung.

§ 2 Zulassigkeit von Bauvorhaben

Innerhalb der Satzungsgrenzen richtet sich die planungsrechtliche Zuldssigkeit
von Vorhaben (§ 29 BauGB) nach § 34 BauGB. Soweit fiir ein Gebiet des festge-
legten Innenbereiches eine rechtsverbindliche Bauleitplanung vorliegt oder nach
Inkraftireten dieser Satzung ein Bebauungsplan aufgestelit wird, richtet sich die
planungsrechtliche Zuldssigkeit von Vorhaben nach § 30 BauGB.

§ 3 Zeichnerische Festsetzungen
Siehe Lageplan M 1 : 1.000.

§ 4 Textliche Festsetzungen

(1) Ein 5 m breiter Uferstreifen entlang der Grenze des Bubesheimer Baches ist
von jeglicher Bebauung freizuhalten, bestehende Geholze sind zu erhalten
und ein Hochstaudensaum zu entwickeln (359 m?) und dauerhaft zu erhalten.
Diese Fléache wird nicht Bestandteil der angrenzenden Gartennutzung und
darf nicht intensiv geméht werden.

(2) Jegliche Bebauung ist nur innerhalb der Baugrenzen zulédssig. Nebenanlagen
nach § 14 Abs. 1 und Abs. 2 BauNVO und Garagen einschlieBlich deren Ne-
benrdume, sind auch auflerhalb der Baugrenzen zuléssig.(§ 23 (5) BauNVO
in Verbindung mit Art.6 (9) BayBO)

(3) Es werden Geh- und Fahrrechte festgesetzt, die im zeichnerischen Teil dar-
gestellt sind.

(4) Das Satzungsgebiet ist nach Stiden hin zur Landschaft einzugriinen. Dazu
sind die bestehenden standortheimischen Gehdlze zu erhalten. Standort-
fremde Nadelbdume (Fichten) sind zu entfernen. Es ist eine Bepflanzung in
Form einer 2-reihigen Hecke aus folgenden heimischen Strauchern durchzu-
flhren und dauerhaft freiwachsend zu erhalten: Roter Hartriegel (Cornus
sanguinea, keine Zierformen!), Gemeiner Schneeball, Haselnuss, Pfaffenhit-
chen, Liguster, Wildapfel, Holzbirne und Echte Hundsrose. PflanzgréRe: Str.,
2x v, 60-100, Pflanzraster 1,5 x 1,5 m, 115 m2 Die bestehende Boschung ist
zu erhalten.

(5) Die bestehenden Weiden entlang des Bubesheimer Bachs sind im siidlichen
Bereich dauerhaft zu erhalten.

Ingenieurbiiro Gansloser GmbH & Co. KG
www.gansloser.de Satzung Einbeziehungssatzung.doc
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(6) Zum Baubeginn und wahrend der Baumaflinahme ist ein geschlossener Bau-
zaun 5 m parallel zum Bubesheimer Bach aufzustellen.

Mit einer Einzdunung des Grundstlicks muss ebenso dieser Abstand einge-
halten werden.

(7) Bei AuffullmaRnahmen sind flache B&schungen auszuformen, Mauern und
Steinriegel dirfen nicht errichtet werden.

(8) Schlaf- und Kinderzimmer sollten nicht nach Siden orientiert sein. Ist dies
nicht immer mdglich, so sind die Fenster im Schlaf- und Kinderzimmer mit in-
tegrierten Beluftungseinrichtungen oder eine wohnraumunabhingige Bellif-
tungsanlage vorzusehen, wenn kein weiteres Fenster zu Liftungszwecken an
einer zur Autobahn abgewandten Seite (Nord- oder Ostseite) vorhanden ist.
Die Fenster an der Slid- und Westfassade von Schlaf- und Kinderzimmern
sind als Schallschutzfenster der Schallschutzklasse Il der VDI2719 auszu-
fuhren.

§ 5 Inkrafttreten
Diese Satzung tritt nach § 34 Abs. 6 Satz 2 i.V.m. § 10 Abs. 3 BauGB mit ihrer
Bekanntmachung in Kraft.

Ingenieurbiiro Gansloser GmbH & Co. KG
www.gansloser.de Satzung Einbeziehungssatzung.doc
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2.

