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Anlage 1 - Begriindung

1.

Anlass und Ziel der Planung:

Zwei ortsanséssige Familien beantragen die Erweiterung der Einbeziehungssatzung
~Kammerwetzdorf” in &stlicher Richtung auf den eigenen Grundsticken mit den Fl.-Nr. 1687/6
1687/4 und 1693/Tfl. um zwei Bauparzellen zur Errichtung zweier Einfamilienwohnhauser.
Innerhalb der bestehenden Satzungsgrenzen stehen derzeit trotz vorhandener Baugrenzen keine
bebaubaren Grundstiicke zur Verfligung. Auf einer Teilflache des Grundstiicks mit der
Flurnummer 1666/4 wird eine derzeit nicht bendtigte bzw. verfligbare Flache mit ca. 900 m?
zurtickgenommen und der Geltungsbereich entsprechend angepasst. Weiter vorhandene
Potenziale im Geltungsbereich kénnen z.B. durch Aktivierung leerstehender Gebaude oder
bauliche Verdichtung nicht ausgeschopft werden bzw. stehen nicht zur Verfigung. Dem Gebot der
Innenentwicklung soll daher, und um einer weiteren Ausuferung des Ortsrands stadtebaulich
entgegen zu wirken, durch eine geordnete Erweiterung Rechnung getragen werden.

Planung

Die geplanten Erweiterungen liegen am nordéstlichen Ortsrand von Kammerwetzdorf. Im aktuellen
Flachennutzungsplan ist der Bereich als landwirtschaftliche Nutzflache und Dorfgebiet (MD)
dargestellt. Der Gebietscharakter MD bleibt durch 2 existierende landwirtschaftliche Betriebe
erhalten, Hs. Nr. 18 (Josef Wagner) und Hs. Nr. 5 (Bernhard Brandner).

Die einzubeziehende Flache ist als landwirtschaftliche Nutzflache ausgewiesen.

ErschlieBung

3.1 Verkehr
Das vorhandene StraBennetz, innerort- und GemeindeverbindungsstraBBen, ist ausreichend.
Weitere StraBenbaumaBnahmen sind nicht beabsichtigt bzw. erforderlich. Die
verkehrstechnische ErschlieBung der Grundstlcke erfolgt (iber bestehende StraBen.

3.2 Energieversorgung (Elektrizitat)
Die Versorgung durch die E.ON Bayern ist als gesichert anzusehen.

3.3 Fernmeldeleitungen
Die Versorgung durch die Telekom ist als gesichert anzusehen.

3.4 Miillbeseitigung
Die Mullbeseitigung durch den ZAW Donau-Wald ist als gesichert anzusehen.

3.5 Wasserwirtschaft

3.5.1 Wasserversorgung
Diese erfolgt Gber zentral Uber das 6ffentliche Leitungsnetz durch den Wasserbe-
schaffungsverband Bichlberg und ist in ausreichenden Menge und Qualitat gesichert.
Eventuell notwendige Druckerhéhungsanlagen sind auf Kosten des Bauwerbers zu
erstellen und zu unterhalten.

3.5.2 Abwasserbeseitigung
Der Hausanschluss an die 6ffentliche Kanalisation ist auf Kosten des Bauwerbers
herzustellen und zu unterhalten, ebenso eine eventuell notwendige Hebeanlage. Die
Abwasserbeseitigung ist Uber die &ffentliche Abwasseranlage geregelt.

