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Rechtsgrundiagen
Baugesetzbuch (BauGB)

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634)

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunut-
zungsverordnung — BauNVO)

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3786)

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstel-
lung der Planinhalte (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90)

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zu-
letzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geandert
worden ist

Bayerische Bauordnung (BayBO)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588,
BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom 10. Juli 2018 (GVBI.
S. 523) geandert worden ist

Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung —
GO)

Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August
1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch Art. 17a Abs. 2 des
Gesetzes vom 13. Dezember 2016 (GVBI. S. 335) geandert worden ist

Einbeziehungssatzung “ Tafertshofer StraRe*

Die Gemeinde Breitenthal erlasst gemaR § 34 Abs. 4 Satz 1 und 3 BauGB fol-
gende Einbeziehungssatzung Einbeziehungssatzung “Tafertshofer StraRe“
OT Oberried Gemeinde Breitenthal.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus den Festsetzungen im zeichneri-
schen Teil (MaBstab 1:500), welcher Bestandteil dieser Satzung ist. Die ge-
kennzeichneten Grundstiicke der F1.-Nrn. 1430 Teilflache und 1431 Teilflache,
jeweils Gemarkung Breitenthal (Geltungsbereich), liegen am éstlichen Ortsrand
des Ortsteiles Oberried. Diese werden in den im Zusammenhang bebauten
Ortsteil Oberried einbezogen. Der Bereich der einzubeziehenden Baugrundstii-
cke nimmt insgesamt eine Flache von ca. 2.475 m? ein.
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§3
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Planungsrechtliche Zulissigkeit

Innerhalb des in § 1 beschriebenen und in der Planzeichnung dargestellten Gel-
tungsbereiches der Satzung richtet sich die planungsrechtliche Zul&ssigkeit von
Vorhaben nach § 34 BauGB.

Festsetzungen

Fur die Bebauung im rdumlichen Geltungsbereich dieser Satzung werden auf-
grund von § 34 Abs. 5 Satz 2, in Verbindung mit § 9 Abs. 1 BauGB die folgen-
den planungsrechtlichen Festsetzungen getroffen:

Planungsrechtliche Festsetzungen gemiR § 9 BauGB
Zahl der VollgeschoRe

Die Zahl der VoligeschoRe wird als Héchstgrenze festgesetzt und werden wie
folgt festgesetzt.

lla wobei das zweite Vollgeschol? im DachgeschoR liegt.

1 zwei VollgeschoRe als NormalgeschoRRe zuldssig, wenn das Dachge-
scho} kein VollgescholR ist.

Hdohe der baulichen Anlagen
Bezugspunkt
Der Bezugspunkt ist die Oberkante FertigfuRboden im ErdgeschoR.

Oberkante des FertigfuBbodens

Die Oberkante des FertigfuRbodens im Erdgeschof darf maximal 20 cm Gber
der natlrlichen Gelandeoberkante an der Hangoberseite, gemessen an der
hochstgelegenen Hauskante des Wohngebaudes, liegen.

Traufhohe

Die Traufhohen, gemessen zwischen dem Bezugspunkt und der Traufe (=
Schnittpunkt der AuRenwand mit der Oberkante Dachhaut) dirfen folgende
Male nicht Uberschreiten:

Fur lla - geschoBige Hauptgebaude Gebaude,

bei denen das zweite VollgeschoR im DachgeschoR liegt: 450m
Far Il - geschofRige Gebaude: 6,40 m
Far Garagen und Nebengebiude 4,50 m

(Dies gilt nicht fiir Garagen und Nebengebéude die It BayBO
Art. 6 Abs. 9 Satz 1 In den Abstandsfldchen eines Gebéaudes
sowie ohne eigene Abstandsflachen zuléssig sind)

Firsthéhe

Die Firsthdhe, gemessen zwischen dem Bezugspunkt und der Traufe (=
Schnittpunkt der AuRenwand mit der Oberkante Dachhaut), darf das MaR von
9,0 m nicht Uberschreiten.