HINWEISE

Grunddienstbarkeit

Der Gemeinde Bubesheim wird eine Grunddienstbarkeit eingerdumt. lhr ist das
Betreten des Gewd&sserrandstreifens (festgesetzt nach § 9 Abs. 1 Nr.10 und
Abs. 6 BauGB mit ,Umgrenzung von Fléchen, die von der Bebauung freizuhalten
sind, hier Uferzone®) zur Unterhaltung des Baches zu gestatten.

Hochwasserverhéltnisse

Der Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung grenzt direkt an den Bubeshei-
mer Bach an. Uberschwemmungsgebiete fur ein HQ100 sind dem Wasserwirt-
schaftsamt dort nicht bekannt oder nicht ermittelt worden. Aufgrund der vom In-
genieurbiiro Gansloser gemessenen Talquerschnitte des Bubesheimer Baches
wurde vom Wasserwirtschaftsamt eine Uberschlagige Uberrechnung mit einem
Hochwasserabfluss HQ100 vorgenommen. Diese ergab, dass keine Ausuferun-
gen auf der Seite der vorgesehenen Bebauung statt findet. Es befindet sich also
dort laut der Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes vom 15.2.2011 kein
Uberschwemmungsgebiet.

Zustandigkeit
Antrage auf die Genehmigung von Bauvorhaben sind schriftlich bei der Verwal-
tungsgemeinschaft Kotz — Bauamt — zu stellen.

Bodenfunde, Bodendenkmaler (Art. 8 Abs. 1 DSchG)

Soliten im Zuge von Erdarbeiten arch&ologische bzw. Bodendenkmaler aufge-
funden werden ist die Untere Denkmalschutzbehérde beim Landratsamt Giinz-
burg oder das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege unverziiglich zu be-
nachrichtigen.

Geman Art. 8 Abs. 1 DschG gilt des Weiteren:

Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grund-
stiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund ge-
fuhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der
Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefithrt haben, aufgrund eines Arbeits-
verhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter
der Arbeiten befreit. Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis
zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn
nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegensténde vorher freigibt oder die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet (Art. 8 Abs. 2 DschG).

Ingenieurbiiro Gansloser GmbH & Co. KG
www.gansloser.de 110606_Satzung Einbezichungssatzung.doc
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B. BEGRUNDUNG

3. PLANUNGSANLASS

Der Gemeinde Bubesheim und dem Landratsamt Giinzburg liegt eine Bauvoran-
frage Uber die planungsrechtliche Zulassigkeit zur Errichtung eines Einfamilien-
hauses auf dem Grundstiick 1095/1 der Gemarkung Bubesheim vor. Hierbei han-
delt es sich um ein Auflenbereichsgrundstiick, das direkt an bestehende Bebau-
ung anschlie8t. Das Landratsamt Glinzburg empfahl mit einem Schreiben vom
10. August 2010 in diesem Bereich eine Einbeziehungssatzung zu erlassen.

4. ERSCHLIERUNG

Die verkehrstechnische ErschlieBung erfolgt (iber das Ortswegenetz bzw. Geh-
und Fahrrechte.

Die Anbindung an das Wasser- und Kanalnetz der Gemeinde Bubesheim ist ge-
wahrleistet.

Die Energieversorgung ist durch die LEW gewahrleistet.

5. ERLAUTERUNGEN

Diese Einbeziehungssatzung ist mit einer geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung vereinbar, da sie in diesem Bereich abschlieRend den Ortsrand definiert.

Die geplanten Bauvorhaben unterliegen keiner Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltver-
traglichkeitspriifung oder nach Landesrecht.

Artenschutzrechtliche Belange wurden im Vorfeld geklart.

Beurteilung nach § 34 BauGB

Die Zulassigkeit eines Vorhabens im Geltungsbereich dieser Satzung ist danach
zu beurteilen, ob es sich in die Eigenart der ndheren Umgebung nach Art und
Mal der baulichen Nutzung, Bauweise und der Grundstiicksfldche, die Uberbaut
werden soll, einfligt.