3.5.3 Oberflaichenwasser/Regenwasser
Das Niederschlagswasser ist (iber geeignete SickermaBnahmen, wie Sickerschéchte,
Rigolen etc. auf dem Grundstlck dem Grundwasser zuzufliihren. Eine Einleitung in
Nachbargrundstlicke oder die éffentliche StraBenentwasserung (offen oder
geschlossen) ist nicht zulassig.
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Ferner werden folgende MaBnahmen empfohlen:

Brauchwassernutzung im Geb&ude und Garten

Naturnahe Ausbildung von Entwésserungseinrichtungen

Dezentrale Regenwasserrickhaltung auf privaten Grundstiicken

Ableitung des Niederschlagswassers in offene Rinnen, Mulden und Graben
Breitflachige Versickerung des Niederschlagswassers auf dem Grundst(ick
Begrenzung der neu zu versiegelnden Verkehrsflache auf das unbedingt
notwendige MaR

Ausbildung untergeordneter Verkehrsflachen mit versickerungsféhigen Belagen

O 0O0O0O0O0

o}

Hinweis:

Die Zunahme wasserundurchlassiger Bebauungs- und Verkehrsflachen ist eine der
Ursachen, dass sich der Oberflachenabfluss auf Kosten der Grundwasserneu-
bildung erhéht. Die Versickerungsféhigkeit der Planungsflachen ist daher soweit
wie mdglich aufrecht zu erhalten bzw. neu zu erstellen. In der Einbeziehungs-
satzung werden daher entsprechende Festsetzungen getroffen: Untergeordnete
Verkehrsflachen, Kfz-Stellplatze und FuBwege sind versickerungsfahig zu
befestigen. Nicht verschmutztes Wasser soll zur Entlastung der Kanalisation und
zum Zwecke der Nutzung gesammelt, bzw. soweit die Bodenverhiltnisse es
zulassen, durch Versickerung dem Grundwasser zugefihrt werden. Ggf. hat die
Ableitung Uber eine Regenriickhalteeinrichtung mit gedrosseltem Ablauf zu
erfolgen.

3.5.4 Loschwasserversorgung
Die Léschwasserversorgung erfolgt leitungsgebunden Uber die bestehenden
Einrichtungen der Gemeinde.

3.6 Griinordnung und naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die 1. Anderung der Entwicklungs- und Einbeziehungssatzung ,Kammerwetzdorf*, Gemeinde
Biichlberg, wird gemaR § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 des Baugesetzbuchs BauGB erlassen.

Griunordnerische Festsetzungen

3.6.1 Einstufung des Baugrundstiickes vor der Bebauung
Die Grundstiicke mit der Flur-Nr. 1687/4, 1687/6 und 1693 Tfl. liegen am &stlichen
Ortsrand von Kammerwetzdorf, Gemeinde Blichlberg. Fir den Gemeindebereich
Kammerwetzdorf liegt eine Ortsabrundungssatzung vor, die um o. g. Grundstlicke
erweitert werden soll. In der Folge wird dazu die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung fir
durchgefuhrt. Ein Umweltbericht ist nicht erforderlich.

Bewertung des Zustandes der Baugrundstiicke nach der Bedeutung der Schutzgliter:

Kategorie |

Die als MD dargestellte Flache wird in Kategorie | eingeordnet und als Gebiet geringer

Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild eingestuft:

- Obstwiese mit jungem Baumbestand (< 10 Jahre); und Einzelbaum < 30 Jahre
Intensiv genutzte Wiese mit mehrmaliger Mahd pro Jahr, Kleintierhaltung
(Hihner)(obere Wertigkeit bezliglich Arten, Lebensrdume, Landschaftsbild)

- Gartenland, intensiv genutzt mit Kleintierhaltung (obere Wertigkeit beztiglich Arten,
Lebensrdume, Landschaftsbild)

- Intensivgrinland/landwirtschaftliche Nutzflache (obere Wertigkeit bezlglich Arten,
Lebensrdume, Landschaftsbild).

Kategorie |l

Die Zufahrt zum Grundstick fuhrt Gber eine Boschung die mit einem Feldgehdlz
bestanden und als Biotop kartiert ist. Die Gehdlzart ist vorwiegend Hasel. Das
Feldgehdlz wird Kategorie Il zugeordnet und als Flache mittlerer Bedeutung flr
Naturhaushalt und Landschaftsbild eingestuft.