Zulassige Dachform
Hauptgebaude sind mit nachfolgenden Dachformen zulassig:
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Fur lla - geschoRige Gebé&ude, bei denen das
zweite Vollgescho im DachgeschoR liegt: SD - Satteldach

Far 11 - geschoRige Gebaude: SD - Satteldach
ZD - Zeltdach
Walmdach

FUr Neben- und Garagengebdude sind Dachformen als Sattel-, Pult- oder
Flachdach zulassig.

Dachneigung
Hauptgebaude
bei lla wenn das zweite VollgeschoR im Dachraum liegt
SD 38° - 48°
bei SD 15° - 45°
WD und ZD 157=30°

Dacheindeckungsmaterial
Als Dacheindeckungsmaterial fiir Hauptgebaude sind Dachziegel und Beton-
dachsteine in roten, braunen und anthrazitfarbenen Farbténen zu verwenden.

Dachaufbauten

Dachgauben werden im Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung bei Wohn-
gebauden zugelassen.

Gaubenfirste mussen mind. 0,5 m unter dem Hausfirst liegen und die Dachgau-
be muss einen Mindestabstand zur Giebelwand von 1,50 m haben.

Dachiiberstand

Der Dachiiberstand darf betragen:
am Giebel: 0,75 m
an der Traufe: 1,00 m

Abschleppungen tber Freisitz, Hauseingang und Balkon sind erlaubt.

Zufahrten vor Garagen
Bei der Herstellung der Zufahrten zu den Garagen ist von der Grundstiicks-
grenze an gemessen ein Stauraum von mindestens 5,0 m einzuhalten.

Flachenbefestigungen von Stellplatzen und Zufahrten sind sickerfahig auszu-
fuhren.

Einfriedungen
Als Einfriedungen an 6ffentlichen Verkehrs- und Grinflachen sind senkrechte

Holzlattenzaune, schlossermaRige Metallzdune (keine Stabgitterzdune) sowie
standortheimische Heckenpflanzungen max. 1,20 m hoch zulassig. Zwischen
den Grundstlcken sind auch Drahtzaune mit dichter Hinterpflanzung ohne So-
ckelmauern zulassig.

Aufschiittungen und Abgrabungen

Geléndeveranderungen im Bereich von Gebauden sind nur in dem zur Durch-
fihrung der Baumalinahme erforderlichen AusmaR zulassig. Die natiirliche Ge-
landeoberflache ist weitestgehend zu erhalten.
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Ortsrandeingriinung

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Biumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen zum Aufbau einer lockeren Ortsrandeingriinung.

Umgrenzung von Flichen mit Bindung zum Anpflanzen von Biumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen - Grundstiickseingriinung

In der gemaR Planzeichen festgesetzten "Flache zum Anpflanzen von Biaumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen — “Grundstickseingriinung" sind
standortheimische Baume und Straucher gemaR Artenliste dieser Satzung zu
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Pflanzdichte: 2 Geholze pro 10 m?
Mindestzahl: fiir Ortsrandeingriinung 6 Stiick GroBbZume

Folgende Baum- und Straucharten sind zu verwenden.

Baume (STU 10 — 12 cm):

Linde (Tilia cordata)

Buche (Fagus sylvatica)
Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
Spitzahorn (Acer platanoides)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Esche (Fraxinus excelsior)
Vogelbeere (Sorbus aucuparia)
Vogelkirsche (Prunus avium)
Feldahorn (Acer campestre)
Obstbdume als Hochstdmme bewéhrter lokaler Obstbaumsorten

Stréucher (einmal verpflanzt mit mindestens 2 Trieben):
Haselnuss (Corylus avellana)

Gemeine Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus)

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)

Schlehe (Prunus spinosa)

Liguster (Ligustrum vulgare)

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Wasserschneeball (Viburnum opulus)
Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)
Salweide (Salix caprea)

Heckenrose (Rosa canina)

Obstsortenliste (Hochstidmme):

Apfel:

Jakob Fischer
Gravensteiner

Rote Sternrenette
Wettringer Taubenapfel
Wiltshire

Bohnapfel

Birnen:

Gute Luise

Schweizer Wasserbirne
Oberdsterreichische Weinbirne
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Zwetschgen:
Hauszwetschge
Elena

Sauerkirschen:
Schwibische Weinweichsel

Rechtliche Sicherung der Ortsrandeingriinung als Ausgleichsflache
Die festgesetzte Ortsrandeingriinung ist als Ausgleichsflachen dem Okofla-
chenkataster beim Landesamt fur Umwelt zu melden.