Nahere Umgebung ist nicht nur auf die unmittelbaren Nachbargrundstiicke bezo-
gen. Die Umgebung muss soweit berlicksichtigt werden, als sich die Ausflihrung
des Vorhabens auf sie auswirken kann oder soweit die Umgebung ihrerseits den
Charakter des Baugrundstiicks pragt oder beeinflusst.

Die Eigenart wird durch die vorhandene Bebauung gepragt. Was die vorhandene
Bebauung nicht pragt oder gar als Fremdkdrper erscheint, muss aufier acht ge-
lassen werden.

Halt sich ein Vorhaben in jeder Hinsicht innerhalb des aus seiner Umgebung her-
vorgehenden Rahmens, so fligt es sich in der Regel in seine Umgebung ein. Der
von der Umgebung vorgegebene Rahmen wird somit immer enger, je einheitli-
cher die das Grundstlick in bodenrechtlicher Hinsicht pragende Umgebung ist.

Ingenieurbiiro Gansloser GmbH & Co. KG
www.gansloser.de Satzung Einbeziehungssatzung.doc
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Riicksichtnahmegebot

Fir die Zulassigkeit eines Vorhabens kann es von Bedeutung sein, wenn seine
unmittelbare Umgebung in bestimmter Richtung gesteigert schutzwiirdig ist und
deshalb der fiir die Beurteilung des Vorhabens mafRgebliche Rahmen aus der
naheren Umgebung und nicht aus der in unmittelbarer Nahe vorhandenen Be-
bauung gewonnen wird.

Harmonie

Das Gebot des ,Einfugens* zwingt nicht zur Uniformitat. Vorhaben, die den aus
ihrer Umgebung ableitbaren Rahmen berschreiten, aber mit ihr ,harmonieren®,
fligen sich ein, wenn sie keine bodenrechtlichen Spannungen in das Gebiet hin-
eintragen. Unter bodenrechtlichen Spannungen sind bewaltigungsbediirftige
Spannungen zu verstehen, wenn ein Vorhaben zur Verschlechterung, Stérung
oder Belastung der Umwelt fiihrt. Dieses Vorhaben fligt sich nicht ein und bedarf
deshalb zur Verwirklichung einer planerischen Konfliktbewaltigung, insbesondere
kompensatorische Vorkehrungen.

Sicherung der ErschlieBung

Ein nach § 34 Abs. 1 BauGB zu beurteilendes Vorhaben ist nur zulassig, wenn
die Erschlielung gesichert ist. Fur § 34 BauGB reicht grundsatzlich die Erschlie-
Bung aus, die der jeweilige Innenbereich aufweist. Vorhaben im unbebauten In-
nenbereich haben sich grundsétzlich mit dem ErschlieBungszustand abzufinden.
Darstellungen des Flachennutzungsplans, Ziele der Raumordnung und Landes-
planung oder das Interesse der Gemeinde, Planungsmaoglichkeiten offen zu hal-
ten, ergeben keine unmittelbaren Sperren fir die Zuldssigkeit eines Innenbe-
reichsvorhabens. Auch die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung wirkt sich im
Innenbereich starker auf den Ausgleich aus, da bei der Abwagung zu beriicksich-
tigen ist, dass der § 34 BauGB der Bebauung den Vorrang einrdumt.

Befreiung

Eine Befreiung von den Priifmafistdben nach § 34 Abs. 1 BauGB ist nicht vorge-
sehen, da sich § 1 BauGB auf die Regelung des Mindestmafles dessen be-
schrankt, was von einem Vorhaben im unbeplanten Innenbereich verlangt wer-
den muss.

Hochwassergefahr

Die Hochwassergefahr wurde vom Wasserwirtschaftsamt Uberpruft.

Demnach ist derzeit das Satzungsgebiet nicht als Uberschwemmungsgebiet ein-
zustufen.

Damit bei unerwartetem Hochwasser die Gemeinde von einer Haftung wegen
Wasserschaden freigestellt ist, empfiehlt sich auf den Baugrundstiicken der Ein-
trag einer Grunddienstbarkeit mit einer Duldungsverpflichtung von Hochwasser.

