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SATZUNG

Uber die Einbeziehung von einzelnen AuBenbereichsflachen in den im
Zusammenhang bebauten Bereich von Oberehring.

Auf Grund von § 34 Absatz 4 Satz 1 Nr. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) erl&sst die
Gemeinde Riekofen folgende Satzung:

~Oberehring”
§1

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Satzung ergibt sich aus dem beiliegenden Lageplan
Satzung M 1 : 1.000. Der Lageplan Satzung ist Bestandteil der Satzung.

§2

Zulassigkeit

Innerhalb der Satzungsgrenzen richtet sich die planungsrechtliche Zuldssigkeit von
Vorhaben (§ 29 BauGB) nach § 34 BauGB. Soweit fir ein Gebiet des nach
§ 1 festgelegten Innenbereiches eine rechtsverbindliche Bauleitplanung vorliegt oder
nach Inkrafttreten dieser Satzung ein Bebauungsplan aufgestellt wird, richtet sich die
planungsrechtliche Zuldssigkeit von Vorhaben nach § 30 BauGB.

§3

Planliche Festsetzungen

Siehe Lageplan Satzung - Plankarte 1 Satzung - im MaBstab 1:1.000
sowie
Lageplan Satzung - Punkt I. Planliche Festsetzungen.

§4

Textliche Festsetzungen

a) Gebdude und sonstige bauliche Anlagen durfen nur innerhalb der im
Lageplan festgesetzten Baugrenzen errichtet werden. Die §§ 14 BauNVO und
23 Absatz 5 BAuNVO gelten entsprechend.

b) MaB der baulichen Nutzung: Die maximale Grundfléchenzahl (GRZ) wird mit
0,30 festgesetzt.

c) Im Geltungsbereich der Satzung sind maximal ein Wohngebdude mit maximal
2 Wohnungen sowie Nebengebdude zul&ssig.

d) Eine Unterkellerung der Gebdude ist nicht zuldssig.

e) Die maximal zuldssige Wandhdhe betragt fur Wohngebd&ude 6,50 m. Die
maximal zuldssige Wandhdhe betragt fir Garagen und Nebengebdude
4,90 m. Als unterer Bezugspunkt gilt das Urgelé&nde, als oberer Bezugspunkt gilt
der Schnittpunkt der AuBenkante AuBenwand mit der Unterkante der
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)

9)

h)

)

Dachhaut. Die Bezugspunkte sind in der fraufseitigen Gebdudemitte zu
messen.

Die Firstrichtung ist frei wahlbar.

Zulassige Dachformen: Symmetrisches Satteldach (SD). Bei untergeordneten
Anbauten (Windfang, Verbindungsbau) sind auch Flachd&cher zugelassen.
Zulassige Dachneigungen: Satteldach 15°- 25°. Flachdach untergeordneter
Anbauten 0-10°.

Dachmaterial: AusschlieBlich naturrote nicht engobierte Ziegel. Flachddcher
untergeordneter Anbauten sind mit Dachbegrinung auszufGhren.
Dachgauben sind unzuldssig.

Solarthermische Anlagen sind auf Ddchern zuldssig, soweit sie dieselbe
Neigung wie die Dachfléche aufweisen. Die Zuldssigkeit von Dach-
Photovoltaikanlagen ist im Einzelfall Uber eine denkmalschutzrechiliche
Erlaubnis zu regeln. Gebdudeunabhdngige, frei stehende Solar- oder
Fotovoltaikanlagen sind nicht zuldssig.

AuffUllungen:

Zum vorsorgenden Schutz gegen eindringendes Niederschlagswasser ist das
Geldnde mindestens 50 cm und maximal 70 cm bezogen auf das Urgeldnde,
jedoch nicht hdéher als 338,50 m U.NN, aufzufillen. Geldndeabgrabungen sind
unzuldssig. In den Bauplanunterlagen sind in den Ansichten und Schnitten die
Urgeldndekoten anzugeben und die geplanten Geldndeverdnderungen
sowie der Anschluss an die ErschlieBungsstraBe darzustellen.

Fldchenbefestigungen

Die Zufahrt zur St 2111 ist auf einer Ldnge von mindestens 15 m zu befestigen.
FUr die Befestigung von Zufahrten, Stellpl&tzen und Nebenfldchen sind wasser-
durchléssige BelGge zu verwenden. Geeignet sind z. B. Betonpflaster mit
breiten Fugen, Rasenfugenpflaster, Natursteinpflaster, Kies- oder Schotter-
belag.