Die Ortsrandeingriinung als Ausgleichsflache ist dauerhaft fiir Zwecke des Na-
turschutzes zu sichern und die Pflege und Entwicklung Uber eine Reallast zu
gewahrleisten. Diese Eintragungen missen spatestens zum Zeitpunkt der
Rechtskraft des Bebauungsplanes der unteren Naturschutzbehérde beim Land-
ratsamt Gunzburg vorliegen.

Hinweise

zum Umgang mit archéologischen Funden nach Art 8 DSchG

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzlglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen.
Zur Anzeige verpflichten sich auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grund-
stlicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund ge-
fuhrt haben.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von ei-
ner Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung
der Arbeiten gestattet.

Zu verstandigen ist das Bayer. Landesamt f. Denkmalpflege, Dienststelle Thier-
haupten, Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten oder die zustandige Untere Denk-
malschutzbehérde.

Landwirtschaftliche Emissionen

Die vom landwirtschaftlichen Verkehr und der Bewirtschaftung landwirtschaftli-
cher Grundstucke, die an das Plangebiet anschlieRen, ausgehenden Emissio-
nen in Form von Larm, Staub, Geruch usw. sind unvermeidlich und sind von
den Anwohnern zu dulden.

Auf FI.-Nr. 1440, Gemarkung Breitenthal, befindet sich ein milchviehhaltender
Betrieb in etwa 100 m Entfernung. Die Geruchs-, Larm- und Staubemissionen,
die auf den bestehenden landwirtschaftlichen Hofstellen entstehen kénnen, sind
ebenfalls hinzunehmen.

Versickerung von Niederschlagswasser

Niederschlagswasser sollte soweit méglich in geeigneter Weise iber anzule-
gende Mulden bzw. Uber Rigolen versickert werden. In Ausnahmefallen kann
das Oberflachenwasser auch punktuell Giber Sickerschachte versickert werden.
Hierbei sind die einschlagigen Vorschriften wie die Niederschlagswasserfreistel-
lungsverordnung (NWFreiV), die technischen Regeln zum schadlosen Einleiten
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von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW), das
ATV Arbeitsblatt A 138 ,Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen Ver-
sickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser* sowie das
ATV-Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwas-
ser zu beachten.

Ist eine Versickerung nicht méglich, ist eine gedrosselte Ableitung tber eine
selbsttatig teilentleerende Zisterne in den Regen- bzw. Mischwasserkanal vor-
zunehmen.

Bodenversiegelungen

Unnétige Bodenversiegelungen sind zu vermeiden und Niederschlagswasser
soweit moglich zu versickern.

Kunstliche Auffiillungen, Altablagerungen etc.

Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Auffullungen, Altablage-
rungen o. A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das Landratsamt
einzuschalten, das alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege leitet.

Bodenmanagement

Anfallender Bodenaushub ist so weit méglich vor Ort wieder einzubauen. Es ist
mit den in Frage kommenden verwertenden Betrieben (wie Landwirten, Erden-
werken, Kompostplatzen oder Erwerbsgértnereien) fruhzeitig Kontakt aufzu-
nehmen, um eine umweltgerechte und zuldssige Verwertung sicherzustellen.

Es empfiehlt sich, die chemische und physikalische Beschaffenheit der Béden
im Gemeindegebiet méglichst detailliert (Humusgehalt, Bodenart, Grobboden-
anteil, pH-Wert, Arsen, Schwermetalle und organische Verbindungen) bereits in
der vorbereitenden Bauleitplanung zu erfassen und mit einem umwelt- und
sachgerechtem Entsorgungskonzept in Vorleistung zu gehen.

Eingriffe sollten auf ein unbedingt notwendiges MaR beschrankt werden, um
das Volumen des ausgehobenen Bodens zu reduzieren. Hier kann die Wahl
des Grundungsverfahrens zur Reduzierung des Aushubvolumens beitragen.
Gerade bei organischen Boden ist ein alternatives, schonendes Grindungsver-
fahren zu bevorzugen.