Ingenieurbiiro Gansloser GmbH & Co. KG
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Immissionschutz

Das Plangebiet befindet sich in einer Entfernung zur Autobahn A8 von ca.
235 bzw. 200 m. An der Autobahn befindet sich ein Schallschutzwall mit
einer Hohe von ca. 4 bis 6 m (nach Osten hin héher). Der Planbereich
wird als allgemeines Wohngebiet angesehen. Anhand einer orientierenden
Larmberechnung werden die in Anlehnung herangezogenen Immissions-
grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung fiir ein Wohngebiet tagsti-
ber eingehalten jedoch nachts tiberschritten.

Aufgrund der Immissionsgrenzwertliberschreitung sind Schallschutzmal}-
nahmen festgesetzt.

Ingenieurbiiro Gansloser GmbH & Co. KG
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6. NATURSCHUTZFACHLICHE STELLUNGNAHME

6.1 Wertigkeit des Plangebiets
Aus naturschutzfachlicher Sicht sollen die Griinflachen entlang des Bubesheimer
Bachs weiterhin von einer baulichen Entwicklung freigehalten werden. FlieRge-
wasser mit ihren begleitenden Gewasserrandstreifen sind die zentralen faunisti-
schen und floristischen Vernetzungsstrukturen in der Landschaft. Sie bilden das
Ruickgrat der Biotopverbundsysteme. Eine Einengung der FlieRgewasser durch
Bebauung ist auch innerorts méglichst zu vermeiden. Dieser Grundsatz wird auf-
genommen und in der Ausweisung eines 5 m Gewasserrandstreifens dauerhaft

fixiert.

6.2 VermeidungsmaBRnahmen
Um eine Schédigung des Gewasserrandstreifens durch Befahren oder Ablagern
von Baumaterial wahrend des Baus zu verhindern, wird mit dem Baubeginn ein
durchgehender, fester Bauzaun am Rand der 5 m Zone aufgestellt. Damit wer-
den auch negative Beeintrachtigungen des Bachs und des Uferstreifens im Sinne
des Artenschutzes vermieden, so dass auf eine spezielle artenschutzrechtliche
Priifung verzichtet werden kann.
Die sich im Suden der Flurnummer 1095/1 befindlichen Weidenbaume bleiben
langfristig erhalten.

6.3 Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung und AusgleichsmafRnahme
GemaN der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung handelt es sich um ein Gebiet
mit geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild. Die Zuordnung
ergibt sich aus der Nutzung der Flachen als intensiv bewirtschaftetes Griinland.
Damit ist der Faktor 0,6 anzuwenden. Es ergibt sich bei einer Bebauungsdichte
von mehr als 0,35 GRZ somit ein Ausgleichsfiachenbedarf von 474 m2,

Als Ausgleichsmalnahme wird einerseits die Extensivierung des Gewasserrand-
streifens (359 m?) festgesetzt. Dauerhaft wird der Gewasserrandstreifen als ex-
tensive Hochstaudenflache erhalten. Er wird nicht in die Nutzung des angren-
zenden Grundstlicks aufgenommen.

Andererseits wird die Béschung am siidlichen Grundstiicksrand ékologisch auf-
gewertet und markiert dann deutlich den Ortsrand zur freien Landschaft. Es wird
dort unter Berlicksichtigung bestehender standortheimischer Gehélze eine 2-
reihige Hecke mit heimischen Strduchern angepflanzt (115 m?) und dauerhaft
freiwachsend erhalten. Standortfremde Nadelgehdlze (Fichten) werden an der
Boschung entfernt.

Es sind keine weiteren Ausgleichsflachen notwendig.

Ingenieurbiiro Gansloser GmbH & Co. KG
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7. FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Flachennutzungsplan als vorbereitende Bauleitplanung gilt als gebietsscharf
und wird in der verbindlichen Bauleitplanung konkretisiert, die dann parzellen-
scharf Aussagen trifft.

Flachennutzungsplan

Da sich die vorliegende Satzung auf einer Ebene mit der verbindlichen Bauleit-
planung befindet, konkretisiert sie die Aussage des Flachennutzungsplanes, der
fir den Bereich der Satzung Flache fir Mischnutzung und Grinflache vorgibt.
Die Satzung ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Ingenieurbliro Gansloser GmbH & Co. KG
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C. LAGEPLAN
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