GrundstUckseinfriedungen:

Zuldssig sind nicht vollflachig geschlossene Metall- und Holzzdune mit
Uberwiegend senkrechten Elementen. Hohe bis 1,20 m. Zuldssig Hecken aus
Laubgehdlzen. UnzulGssig sind Nadelgehdlzhecken.

FUr Einfriedungen sind ausschlieBlich Punktfundamente zugelassen. Mauern,
Drahtschotterkérbe (Gabionen), Gabionenwdnde, sowie durchgehende
Sockel oder Streifenfundamente sind unzul&ssig.

Anzahl der erforderlichen Stellplatze:
FUr jede Wohnung sind 2 Stellplatze auf dem eigenen GrundstUck nachzu-
weisen.

Niederschlagswasserbeseitigung:

Das Niederschlagswasser aus den privaten Fldchen (Dachfldchen, befestigte
Fldchen auf dem GrundstUck) ist Uber geeignete Einrichtungen breitfl&chig
Uber den belebten Bodenkodrper auf dem eigenen Grundstick vor Ort zu
versickern. Ein NotUberlauf in den offentlichen Regenwasserkanal zum
Gittinger Bach ist vorzusehen. Bei der Versickerung sind die Bestimmungen der
Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung (NWFreiV) und die technischen
Regeln zum Einleiten von Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW)
Zu beachten. FUr die Versickerungsanlagen ist das Arbeitsblatt DWA-A 138
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"Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlags-
wasser' zu beachten.
Der Fahrbahn der St 2111 darf kein Niederschlagswasser zugefGhrt werden.

m) Pflanzgebote auf privaten Fldchen:

b)

Obstbaumpflanzungen:

Pro Planzeichen nach planlicher Festsetzung 4.1 ist ein hochstdmmiger
Obstbaum, zu pflanzen und zu erhalten. MindestpflanzgréoBe: Hochstamm,
Stammumfang 10-12 cm. Obstbdume regionaler und standortgeeigneter
Sorten. Die Bdume sind bei der Pflanzung mit einem WuUhimausschutz
(Drahtgeflecht) und Stammschutz gegen Verbiss zu schitzen.

Zeitpunkt der Pflanzungen:

Die Pflanzungen auf den privaten Fldchen sind in der auf die Fertigstellung der
ErschlieBung folgenden Vegetationsperiode durchzufUhren. MaBgeblich ist
das Datum der Nutzungsaufnahme des Wohngebdudes.

Freifldchengestaltungsplan

Mit dem Bauantrag ist ein einfacher Freifldchengestaltungsplan (Darstellung
der ErschlieBung, zu pflanzender Obstbdume, Oberfldchenbefestigung)
einzureichen.

§5

Hinweise

Denkmalschutz
Bodendenkmdler unterliegen der Meldepflicht gemdaB Artikel 8 Absatz 1
Denkmalschutzgesetz.

FUr Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung
ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis nach Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in
einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zust@ndigen Unteren
Denkmalschutzbehodrde zu beantragen ist.

Landwirtschaftliche Nutzung / Grenzabstande

Durch die Bewirtschafftung der an das Plangebiet angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzfldchen ist tempordr mit Staub-, L&rm- oder
Geruchsbeldstigungen zu rechnen. Diese sind im I&ndlichen Raum zu dulden.
Die Bepflanzungen haben die nach Art. 47 des AusfGhrungsgesetzes zum
BUrgerlichen  Gesetzbuch (AGBG) erforderlichen Grenzabsténde zu
Nachbargrundsticken sowie die nach Art 48 AGBG erforderlichen
Grenzabstédnde zu landwirtschaftlichen GrundstGcken einzuhalten.

Hinweise des Stromversorgers

Im Geltungsbereich der Planung sind 20kV-Mittelspannungskabel und 0,4 kV-
Niederspannungskabel verlegt. Es ist deshalb erforderlich, dass vor Beginn von
Erdarbeiten Planauskunft Gber die unterirdischen Anlagen eingeholt wird.

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Arbeiten, dazu zdhlen auch das
Pflanzen von B&umen und Strduchern, ist eine Abstandszone von 2,50 m
beiderseits von Erdkabeln einzuhalten. Ist das nicht méglich, sind auf Kosten
des Verursachers im Einvernehmen mit dem Versorger geeignete
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d)

)

SchutzmaBnahmen durchzufUhren. Auf das ,,Merkblatt Uber Baumstandorte
und unterirdische Ver.- und Entsorgungsanlagen®, herausgegeben von der
Forschungsgesellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen, wird hingewiesen.

