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Gemeinde Teugn Einbeziehungssatzung ,Am Roithweg”

1. Begriindung

1.1 Geltungsbereich

Die Einbeziehungssatzung ,Am Roithweg” der Gemeinde Teugn umfasst das Grundstiick Flur-
Nr. 7/1, Gemarkung Teugn mit einer Fliche von 2.856 m2.

Die Abrundung liegt zentrumsnah am stdlichen Ortsrand von Teugn. Westlich und nérdlich
des Roithweges ist bereits Wohnbebauung vorhanden, nach Siiden hin befinden sich in einer
Entfernung von ca. 50 bzw. 100 m zur geplanten Bebauung landwirtschaftliche Gebiude und
das gemeindliche Feuerwehrgeritehaus.

Blick nach Westen Blick nach Norden Blick nach Studen

Blick nach Osten
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MaRgeblich ist die Abgrenzung des Geltungsbereiches durch die zeichnerische Darstellung im
Lageplan M 1 : 1000 (vgl. B. Planunterlagen)

1.2 Planungsanlass, Planungsziel und Erforderlichkeit der Satzung

Seit vielen Jahren libersteigt die Nachfrage nach Baugrundstiicken deutlich das Angebot, das
die Gemeinde insbesondere der einheimischen jungen Bevélkerung zur Verfiigung stellen
kann. Dies liegt einerseits an der Topografie des Gemeindegebietes, andererseits aber auch
an der nicht vorhandenen Bereitschaft der Grundstiickseigentiimer, fiir eine aus
stddtebaulicher Sicht sinnvolle Baulandausweisung infrage kommende Flichen zu verduRern.
Gleiches gilt fiir durchaus vorhandene Bauliicken im Innenbereich von Teugn. Auch hier ist
nur in seltenen Fallen Verkaufsbereitschaft gegeben. Die Bebauung einzelner Bauliicken
konnte aber den Bedarf bei weitem nicht decken.

Deshalb hat der Gemeinderat von Teugn in seiner Sitzung am 27.05.2019 beschlossen, fiir
das vorstehend unter 1.1 ndher bezeichnete Grundstiick eine Erganzungssatzung zu
erlassen. Aus Sicht der Gemeinde ist es nicht nur sinnvoll, sondern auch stadtebaulich
geboten und damit erforderlich, auch fiir kleinere Flichen Baurecht zu schaffen.

Die Planungsflache grenzt unmittelbar an den Innenbereich an. Deshalb ist diese Fliiche
durch die vorhandene bauliche:Nutzung des Innenbereichs entsprechend geprigt. Diese
Gegebenheit stellt sicher, dass sich nach Eingliederung der AuRenbereichsfliche in den
Innenbereich die kiinftige Bebauung nach den MalRstaben der bereits vorhandenen
Bebauung entwickeln kann und sich entsprechend einfiigt. Die Satzung erfiillt damit die
Voraussetzung, dass sie mit einer geordneten stiddtebaulichen Entwicklung vereinbar ist (§
34 Abs. 5 Satz 1 Nr. 1 BauGB).

Dartiber hinaus kann mit der Zulassung des Baurechts auch die bereits vorhandene
ErschlieBung (StraBe, Wasser und Kanal) genutzt werden. Alternativen sind ansonsten nur
die Ausweisung neuer Baugebiete in aller Regel relativ weit entfernt von der Ortsmitte mit
erstmaliger Herstellung der Infrastruktur.

1.3 Flachennutzungsplan

Im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Teugn ist der Geltungsbereich der
Einbeziehungssatzung zum Teil als ,,Mischgebiet”, zum Teil als ,landwirtschaftliche Nutz- und
Griinflache” dargestellt. Dieser Bereich war Teil eines Anderungsverfahrens mittels Deckblatt
Nr. 7b.

Der bebaubare Teil entsprechend der Satzung (Baugrenzen) orientiert sich an der Darstellung
innerhalb des Mischgebietes, die Ausgleichsfliche an der landwirtschaftlichen Nutz- bzw.
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Griinflache, sodass sich insgesamt eine Ubereinstimmung zwischen Satzung und
Flachennutzungsplan ergibt.

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Teugn

1.4 Schutzgebiete

Der Planungsbereich liegt in keinem zu beachtenden Schutzgebiet (z.B. Landschafts- oder
Naturschutzgebiet). Vorkommen von geschiitzten oder schutzwiirdigen Arten sind nicht
bekannt oder zu erwarten. Ebenso sind keine Bau- oder Bodendenkmaler vorhanden.

Es gibt auch kein festgesetztes Uberschwemmungsgebiet. Das Grundstiick grenzt aber an den
Teugner Miihlbach an, fiir den die Gemeinde ein interkommunales Hochwasserschutz- und
Riickhaltekonzept erstellt hat. Nach dem ermittelten Bestand der Ingenieurgesellschaft Ferstl,
Landshut aus dem Jahr 2015 kann das Plangrundstiick bei extremen Niederschlagsereignissen
in Teilbereichen von geringen Uberschwemmungstiefen von 0 — 25 cm betroffen sein. Nach
der Konzeptplanung ist das Grundstiick komplett hochwasserfrei. Da jedoch die
vorgesehenen MaRnahmen noch nicht abschlieRend umgesetzt sind, ist das
Hochwasserkonzept derzeit noch zu beachten.
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Beziiglich des Umgangs und Losung dieser Problematik wird auf die textlichen Festsetzungen
(vgl. § 4 der Satzung) verwiesen.