- Feldgehdlz (obere Wertigkeit beziiglich Arten, Lebensrdume, Landschaftsbild)
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3.6.2 Einstufung des Gebiets entsprechend der Planung
GRZ < 0,35

Aufgrund der geringen GRZ und der damit verbundenen geringen Eingriffsschwere
wird das Untersuchungsgebiet Typ B zugeordnet.

3.6.3 Beeintrdchtigungsintensitat und Umfang der erforderlichen Ausgleichsflachen
Gebiete mit GRZ < 0,35 und Kategorie I:
Feld B 1, Kompensationsfaktor 0,2 - 0,5

Gebiete mit GRZ < 0,35 und Kategorie Il
Feld B 2, Kompensationsfaktor 0,5 - 0,8

3.6.4 Vermeidungs-, Minimierungs- und FreiflaichengestaltungsmaBnahmen

— Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch geringe Versiegelung

— Schichtgerechte Lagerung und Wiedereinbau des Oberbodens

— Anlage einer groBBziigigen Gartenflache

— Pflanzung naturnaher Geblischgruppen aus standortgerechten Strauchern
gem. Artenliste

— Weitgehender Erhalt der bestehenden Obstwiese. Gehdlzentfernung nur
auBerhalb der Vogelbrutzeit und unter Beachtung des §44BNatschG

— Ortsrandeingrinung durch freiwachsende Hecke entlang der dstlichen
Grundstlcksgrenze

— Erhalt der Feldhecke (siehe Lageplan) mit Ausnahme der fiir die Zufahrt
ausgeglichenen Flache

Das Bauland liegt am Ortsrand von Kammerwetzdorf. Durch die Lage in
unmittelbarem Anschluss an bereits bestehenden Siedlungsteilen fligt es sich als
Ortsabrundung gut in das Ortsbild ein. Die Bewertung mit Kategorie | obere
Wertigkeit wiirde einen Kompensationsfakter von 0,5 erfordern. Die vorgesehenen
Erhaltungs- und PflanzmaBnahmen geben allerdings eine gute Grundstruktur fur
die Durchgriinung des Grundstiickes vor, sodass hier ein Kompensationsfaktor
von 0,35 fiir die Berechnung des Ausgleiches gewahlt werden kann. Das biotop-
kartierte Feldgehdlz ist mit einem Kompensationsfaktor von 0,8 auszugleichen.

3.6.5 Ausgleichsflichenbedarf
Der Umgriff des Baugrundstiickes umfasst inkl. Zufahrt 933,30 m?

FeldB1 2.816,00 m? X 035 = 986,00 m?
FeldB 2 30.00 m? X 0,80 = 24,00 m?
Ausgleichsflachenbedarf: - 1.010,00 m?

3.6.6 Geplante Ausgleichsflachen

Der Ausgleich fir die Grundstiicke mit Flur-Nr. 1687/4 und 1687/6 wird auBerhalb des
Baugrundstiickes auf einem Waldgrundstiick mit Flur-Nr. 1695 in unmittelbarer
Nachbarschaft éstlich des Ortsrandes erbracht. Bei dem Waldgrundstiick handelt es
sich um eine 3.650 m? groBe Flache die ca. zu 2/3 mit Laubwald und zu 1/3 mit
Fichtenwald bestanden ist. Die Fichtenflache wurde durch Sturm Kolle und dem
Borkenkafer entwaldet, ist jetzt kahl und steht zur Aufforstung an. Diese Flache soll zu
einer naturnahen Laubwaldflache entwickelt werden.