Auf die UnfallverhUtungsvorschriffen der Berufsgenossenschaft Elektro Texdil
Feinmechanik fur elekirische Anlagen und Betriebsmittel (BGV A3) und die
darin enthaltenen VDE-Bestimmungen wird verwiesen.

Zur Versorgung der neuen Gebdude sind Niedererdspannungskabel und
Verteilerschrinke erforderlich. FUr die Unterbringung dieser Anlagen und
Leitungen in den &ffentlichen Fldchen ist die Richtlinie fur die Planung der DIN
1998 zu beachten.

Brandschutz
Die Belange des baulichen und abwehrenden Brandschutzes sind zu
beachten.

Wasserwirtschaft

Es wird empfohlen, unverschmutztes Regenwasser in einer Zisterne zu sammeln
und fUr die Gartenbewdsserung oder ToilettenspUtlung zu verwenden. Es wird
darauf hingewiesen, dass bei der Nufzung von Regenwasser fur die
Toilettenspulung eine Befreiung vom Anschluss- und Benutzungszwang gemani
§ 5 der Entwdasserungssatzung der Gemeinde Riekofen zu stellen ist

Aufgrund des wassersensiblen Bereiches ist mit hoch anstehendem
Grundwasser oder mit Schichtenwasser zu rechnen. Daher wird auf die
Anzeigepflicht gemdadB § 49 Wasserhaushaltsgesetz i. V. m. Art. 30 Bayerisches
Wassergesetz (BayWG) bei der Freilegung von Grundwasser bzw. der
Erlaubnispflicht von Bauwasserhaltungen gemdaB Art. 70 Abs. 1 Nr. 3 BayWG
hingewiesen.

DarUber hinaus ist mit oberfl&chlich ablaufendem Regenwasser zu rechnen. Es
wird empfohlen, bauliche Vorkehrungen gegen Wassereinbriche bei
Gebdudeodffnungen zu treffen. Zum Schutz gegen Starkregenniederschlage
wird bei Gebdudesdffnungen empfohlen, die Unterkante der Offnung mit
einem Sicherheitsabstand von 20 cm Uber Gel&ndeoberkante bzw. StraBen-
oberkante auszufGhren.

Der naturliche Ablauf wild abflieBenden Wassers darf gem. § 37 WHG nicht
nachteilig fur anliegende Grundsticke ver&ndert werden.

Auf die Genehmigungspflicht geothermischer Anlagen wird hingewiesen.

Es wird empfohlen, bei Aushubarbeiten das anstehende Erdreich generell von
einer fachkundigen Person organoleptfisch beurteilen zu lassen. Bei
offensichtlichen Stérungen oder anderen Verdachtsmomenten (Geruch,
Optik, etfc.) ist das Landratsamt Regensburg bzw. das Wasserwirtschaftsamt
Regensburg zu verstndigen.

Belasteter Erdaushub ist z.B. in dichten Containern abgedeckt bis zur
fachgerechten Verwertung / Entsorgung zwischenzulagern.

Hinweise des StraBenbaulasttragers der St 2111:
Den Bauwerbern stehen keine Ersatzanspriche fOr Schdden zu, die den
Grundsticken durch Ldrm und andere von der St 2111 ausgehende
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9)

h)

Immissionen entstehen sollten. FOr erforderliche L&rmschutzmaBnahmen
Ubernimmt das Staatliche Bauamt Regensburg keine Kosten.

Bodenschutz

Auf die ordnungsgemdBe Verwertung des im Zuge der BaumaBnahme
anfallenden und vor Ort nicht wieder zu verwendenden Aushubs ist zu achten.
Generell sind bei der Herstellung bzw. beim Auf- und Einbringen von
Materialien in eine durchwurzelbare Bodenschicht die materiell-rechtlichen
Vorgaben des Bodenschutzrechts, § 12 BBodSchV, einzuhalten.

Insbesondere hat der Aushub dabei zum Unterboden am Einbauort eine
identische Beschaffenheit in Bezug auf die Schadstoffgehalte und die
physikalischen Eigenschaften nachzuweisen. Ferner ist eine nachhaltige
Sicherung der Bodenfunktion zu gewdhrleisten.

Hinweise zum Umweltschutz

Auf den Einsatz von Mineraldingern und Pestiziden sowie von Streusalz soll aus
Grinden des Wasser-, Boden- und allgemeinen Naturschutzes verzichtet
werden. Es wird empfohlen, beim Unterbau von StraBen, Wegen und
Stellplatzen aufbereitetes und gereinigtes Bauschutt-Granulat anstelle von Kies
oder Schotter zu verwenden.