So kann durch Verwertung vor Ort (z. B. in Larmschutzwallen, Zierwallen, etc)

das knappe Deponievolumen geschont und - im Falle von Belastungen - ggaf.
eine Moglichkeit ersffnet werden, mit dem Aushub umzugehen.

Inkrafttreten

Die Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.
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ZEICHENERKLARUNG
Festsetzungen
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D. Verfahrensvermerke

1.1 Aufstellungsbeschluss
Der Gemeinderat der Gemeinde Breitenthal hat in seiner Sitzung vom
11.03.2019 die Aufstellung der Einbeziehungssatzung “Tafertshofer StraRe* OT
Oberried beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 31.05.2019 ortsiib-
lich bekannt gemacht.

1.2 Entwurf

1.21 Zu dem Entwurf der Einbeziehungssatzung in der Fassung vom 15.04.2019
wurden die Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs.
2 BauGB in der Zeit vom 28.05.2019 bis 27.06.2019 beteiligt.

1.2.2 Der Entwurf der Einbeziehungssatzung in der Fassung vom 15.04.2019 wurde
gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 11.06.2019 bis 10.07.2019 &ffentlich
ausgelegt.

1.3 Die Gemeinde Breitenthal hat mit Beschluss des Gemeinderats vom
15.07.2019 die Einbeziehungssatzung gemaR § 10 BauGB beschlossen.
Gemeinde Breitenthal, den..... 2;07‘2020 .............

_____ Llobikbocil........
Unterschrift 1. BUrgerﬁeisterin Gabriele Wo
1.4  Die Einbeziehungssatzung wurde ausgefertigt am
o z 0 ~
Gemeinde Breitenthal, den..z.iAQ.Z?..&OéC)
(3
o - ~ B g ]
4—/{;(&—{;’5&0 *’:"v‘ﬁ
Unterschrift 1. B[]rgérmeisterin Gabriele

1.5 Der Sag#ngsbeschluss zu der Einbeziehungsatzung wurde am
...... O0F.08.2020.......... gemaR § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB
ortstblich bekannt gemacht.

Die Einbeziehungssatzung ist damit rechtskraftig in Kraft getreten.
Gemeinde Breitenthal, den.... O % 0F. 2020
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E. Begriindung

1 Anlass und Hintergrund

Die Gemeinde Breitenthal hat in der Sitzung vom 11.03.2019 beschlossen, fur
die Grundsticke der FI.-Nrn. 1430 Teilflache und 1431 Teilfliche, jeweils Ge-
markung Breitenthal (Geltungsbereich) am 6stlichen Ortsrand des Ortsteiles
Oberried liegend, eine Einbeziehungssatzung zu erlassen.

Das Areal des Geltungsbereiches wird derzeit als Gartenflache genutzt, welche
dem Aulenbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen ist.

Auf die Gemeinde Breitenthal sind immer wieder ortsansassige, vor allem junge
Gemeindebirger aus dem Ortsteil Oberried mit ernstgemeinten Grundstiicks-
nachfragen zugekommen um ihre Wohnhé&user bauen zu kénnen.

Mit dieser Einbeziehungssatzung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen geschaffen werden, um eine stadtebaulich vertragliche Gebietsentwicklung,
unter Bertcksichtigung der Vertraglichkeit fir Landschaft und Natur, zu sichern.

Im derzeit gultigen FNP fur den Ortsteil Oberried der Gemeinde Breitenthal
stellt sich die bauleitplanerische Situation folgendermaRen dar:

wi

s Y oy
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Auszug FNP

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Ortsteils Oberried der Gemeinde
Breitenthal ist dieser Bereich nicht als qualifizierte Bauflache dargestellt. Im
Westen des Plangebiets verlduft in einem Abstand von 20 m die OrtsstraRe
Tafertshofer Stralle, welche an das Plangundstiick mit einem privaten Stichweg
angeschlossen wird.

Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Gemeinde Breitenthal beabsichtigt, mit dieser Einbeziehungssatzung fiir
das Gebiet “Tafertshofer Strale* OT Oberried dem Besitzer des plangegen-
standlichen Grundstiicks, welcher auf die Gemeinde Breitenthal zukam, die
Méglichkeit zu bieten, hier in Oberried zu bauen. Hinsichtlich der Lage des
Grundstiicks auBerhalb der im Zusammenhang der bebauten Ortslage im Orts-
teil Oberried liegenden Plangebiets, ist eine bauliche Nutzung nur im Rahmen
der Privilegierung gemaR § 35 BauGB (Bauen im Auflenbereich) zulassig, wel-
che im vorliegenden Fall nicht gegeben ist. Aus diesem Grund hat die Gemein-
de die Aufstellung dieser Einbeziehungssatzung beschlossen. Dies erfordert die
Aufstellung der vorliegenden Einbeziehungssatzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1
Nr. 3 BauGB.

Die Gemeinde Breitenthal mochte den Bestrebungen der Grundstiicksbesitzern,
die gewlinschten Eigenheime errichten zu kénnen, nachkommen.

Nach § 34 Absatz 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB kénnen einzelne AuRenbereichsfla-
chen in die im Zusammenhang bebauten Oristeile einbezogen werden, wenn
die einbezogenen Flachen durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Be-
reichs entsprechend gepragt sind. Das einzubeziehende Grundstiick ist dem
unmittelbaren Umfeld des bebauten Ortsbereichs zuzuordnen. Somit kann da-
von ausgegangen werden, dass sich die einzubeziehenden Grundstiicke in die
bestehende Dorfstruktur einfigen.

ErschlieRung

Das plangegensténdliche Grundstlck liegt auf der Westseite indirekt an der
Ortsstralle Tafertshofer StraRe an. Die Anbindung des Plangrundstiicks erfolgt
uber einen ca. 20 m langen privaten Stichweg. Somit kann die verkehrstechni-
sche Erschlieflung als gegeben angesehen werden.

Ortsplanung

Das Plangebiet ist im rechtsgultigen Flachennutzungsplan nicht als qualifizierte
Bauflache (Gebietsflache) dargestellt. Auf Grund der vorherrschenden Gebiets-
kulisse ist der Ortsbereich des Ortsteils Oberried einem Dorfgebiet zuzuordnen.
Nachdem sich im unmittelbaren Umfeld, stidéstlich und nordwestlich, bereits
Bebauungen befinden und das Plangebiet in Richtung Nordosten nicht tber die
bestehende Bebauung des Ortsrands hinausreicht, ist die geplante Entwicklung
als organisch und als Abrundung des sudlichen Ortsbereichs des Ortsteils
Oberried anzusehen.

Mit dieser Einbeziehungssatzung wird zugleich der stadtebauliche Rahmen der
zukunftigen baulichen Nutzung des einzubeziehenden Bereichs sowie die
dadurch erforderliche naturschutzfachliche Einbindung in den Ortsrand festge-
legt, sodass damit die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen sind.
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dass eine stadtebaulich vertragliche Gebietsentwicklung unter Beriicksichtigung
der Vertraglichkeit fur Landschaft und Natur gesichert ist.

Die Erflllung der Kriterien des § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 fir die vorliegende Ein-
beziehungssatzung ist damit erfillt, dass sich das Plangebiet in die umliegende
bauliche Nutzung der angrenzenden Flachen des gepragten Ortsbereichs ein-
fagt und der Ortsbereich dadurch abgerundet wird.

s,

R11./

Lage des Plangebie DOK unmaRstiblich

Aufgrund des Sachverhaltes, dass durch das geplante Vorhaben keine relevan-
ten Auswirkungen auf Schutzgiter zu erwarten sind und nur eine geringfugige
bauliche Verdnderung stattfindet, wodurch die stadtebauliche Struktur an dieser
Stelle in ihren Grundzigen nicht verandert bzw. beeintrachtigt wird, wird das
Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt.