1.5 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

GemdR § 34 Abs. 5 Satz 4 BauGB ist fiir die vorliegende Einbeziehungssatzung die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung anzuwenden.

Als Grundlage wurde der Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung: Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft” des Bayer. Staatsministeriums fir Landesentwicklung und
Umweltfragen angewendet.

1.5.1 Einstufung des Zustandes des Planungsgebietes nach der Bedeutung der
Schutzgiiter

Schutzgut Arten und Lebensriaume

Im Planungsgebiet liegen nur Flachen mit geringer bis mittlerer Bedeutung fiir Natur und
Landschaft: Es handelt sich um eine Wiese (Kategorie I, oberer Wert)

Schutzgut Boden

Der Boden ist von mittlerer Bedeutung fiir Natur und Landschaft. Es handelt sich um Griinland
(Kategorie Il, unterer Wert)

Schutzgut Wasser

Zuordnung Kategorie |, unterer Wert

Offene Gewdsser sind im Planbereich selbst nicht vorhanden.

Schutzgut Luft/Klima

Flache ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahn (Kategorie |, oberer Wert)

Schutzgut Landschaftsbild

Das Planungsgebiet liegt in unmittelbarem Anschluss an den siidlichen Ortsrandbereich.
Eingewachsene Eingriinungsstrukturen sind nicht vorhanden (Kategorie |, oberer Wert)

Kultur- und Sachgiiter

Nicht betroffen

Das Plangebiet kann zusammengefasst der Kategorie I, Gebiet mit geringer
Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild, zugeordnet werden.
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1.5.2 Darstellung der moglichen Auswirkungen

a) Flichenbilanz

Umgriff ca. 2.850 m?

Eingriff Fliche Kategorie | ca. 2.850 m?

b) Beschreibung des Eingriffs

Von einer ca. 2.850 m? groRen Wiese soll der nérdlich gelegene, ca. 1.800m? grofRe Bereich
kiinftig fir zwei Wohngebdude mit Garagen und Garten genutzt werden. Durch die
Versiegelung infolge der Bebauung sind die Schutzgiiter Boden und Wasser betroffen, weil
wichtige Funktionen des Bodens wie Filterung, Pufferung und Speicherung von
Niederschlagswasser oder auch die Grundwasserneubildung durch Versickerung fiir den
Naturhaushalt verloren gehen. Auch Auswirkungen auf das Landschaftsbild werden gegeben
sein, weil sich durch jede zusatzliche Bebauung eine Anderung ergibt, auch wenn in diesem
Fall eingriinende Strukturen bisher noch nicht vorhanden sind.

Es handelt sich um einen Eingriff Typ B = mit niedrigem Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad,
d.h. es ist eine Bebauung mit GRZ = < 0,35 festgesetzt. Der Eingriff erfolgt auf einem Gebiet
der Kategorie |, Gebiet mit geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild.

Der Kompensationsfaktor It.Leitfaden betrégt 0,2 — 0,5 bei Eingriff Typ B

c) Eingriffsminimierung

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Folgende MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung bezogen auf die Schutzgiiter werden
durchgefihrt:

Schutzgut Arten und Lebensrdume

- Neupflanzung von heimischen Baumen
- Verbot tiergruppenschadigender Anlagen und Bauteile z.B. Sockelmauern bei Ziunen

Schutzgut Boden/Wasser

- Vermeidung unnétiger Bodenversiegelung durch sickerfihige Beldge (Okopflaster,
Kieswege, wassergebundene Wege) z.B. bei Stellplitzen, Garagenzufahrten und
Wegen

Schutzgut Landschaftsbild, Einbindung in die Landschaft im Hinblick auf die Ortsrandlage
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- Vermeidung von negativen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild durch
Verbot von geschnittenen Hecken und Nadelgehélzen am Ortsrand zur freien
Landschaft hin

- Verbot von Mauern zur Einfriedung oder Sockelmauern bei Ziunen

- Gestaltung des Ortsrandes durch Pflanzung von Bdumen und Striuchern

1.5.3 Ermittlung des vorldufigen Ausgleichsbedarfs
Flache Kategorie |, Gebiet mit geringer Bedeutung
Eingriff Typ B = mit niedrigem Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad

Kompensationsfaktor: Kategorie| 0,35 fiir 2.850 m?2

Erforderlicher Ausgleichsbedarf:

Ca. 2.850 m“ x 0,35 =1.000m?

Ausgleichsfliche =1.000m?