Abfallentsorgung
Abfallbehdltnisse sind am Abfuhrtag an der Ortsdurchfahrt zur Abholung
bereitzustellen.

§6

Inkrafttreten

Die Satzung tritt mit ihrer ortsublichen Bekanntmachung (§10 Absatz 3 BauGB)
in Kraft.

Riekofen, den __._ 2020
Schiller, 1. BUrgermeister
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Verfahren

1. Aufstellungsbeschluss

Die Gemeinde Riekofen hat in der &ffentlichen  Sitzung vom 10.07.2019 die
Aufstellung der Einbeziehungssatzung beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde
am 02.10.2019 ortsUblich bekannt gemacht.

2. Frihzeitige Burgerbeteiligung

Die Gemeinde Riekofen hat gem. § 3 Abs. 1 BauGB die BUrger Uber die allgemeinen
Ziele und Zwecke und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung in der Fassung
vom 13.08.2019 gem. § 3 Abs. 1 BauGB unterrichtet und ihnen in der Zeit vom
10.10.2019 bis 11.11.2019 Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung gegeben.

3. Beteiligung der Tréger &ffentlicher Belange (§ 4 Absatz 1 BauGB)

Die Gemeinde Riekofen hat die Beteiigung der Behdérden und sonstigen Tréager
Offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 10.10.2019 bis
einschlieBlich 11.11.2019 durchgefthrt.

4. Billigungs- und Auslegungsbeschluss
Die Gemeinde Riekofen hat am 11.12.2019 den Entwurf sowie die Begrindung der
Einbeziehungssatzung in der Fassung vom 11.12.2019 gebilligt und die Auslegung
nach § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

5. Offentliche Auslegung / Behérden- und Trégerbeteiligung

Der Einbeziehungssatzung wurde mit der Begriundung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 02.02.2020 bis einschlieBlich 05.03.2020 zur Einsicht &ffentlich ausgelegt. Ort
und Zeit der Auslegung wurde am 24.01.2020 ortsublich bekannt gemacht.
Gleichzeitig wurde die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB durchgefuhrt.

6. Satzungsbeschluss

Die Gemeinde Riekofen hat die Einbeziehungssatzung mit Begrindung in der
Fassung vom 11.03.2020 nach Profung der Bedenken und Anregungen zum
Verfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 11.03.2020 als Safzung
beschlossen.

Riekofen, den 11.03.2020 gezeichnet

(Schiller, 1. BUrgermeister)
7. Ausfertigung
Die Saftzung wird hiermit ausgefertigt.

Riekofen, den 26.03.2020 gezeichnet .

8. Inkrafttreten

bekannt gemacht.

Riekofen, den 27.03.2020 gezeichnet .

(Schiller, 1. BUrgermeister)
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Begrindung

1. Planungsanlass und -ziel

Der Ortsteil Oberehring ist im Fladchennutzungsplan der Gemeinde Riekofen als
Dorfgebiet (MD) dargestellt. Am &stlichen Ortsrand ist zur Deckung der kurzfristigen
Nachfrage nach Baufldchen die Errichtung eines Wohnhauses mit Garage und
Nebengebdude auf einer Teilfldche der Flurnummer 35 der Gemarkung Ehring
geplant.

Die Fldchen befinden sich derzeit im bauplanungsrechtlichen AuBenbereich. Um die
bauplanungsrechilichen Voraussetzungen fur die Errichtung des Wohngebd&udes mit
Nebengebduden zu schaffen, beabsichtigt die Gemeinde Riekofen eine Einbe-
ziehungssatzung zu erlassen. Durch diese Satzung wird die abgegrenzte Teilfldche
dem im Zusammenhang bebauten Bereich von Oberehring zugeordnet.

Die einbezogenen Flidchen werden durch die bauliche Nutzung des angrenzenden
Dorfgebietes gepragt. Im Suden grenzt eine Hofstelle mit Wohngebdude und
Nebengebduden an, die als Vierseithof angelegt ist. Im Westen grenzen die
Gebdude der Feuerwehr und die denkmalschUtzte Kirche St. Stephan an, an die sich
im Norden zwei Wohnhausneubauten anschlieBen. Auch westlich gegenuUber
befindet sich an der StaatsstraBe 2111 eine Hofstelle mit Wohnhaus und landwirt-
schaftlichen Nebengebduden.