Das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB wird wie folgt angewendet:

e Verkurztes Aufstellungsverfahren:
Gemal § 13 (2) Nr. 1 BauGB (Verzicht auf die friihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB sowie der Behérden und sonsti-
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gen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 (1) BauGB).

e  Keine Umweltprifung:
Gemall § 13 (3) BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2 (4)
BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angaben nach §
3 (2) Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen ver-
fugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erkl&rung nach § 10 (4)
BauGB abgesehen, § 4c BauGB wird nicht angewendet.

2 IST-Situation

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke der FI.-Nrn. 1430 Teilflache und
1431 Teilflache, jeweils Gemarkung Breitenthal, und besitzt eine GréRe von ca.
2.475 m?. Das Areal weist ein leichtes Gefalle von Westen nach Osten auf. Das
plangegenstandliche Grundstiick liegt auf der Westseite an der Ortsstrale
Tafertshofer Stralle indirekt an. Der Boden besteht aus lehmhaltigen Béden und
kann im Allgemeinen als gut tragfahig angesehen werden. Mit Grundwasser ist
nicht zu rechnen. Aufgrund der leichten Hanglage ist nicht auszuschlieRen,
dass vereinzelt Schichtenwasser in geringen Mengen auftreten kann. Innerhalb
der Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches sind keine Altlastverdachtsfls-
chen oder sonstige Untergrundverunreinigungen bekannt.

‘4

Luftbild mit Plangebiet unmaBstablich
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Gegenwartig werden die Grundstiicke als Gartenflache genutzt.

Das Plangebiet schlieRt sich unmittelbar an den Ortsrand im &stlichen Bereich
von Oberried an. Im Nordwesten und Stidwesten schlieRen sich bebaute Orts-
bereiche als Dorfgebiet (MD) an. An den Ubrigen Seiten grenzen landwirtschaft-
lich genutzte Grunlandflachen an.

Das Plangrundstiick ist tiber die Tafertshofer StraRe erschlossen, die in Rich-
tung Norden direkt zum Hauptort Breitenthal fihrt.

In der nachstgelegenen Umgebung sind ein- und zweigeschollige Gebaude an-
zutreffen. Die bestehenden Gebzude haben Satteldicher mit Dachneigungen
von ca. 30° — 48°.

Pragung des Gebiets und Gebietscharakter

Der Gemeinderat sieht die vorliegende Entwicklung des Planbereichs als un-
problematisch an. Die Gemeinde Breitenthal mdchte mit dieser Einbeziehungs-
satzung fur die Grundstiickseigentimern die Grundlage schaffen, in Oberried
ihre Wohnhéser errichten zu kénnen. Die vorliegende Bauleitplanung wird als
Moglichkeit gesehen, die Struktur des Ortsteiles Oberried zu starken und zu er-
halten. Er erfahrt mit der plangegenstandlichen Entwicklung eine gewisse Er-
weiterung in Gstlicher Richtung, wobei die Bebauung nicht Gber den bisher be-
stehenden Abschluss des nordéstlichen Ortsrandes hinausreicht. Somit kann
dieser Bereich dem Innenbereich zugeordnet werden, der dieses Gebiet mit-
pragt und ein Bindeglied zur bestehenden Bebauung darstellt.

3 Auswirkungen

Da sich durch die geplante BaumaRnahme hinsichtlich der Art und Dichte der
Bebauung keine nicht hinnehmbaren Verénderungen gegeniiber der Ist-
Situation ergeben werden, sind keine relevanten Auswirkungen auf das stadte-
bauliche Erscheinungsbild, die Sozial- bzw. Nutzungsstruktur sowie die Okolo-
gie zu erwarten. Nachdem keine erheblichen Eingriffe in die Natur und Land-
schaft stattfinden, kann davon ausgegangen werden, dass sich keine nachhalti-
gen negativen Auswirkungen auf die Natur und Landschaft ergeben. Zur Mini-
mierung des Eingriffs wird eine entsprechende Ortsrandeingriinung nach Nord-
osten und Stidosten hin planerisch festgesetzt.

Somit wird durch diese Festsetzungen in der Satzung auf einen Erhalt bzw. die
angepasste Weiterentwicklung der bestehenden ortsbildpragenden bzw. stad-
tebaulichen und dkologischen landlichen Struktur hingewirkt.