Der Ausgleich erfolgt auf Flur-Nr. 7/1, Gem. Teugn, d.h. auf dem siidlichenTeilbereich des
Plangebietes

AusgleichsmaRnahme:

- Anlage einer Streuobstwiese
- Jahrlich 2x Mahd der Streuobstwiese mit Entfernung des Mahgutes
- Verzicht auf Diingung und chemischen Pflanzenschutz

Anderungen des Pflegekonzeptes kénnen nur aus fachlichen Gesichtspunkten in Abstimmung
mit der Unteren Naturschutzbehdrde vorgenommen werden.
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Einbeziehungssatzung der Gemeinde Teugn

»Am Roithweg”

Aufgrund des § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung
vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geidndert durch Art. 6 des Gesetzes vom
20.10.2015 (BGBI. I S. 1722) i.V.m. Art. 23, 24 und 26 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat
Bayern (GO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 15.02.2018 (GVBI. S. 230 und 260) erlésst die Gemeinde Teugn folgende

Einbeziehungssatzung

§1

Das Grundstiick Flur-Nr. 7/1 der Gemarkung Teugn wird mit einer Fliche von ca. 2.850 m? in
den im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogen. Die betroffene Fliche ist in den
beiliegenden Lagepldanen M 1 : 1000, die Bestandteil dieser Satzung sind, punktiert umrahmt
dargestellt.

§2

Innerhalb der in § 1 festgelegten Grenzen richtet sich die bauplanungsrechtliche Zulissigkeit
von Vorhaben (§ 29 BauGB) nach § 34 BauGB. Eine Bebauung ist nur innerhalb der im Lageplan
festgesetzten Baugrenzen (blau umrandet) méglich.

§3

Neben den in § 2 getroffenen Regelungen wird folgendes festgesetzt:

1. GRZ<=0,35

2. Je Wohneinheit sind 2 Stellpldtze nachzuweisen

3. Solange die im Hochwasserkonzept der Ing.-Gesellschaft Ferstl vorgesehenen
MaRnahmen nicht abschlieBend umgesetzt sind, sind die Baukérper nur auBerhalb der
iberschwemmungsgefdhrdeten Bereiche unter Beachtung der Baugrenzen zulissig.

Alternativ ist der Verlust an Retentionsraum innerhalb des Plangebiets auszugleichen.
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Sollte dies aus wasserwirtschaftlicher Sicht Bedenken hervorrufen, kann das Baurecht
erst nach Abschluss der HochwasserschutzmaRnahmen ausgeiibt werden.

4. Von der Boschungsoberkante des Gewdssers ist ein Abstandsstreifen von mind. 10 m
von jeglicher Bebauung (Einfriedung etc.) freizuhalten.

§4

MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung des Eingriffs werden festgesetzt. Im
Detail dazu wird auf die Regelungen unter 1.5.2 (Eingriffsminimierung) verwiesen, die
Bestandteil dieser Satzung sind.

Die Umsetzung der AusgleichsmaBnahmen hat in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehoérde zu erfolgen. Dabei sind Entwicklungsziel und -zeitraum
festzulegen.

§5

Die Kompensation der zu erwartenden Eingriffe auf Flur-Nr. 7/1 erfolgt durch
Schaffung einer Ausgleichsflache im siidlichen Bereich des gleichen Grundstiickes der
Gem. Teugn.

Die H6he und MaRBnahmen des Ausgleichsbedarfs ergibt sich aus 1.5.3.

Die Ausgleichsfldche ist im Lageplan der Ergdnzungssatzung M 1 : 1000 dargestellt.

§6

Diese Satzung tritt am Tag nach der ortsiiblichen Bekanntmachung gemaR § 10 Abs. 3
BauGB in Kraft.

Teugn, den 23.09.2019
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Verfahrensvermerke:

1. Aufstellungsbeschluss:
Der Gemeinderat hat in der Sitzung am 27.05.2019 beschlossen, eine Einbeziehungsatzung
~Am Roithweg” gemaR § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB fiir den Bereich der FINr. 7/1,
Gemarkung Teugn, aufzustellen. Der Beschluss wurde am 04.06.2019 ortsiiblich bekannt
gemacht.
2. Vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB
a) Birgerbeteiligung: Der Entwurf der Satzung mit Lageplan wurde gemaR § 13 Abs. 2 Satz 1
Nr. 2 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 09.08.2019 bis 11.09.2019 6ffentlich
ausgelegt.
b) Fachstellenanhérung:
Die beriihrten Behérden und Trager 6ffentlicher Belange wurden gem. § 4 Abs. 2 BauGB mit
E-Mail vom 05.08.2019 um Stellungnahme bis zum 09.09.2019 gebeten.
3. Satzungsbeschluss:
Der Gemeinderat der Gemeinde Teugn hat mit Beschluss am 23.09.2019 Nr. 782 die
Einbeziehungssatzung in der Fassung vom 23.09.2019 als Satzung beschlossen.
4. Inkrafttreten: )
Die Satzung wurde gem. § 10 Abs. 2 BauGB am //74//0 A9 ortsiblich bekannt gemacht
und wird seit diesem Tag zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Die Satzung ist somit
rechtsverbindlich.

Verwaltungsgemeinschaft Saal a.d.Donau
-Gemeinde Teugn-

anfred Jackermeier
Erster Birgermeister