Die bauliche Entwicklung schlieBt unmittelbar an den bestehenden Siedlungsbereich
an und ist mit dem Grundsatz einer geordneten Siedlungsentwicklung vereinbar. Die
offentlichen ErschlieBungsanlagen sowie Einrichtungen zur Ver- und Entsorgung sind
vorhanden. Die Gemeinde Riekofen beabsichtigt mit der maBvollen Erweiterung am
ostlichen Ortsrand von Oberehring die Schaffung von Bauméglichkeiten for
ortsansassige bzw. der Gemeinde entstammende Burger zu schaffen. Dadurch soll
eine ausgewogene Bevdlkerungsstruktur am Ort Oberehring geférdert werden.

2. Ziele aus Fachgesetzen und Fachpldnen
2.1. Landes- und Regionalplanung
2.1.1. Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

GemdaB dem Landesentwicklungsprogramm Bayern vom 01.03.2018 (LEP 2018) ist die
Gemeinde Riekofen gemd&B Strukturkarte Anhang 2 als allgemeiner l&ndlicher Raum
und Raum mit besonderem Handlungsbedarf eingestuft. Das ndchstgelegene
Mittelzentrum ist Neutraubling, die Stadt Regensburg ist als Regionalzentrum mit dem
Verdichtungsbereich im Umfeld dargestellt.
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FUr die Planung sind nachfolgenden Ziele (Z) und Grundsatze (G) der
Landesentwicklung zu beachten:

LEP 3 Siedlungsstruktur

Erfordernisse der Raumordnung als MaBstab der Beurteilung:

LEP 3.1 Flachensparen

(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
unter besonderer BerUcksichtigung des demographischen Wandels und seiner

Folgen ausgerichtet werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter BerUck-
sichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

LEP 3.2 Inneneniwicklung vor AuBBenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung nicht zur VerfUgung stehen.

LEP 3.3 Vermeidung von Zersiedlung - Anbindegebot

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere
bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

(Z) Neue Siedlungsfldchen sind modglichst in  Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen.

Bewertung bzw. Vereinbarkeit mit den Zielen und Grundsatzen:

Die geplanten Baufldchen am 6stlichen Ortsrand von Oberehring stellen eine
maBvolle, der Siedlungsstruktur des Ortes untergeordnete und an die umgebende
Bebauung angepasste Erweiterung dar. Die Fldchen sind unmittelbar an die
bestehende Bebauung im Westen und SUden angebunden. Die Planung ist damit an
das landesplanungsrechtliche Anbindegebot gemdaB Ziff. 3.3 Abs. 2 Satz 1 LEP
angepasst.
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Durch die Planung wird die Errichtung eines Wohngebd&udes mit Nebengebduden
ermoglich. Dies stellt keine Uberorganische Entwicklung dar. Es wird das Bauen fur
eine junge Familie ermd&glicht, was sich positiv auf die demografische Struktur von
Oberehring auswirkt.

Durch die Nutzung der vorhandenen Infrastruktur (ZufahrtsstraBe, Ver- und
Entsorgungseinrichtungen) kann der Fldchenbedarf verringert und eine Fldchen
sparende Siedlungsform erreicht werden. Die geplanten Baufldchen stellen eine
Entwicklung in den bisherigen unbebauten AuBenbereich dar. Die Planung ist
aufgrund der standortspezifischen Ausgangssituation und fehlender alternativer
Méglichkeiten in  Oberehring ausschlieBlich an diesem Standort umsetzbar.
Alternative Fladchen zur Innenentwicklung bestehen zurzeit nicht. Durch die rGumliche
Anbindung unmittelbar an die bestehende Bebauung ist eine stddtebaulich
vertragliche Entwicklung moglich. Eine Zersiedelung der Landschaft oder eine
bandartige Entwicklung sind nicht zu besorgen. Insofern wird die geplante
Entwicklung als vereinbar mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
bewertet.

2.1.2. Regionalplan Region 11 Regensburg

2.1.2.1 Ziele der Regionalplanung

Das Plangebiet liegt in der Planungsregion 11 Regensburg. Die Gemeinde Riekofen
ist als allgemeiner |landlicher Raum festgelegt (Karte 1 Raumstruktur RP11) und
befindet sich stdlich der Uberregionalen Entwicklungsachse Regensburg — Straubing.
Riekofen ist als sonstige Gemeinde im Nahbereich des Grundzentrums SUnching
angegeben (Begrindungskarte Zentrale Orte RP 11).

Auszug Karte 1 Raumstruktur RP11

Der Oirtsteil Oberehring befindet sich im sudlichen Gemeindegebiet. Das
gegenstdndliche Plangebiet befindet sich nicht innerhalb von landschaftlichen
Vorbehalts- oder Vorranggebieten oder Vorbehalts- oder Vorranggebieten fur die
Gewinnung von Bodenschdtzen, die Windenergienutzung, die Wasserversorgung
oder Trenngrin. Es gibt keine regionalplanerischen Festlegungen, die der geplanten
Nutzung entgegenstehen.