Immissionsschutz

Die vom landwirtschaftlichen Verkehr und der Bewirtschaftung landwirtschaftli-
cher Grundstiicke, die an das Plangebiet anschlieRen, sowie der sich nérdlich
des Plangebiets in einem Abstand von ca. 100 m befindlichen Hofstelle ausge-
henden Emissionen in Form von Larm, Staub, Geruch usw. sind unvermeidlich
und sind von den Anwohnern zu dulden.

4 Umweltbericht
Griinordnung/ Naturschutz/ Ausgleichs- und Eingriffsregelung

Im vereinfachten Verfahren kann nach § 13 BauGB Abs. 3 von einer Umwelt-
prufung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a sowie von der An-
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gabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfugbar sind, abgesehen werden.

§ 34 Abs. 5 Satz 2 sieht vor, den § 1a BauGB (umweltschiitzende Belange in
der Abwagung) auf die Einbeziehungssatzung anzuwenden. Ein Umweltbericht
ist nach § 2a BauGB fur diese Einbeziehungssatzung nicht erforderlich.

Der Umgang mit Grund und Boden hat sparsam und schonend zu erfolgen. Die
Bodenversiegelung ist auf das unbedingt notwendige MaR zu begrenzen. Aus
Sicht des Naturschutzes und der Landschaftspflege ist bei Ortsrandlagen die
Ein- und Durchgrinung in einem besonderen MaRe zu beriicksichtigen.

Auf Grund der Ortsrandlage ist als Ubergang hin zur freien Landschaft auf der
Nordostseite des Planbereichs eine Ortsrandeingriinung mit einer Breite von
5,0 m und auf der Siudostseite eine Ortsrandeingriinung mit einer Breite von
3,50 m als Randeingriinung vorgesehen. Dieser stellt in gewisser Hinsicht einen
Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft dar. Die griinordnerischen Fla-
che als Randeingriinung weist eine Flache von ca. 415 m? auf, was einen Fla-
chenanteil der bebaubaren Grundstiicksflache (= 2.060 m?) von ca. 20 % dar-
stellt.

HierfGr sind in der Planzeichnung und in der Satzung entsprechende gestalteri-
sche Vorgaben erlassen.

Pflege der Ortsrandeingriinung
Die Anpflanzungen der Ortsrandeingriinung sind, um magliche Interessenskon-
flikte zwischen den Bewirtschaftern der angrenzenden landwirtschaftlichen Fla-
chen und den angrenzenden Baugrundstiicken zu vermeiden, sind diese kon-
sequent und dauerhaft zu pflegen.

Monitoring

Auch wenn durch die plangegenstandliche Bauleitplanung keine erheblichen
Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten sind, sind die festgesetzten griinord-
nerischen Malnahmen im Bereich der Baugrundstiicke im Rahmen eines Moni-
torings durch die Gemeinde Breitenthal hinsichtlich ihrer vollstandigen Umset-
zung zu Uberprifen und zu Gberwachen.

Flachenbefestigungen von Stellplatzen und Zufahrten sind als sickerfahige
Oberflachen mit sickerfahigen Pflasterbeldgen, Rasenfugenpflaster oder was-
sergebundenen Belagen auszufiihren.

5 Ziele der bauplanerischen und baugestalterischen Festsetzun-
gen
Nachdem der Geltungsbereich indirekt an die OrtsstralRe Tafertshofer StraRe
angrenzt, kommt dem Areal eine nicht unwesentliche Funktion hinsichtlich der
Ortsrandauspragung zu. Vor diesem Hintergrund ist es erforderlich, die bauliche
Entwicklung in diesem Bereich so zu steuern, dass eine vertragliche dorfliche
Charakteristik dieses Bereiches erhalten bzw. angepasst weiterentwickelt wer-
den kann.