Fur die Entwicklung der Ausgleichsflache wird in Absprache mit der Unteren
Naturschutzbehdrde und mit dem Forstamt eine Entwicklung zu einer
Buchenmischgesellschaft vorgesehen, bestehend aus 100 % Laubgehdlzen, Buche,
Eiche und Vogelbeeren wie im angrenzenden Bestand. Fir die Entwicklung eines
naturnahen Laubwaldes wird die Flache der natiirlichen Sukzession Uberlassen.
Totholz und Wurzeln verbleiben auf der Flache und werden nicht entfernt. Der in
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Teilbereichen bereits vorhandene Birkenaufwuchs als Anfangsstadium der Sukzession
bleibt erhalten. Zur Pflege und Entwicklung der Flache ist das Entfernen von
Neophyten wie Springkraut und Knéterich dringend erforderlich. Dazu werden zwei
Pflegegange pro Jahr festgesetzt, wobei der erste Pflegegang bereits im Frihjahr
stattfinden soll. Bei starkem Aufkommen des Knéterichs sind mehrere Pflegegange
pro Jahr erforderlich. Der Aufwuchs von Robinie und Fichte ist ebenfalls regelméBig zu
kontrollieren und gegebenenfalls zu entfernen.

Der empfohlene Laubholzanteil fiir Wirtschaftswalder liegt nach Auskunft des
zustandigen Forsters bei ca. 35 %. Wird eine Laubwaldgesellschaft mit 100 %
Laubgeholzen entwickelt betragt die Differenz zum Standardwirtschaftswald 65 %
Laubholzanteil. Der Anerkennungsfaktor liegt somit bei 0,65. Fir eine errechnete
Ausgleichsflache von 660,00 m? ist somit eine reale Fla&che von gerundet 1.015,00 m?
herzustellen (660,00 : 0,65 = 1.015,00 m?) FUr die Ausgleichsfldche ist eine
Grunddienstbarkeit zugunsten des Freistaates Bayern einzutragen.

Der Ausgleich flr das Grundstick Flur-Nr. 1693 Tfl. wird auf einer Teilflache der Flur-
Nr. 1693 entlang der siddstlichen Grundstlicksgrenze erbracht. Hier wird die
Pflanzung einer Feldhecke mit standortgerechten Baumen und Strauchern
autochthoner Herkunft im An-schluss an das bestehende Feldgehdlz entlang des
Bachlaufes vorgesehen. Die Entwick-lung einer Feldhecke auf einer
landwirtschaftlichen Nutzflache kann mit dem Anerken-nungsfaktor 1.0 in die Bilanz
eingebracht werden. Die errechnete Ausgleichsflache fur das Grundstuck Flur-Nr.
1693 Tfl. umfasst 350,00 m2. Auch hierflr ist eine Grunddienstbarkeit zugunsten des
Freistaates Bayern einzutragen.

4. Emissionen

Landwirtschaft: Die umliegenden Flachen werden intensiv landwirtschaftlich genutzt (keine
Viehwirtschaft). Aus der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung resultierende Beeintrachtigungen v.
a. in Form von Larm, Staub, Geruch und auBergewdhnliche Betriebs- und Arbeitszeiten sind als
ortstiblich zu dulden.

Ausschnitt Flachennutzungsplan
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5. Kenndaten des Satzungsbeschlusses

Der Gemeinderat Blchlberg hat in seiner Sitzung vom 26.02.2020 beschlossen, die
Entwicklungs- und Einbeziehungssatzung ,,Kammerwetzdorf* wie folgt zu &ndern:

Die bestehende Einbeziehungssatzung ,Kammerwetzdorf" wird mit einer Teilflache von
ca. 2.850 m2 im norddstlichen Bereich erweitert. Im Gegenzug wird im nordlichen Bereich
(FI.-Nr. 1666/4) eine Flache von ca. 900 m? zurickgenommen.

Begriindet wird diese Anderung durch einen Antrag der Grundstiickseigentimer. Die neu
ausgewiesenen Flachen werden im Rahmen einer geordneten Ortsentwicklung an bebaute
Siedlungsbereiche angegliedert.

Bichlberg, den 13.07.2021

GEMEINDE BUCHLBERG

Josef Hasendhrl
1. Burgermeister
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