FUr die Bauleitplanung sind nachfolgende fachliche Ziele des Regionalplans (Stand
Mai 2011) zu beachten:
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e Die Siedlungsstruktur in der Region soll unter Wahrung ihrer Vielfalt und
Gliederung weiterentwickelt werden. Die Siedlungstatigkeit soll in allen
Gemeinden in Ubereinstimmung mit deren GréBe, Struktur, Ausstattung und
Funktion erfolgen und grundsatzich eine organische Entwicklung
ermoglichen. (RP 11 Teil B Il Siedlungswesen 1. Siedlungsstruktur).

Bewertung bzw. Vereinbarkeit mit den Zielen:

Die vorliegende Planung erméglicht eine dem Ort Oberehring in der GroBe
angemessene und untergeordnete Siedlungsentwicklung. GréBe, Struktur und
geplante Nutzung figen sich in die vorhandene Ortsstruktur ein und stellen eine
organische Siedlungsentwicklung sicher. Eine Uberorganische Entwicklung ist nicht
gegeben. Die Planung wird als vereinbar mit den Zielen der Regionalplanung
bewertet.

3. Bedarf / Alternativenprifung
3.1. Bedarf

Die Gemeinde Riekofen verfolgt im Grundsatz eine zurUckhaltende Siedlungs-
entwicklung, die sich im Wesentlichen auf die Bereitstellung von Baufldchen fUr den
ortlichen Bedarf fur Gemeindeburger oder der Gemeinde entstammende Burger
beschrdankt. Daher wurde bislang auf groBfléchige Baulandausweisungen verzichtet.
Dies spiegelt sich in gewissem Umfang auch in der demografischen Entwicklung und
der daraus resultierenden Bevdlkerungsprognose wieder.

Die Gemeinde Riekofen hat zum Stand 30.06.2019 insgesamt 775 Einwohner. In den
vergangenen 10 Jahren schwankt die Einwohnerzahl zwischen einen H&chststand
von 791 EW (2010) und einem Tiefstand von 761 EW (2013), so dass hier im Mittel eine
Stagnation festzustellen ist (Angaben Statistik Kommunal 2018 Gemeinde Riekofen).
Bei der Errichtung neuer Wohngebd&ude sind seit 2010 je Jahr zwischen 2 — maximal 6
Gebdude errichtet worden, was eine sehr moderate Entwicklung darstellt.

Im Demografie-Spiegel fur Bayern bis 2031 wird fUr die Gemeinde Riekofen ein
RUckgang der Bevdlkerung von 795 EW (2017) aus 740 EW (2031) prognostiziert.
Dabei ist zu beachten, dass die Prognosen in der Bevdlkerungsvorausberechnung
nicht als exakte Vorhersagen verstanden werden durfen, sondern auf plausiblen
Annahmen beruhen, die zum Zeitpunkt der Erstellung zugrunde gelegt wurden (z. B.
sind die Auswirkungen der Migration 2015 nicht enthalten). Auch ist die Gemeinde
nicht isoliert zu betrachten, sondern eingebettet in die Entwicklungsprognose fir den
Landkreis Regensburg, fUr den eine Bevdlkerungszunahme von 2018 bis 2038 von
etwa 8,2 % vorausberechnet wird. Dieser Zuwachs wird sich auch in den
Landkreisgemeinden vollziehen mussen und wird durch das entsprechend &riliche
Angebot bestimmt.

Die Gemeinde Riekofen hat zurzeit 3 eigene Baupl&tze am Ort Riekofen. In den Orten
Taimering und Oberehring kdénnen seitens der Gemeinde keine Baufldchen zur
VerflGgung gestellt werden. Die Gemeinde Riekofen kdnnte durch gréBere
Baufldchenausweisungen eine Zunahme der Bevdlkerung in die Wege leiten, die sich
dem Trend der Prognose entgegenstellt. Dies ist gegenwartig jedoch nicht Ziel der
Gemeindentwicklung. Weiterhin soll vorrangig Bauland fUr den o&rtlichen Bedarf
vorgehalten und entwickelt werden. Dies soll in den jeweiligen Ortsteilen maBvoll und
der Struktur des Ortes angepasst verfolgen.

mks Architekten-Ingenieure GmbH, MUhlenweg 8, 94347 Ascha, fon 09961-94210, fax 942129, ascha@mks-ai.de



Einbeziehungssatzung ,,Oberehring", Gemeinde Riekofen
Fassung: 13.08.2019, gedndert 11.12.2019, gedndert 11.03.2020 Seite 13 von 22

Die Ausweisung von Baufladchen fur ein Wohn- und Nebengebdude in Oberehring for
ortsansdssige BUrger wird daher als eine dem Bedarf angepasste Entwicklung
erachtet, die zu einer Starkung der Sozialstruktur in Oberehring beitradgt und eine
bedarfsgerecht Weiterentwicklung des Ortes sichert.