Vor diesem Hintergrund wurden folgende Festsetzungen hinsichtlich der (orts-
bildvertraglichen) Kubatur getroffen:
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Es sind Satteldachgebaude mit maximal zwei VollgeschoRen zuldssig, wobei
das zweite VollgeschoR im Dachraum liegen muss. Die Festsetzung der Dach-
neigung weist geman der regionaltypischen Baustruktur des landlichen Raums
ginen gewissen Spielraum hinsichtlich des zulassigen Neigungsgrades auf.
Nachdem das geplante Gebdude am Ortsrand stehen und somit vom AuRenbe-
reich her sehr gut einsehbar sein wird, wurde auch die Art und Farbe der Dach-
deckung festgesetzt, damit sich die Dachflache harmonisch in das Gesamtge-
fuge des Ortsteils Oberried einpasst.

Neben der baulichen Gestaltung kommt der Eingriinung ein besonderer Stel-
lenwert zu. Der Ubergang zwischen Siedlung und Landschaft nach Nordosten
und Sudosten hin sollte méglichst naturnah erfolgen. Aus diesem Grund wird
auf der Nordostseite des Planbereichs eine Ortsrandeingriinung mit einer Breite
von 5,0 m und auf der Sudostseite eine Ortsrandeingrinung mit einer Breite
von 3,50 m festgesetzt.

Der Ubergang zwischen Siedlung und Landschaft nach Nordosten und Siidos-
ten ist naturnah auszugestalten. Hierbei sind die in der Satzung unter Ortsrand-
eingrunung festgesetzten Baum- und Straucharten zu verwenden.

6 Abwasserbeseitigung und Wasserversorgung
Da sich das Plangebiet an ein bereits erschlossenes Dorfgebiete anschliel3t,
kann die vorhandene Ver- und Entsorgung (Wasser, Strom, Abfallentsorgung)
etc. mit geringem ErschlieBungsaufwand bewerkstelligt werden. Anschlussmog-
lichkeiten fur Wasser und Abwasser sind in der OrtsstraRe Tafertshofer StraRe

egeben.
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Leitungsplan im Bereich Tafertshofer StraRe unmaRstiblich
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Bezlglich Wasserriuckhalt bzw. Umgang mit Niederschlagswasser etc. gelten
die gemeindelblichen Standards bzw. Vorgaben.

Die Errichtung von Photovoltaik- bzw. Solaranlagen auf der Dachflache sollte,
wie im restlichen Dorfgebiet auch, generell zulassig sein.

Das Hydrantennetz ist in ausreichendem MaR vorhanden. Soweit dies einer Er-
ganzung bedarf, ist dieses nach dem Merkblatt des ehemaligen Bayerischen
Landesamtes fur Wasserwirtschaft bzw. nach den technischen Regeln des
Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches auszubauen. Der Léschwas-
serbedarf ist nach dem Ermittlungs- und Richtwertverfahren des Bayerischen
Landesamtes flr Brand- und Katastrophenschutz zu ermitteln.

Auf die Einhaltung der DIN 14090 ,Flachen fur die Feuerwehr auf Grundstii-
cken® ist zu achten.

7. Hangwasserabfluss aus den AuBengebieten
Auf Grund der geringen Hanglage und der vorhandenen Kuppenlage ist bei
Starkregen nicht mit wilden Oberflachenabfliissen zu rechnen

8. Beteiligte Behdrden und sonstige Tréger 6ffentlicher Belange

Verzeichnis der beteiligten Trager 6ffentlicher Belange
T, Amt fir Landliche Entwicklung Schwaben, Dr.-Rothermel-Sir, 12, 86381 Krumbach

2. Amt fir Emahrung, Landwirtschaft und Forsten Krumbach, JahnstraRe 4, 86381 Krumbach
3. Bayerischer Bauemnverband Geschéftsstelle Giinzburg und Neu-Ulm, Kaiser-Karl-Str. 9a, 89264 Weilenhom
4. Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege Koordination Bauleitplanung - BQ, Hofgraben 4, 80539 Miinchen
5, Herr Kreisheimatpfleger Stephan Uano, BahnhofstraRe 33, 89362 Offingen
6. Landratsamt Giinzburg Kreisbauamt, An der Kapuzinermauer 1, 89312 Giinzburg
7. Lechwerke AG ERSD-G-L, Schaezlerstrafle 3, 86150 Augshurg
8. WWA Donauwdrth Servicestelle Krumbach, Dr.-Rothermel-Str. 11, 86381 Krumbach
9. Unterschriften
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