3.2. Alternativenprifung

Die Moglichkeiten alternativer Baufldchen in Oberehring sind aufgrund der GréBe
und Struktur des Ortes duBerst begrenzt. Der Siedlungsbereich weist innerhalb der im
Fldchennutzungsplan  dargestellten  Dorfgebietsfldchen nur  eine potenzielle
Nachverdichtungsfldéche unmittelbar westlich der StaatsstraBe 2111 auf. Dort
befinden sich unbebaute Ackerfldchen in der Tiefe einer Bauparzelle zwischen der
Bebauung am Ortseingang Sudwest und dem Ortskern. Die Fldchen befinden sich in
Privateigentum, so dass die Gemeinde hier mangels Zugriffsmédglichkeit keine
Méglichkeiten fUr eine kurzfristige Baulandbereitstellung hat.
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Mit der Bebauung der Flédchen nérdlich der Kirche St. Stephan wurde ein
innerdriliches Baufldchenpotenzial genutzt.

DarUber hinaus sind keine Potenziale der Innenentwicklung mehr vorhanden, die fUr
eine Nachverdichtung infrage kommen.

Insofern sind fUr die vorliegende Planung keine alternativen Standorte in Oberehring
vorhanden.

4. Bestandsbeschreibung

Der einzubeziehende Bereich umfasst eine Teilfldche von ca. 2.075 m? der
Flurnummer 35, Gemarkung Ehring. Sie liegt am &stlichen Ortsrand von Oberehring.
Bei der einzubeziehenden Fldche handelt es sich um eine landwirtschaftlich als Acker
genutzte Fladche. Die Zufahrt erfolgt von der StaatsstraBe 2111 Ortsdurchfahrt
Oberehring aus nach Osten in die Fidche. Sudlich grenzt eine landwirtschaftliche
Hofstelle mit Wohnhaus und Wirtschaftsgebduden an, die sich zu einem Vierseithof
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gruppieren. Im Westen befindet sich an der Zufahrt eine Trafostation der Bayernwerk
AG, an die sich das Feuerwehrhaus der Freiwiligen Feuerwehr Ehring anschlieBt.

Blick von SUden
nach Osten auf
die Bauflache.

Quelle:
MKS Al 2019

Blick auf Trafohaus
und Feuerwehr-
haus im Westen
der Fldche

Quelle:
MKS Al

An das Feuerwehrhaus schlieBt sich die Kirche St. Stephan an, die als stadtebaulich
pragendes Gebdudes die Ortsmitte von Oberehrung definiert. Die Freifldchen um die
Kirche sind mit einer Mauer umwehrt. GroBe Laubb&ume (Linden) und Obstbdume
binden das Gebdude im SUden und Norden in das Ortsbild ein. Die Kirche ist unter
der Nummer D-3-75-191-9 als Baudenkmal erfasst.
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Blick von Osten
auf die Kirche St.
Stephan.

Quelle:
MKS Al

Das Geldnde des Ackers liegt im SUdwesten bei ca. 337,80 m U.NN und fallt nach
Norden auf etwa 337,25 m U. NN leicht ab. Das Gelénde der angrenzenden Kirche
liegt auf ca. 337,75 m U.NN. Die StaatsstraBe St 2111 hat bei der Zufahrt am Gehweg
eine Hohenlage von 339,0 m U.NN.

Das Geldnde entwassert oberfldchlich nach Norden in den ca. 70 m entfernt
flieBenden Gittinger Bach.

5. Geplante Entwicklung und Festsetzungen

Um ein geordnete stddtebauliche Entwicklung sicherzustellen werden gemdaB § 34
Absatz 5 Satz 2 BauGB einzelne Festsetzungen nach § 9 Absatz 3 und Absatz 3 Satz 1
BauGB aufgenommen.

Aufgrund der Benachbarung zur denkmalgeschitzten Kirche St. Stephan und der
Ortsrandlage werden nachfolgende wesentlichen Festsetzungsinhalte seitens der
Gemeinde Riekofen fUr erforderliche gehalten, um diese MaBgaben umzusetzen:

e Beschrankung der zul&ssigen Grundfldchenzahl (GRZ) als MaB der baulichen
Nutzung.

e Beschrdnkung der Anzahl der Wohngebdude und der Zahl der zuldssigen
Wohnungen.

e Beschrdnkung  zulassigen  Wandhdhen von  Wohngebd&ude  und
Nebengebdude sowie der zul@ssigen Gel@ndeauffullungen.

e Festlegung von Baugrenzen fUr bauliche Anlagen.

e Festlegungen zur ortstypischen Baugestaltung und Einfriedung.

DarUber hinaus werden weitere Festsetzungen getroffen, um gemaB § 1a BauGB die
Belange von Naturschutz und Landschaftspflege zu berUcksichtigen:

e Festlegung wasserdurchldssiger Beldge fUr befestigte Flachen, einschl.
Versickerung von Niederschlagswasser vor Ort.
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e Pflanzgebote fur hochstdmmige Obstbdume zur orts- und landschaftsbild-
typischen Eingrinung der Gebdude an der Ost- und Nordseite zur freien
Landschaft.

5.1. Art der baulichen Nutzung

Der Ort Oberehring ist durch eine Mischnutzung auf Wohnen und Landwirtschaft
typisch dérflich gepragt. Der einbezogene Bereich soll auf dieses Umfeld Bezug
nehmen und daher keinen eigenstdndigen Gebietscharakter erhalten. Die zu
errichtenden Gebdude haben sich in die bestehende Umgebung einzufigen.

5.2. MaB der baulichen Nutzung

Im einzubeziechenden Bereich wird das MaB der Bebauung mit einer
Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,30 festgesetzt und liegt damit deutlich unter dem for
ein Dorfgebiet nach § 17 Absatz 1 BauNVO zuld@ssigem HochstmaB von 0,60. Dadurch
soll die mégliche Bebauungsdichte im Ortsrandbereich auf ein vertrdgliches MaB
beschrankt und dem besonderen Anforderungen im Umfeld der Kirche St. Stephan
Rechnung getragen werden.

Zusatzlich wird maximal ein Wohnhaus mit maximal zwei Wohnungen zugelassen.
Dadurch wird sichergestellt, dass eine dem Umfeld entsprechende Wohnnutzung
entstehen kann.

Durch die Festsefzung von Baugrenzen wird die Errichtung der Gebdude und
sonstigen baulichen Anlagen auf ein ortstypisches MaB beschrankt. Die noérdliche
Baugrenze ist so festgelegt, dass die Kirche St. Stephan in Richtung Osten und
Norden in ihrer Einsehbarkeit und Wirksamkeit im Landschaftsbild nicht eingeschrénkt
wird. Die Baugrenze weist im Norden einen Abstand von ca. 15 m parallel zur
Sudfassade der Kirche auf. Die Baugrenze im Nordwesten weist einen Abstand von
ca. 29 m zur Kirche auf. Die 6stliche Baugrenze entspricht nahezu der Bautiefe der
sudlich angrenzenden Gebdude des Vierseithofes und figt sich ortstypisch in die
Siedlungsstruktur ein.

5.3. Baugestaltung

Die zulassigen Wandhohen fur Wohngebdude (6,50 m) und Nebengebdude (4,90 m)
orientieren sich an der umgebenden Bebauung und stellen eine der orflichen
Situation angepasste Bauweise sicher. Die festgesetzten Wandhoéhen sind auf das
Urgeldnde bezogen. Dabei ist zu beachten, dass das Geldnde aus Grunden des
vorsorgenden Hochwasserschutzes mindestens 50 cm und maximal 70 cm aufgefUllt
wird und die sichtbare Wandhéhe des Wohngebdudes bei 58 m — 6,0 m und von
Nebengebduden bei 4,2 m bis 4,4 m liegt. Dadurch wird auch die Hohenentwicklung
gegenuUber der Kirche St. Stephan angemessen begrenzt.

Die Festsetzungen zur Baugestaltung, insbesondere zu Dachform und Dachdeckung
orientieren sich an der umgebenden Ortsbebauung und sollen eine ortstypische
Baugestaltung insbesondere im Hinblick auf die Denkmalumgebung sicherstellen. Fir
die Dachdeckung sind ausschlieBlich naturrote nicht engobierte Ziegel zugelassen,
die der Materialitdt der Kirche entsprechen. Dachgauben sind ausgeschlossen, da
sie nicht zu den typischen Dachelementen in Oberehring gehdren. FUr Zul&ssigkeit
Dach-Photovoltaikanlagen ist  eine  Einzelfallentscheidung in Zuge einer
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denkmalrechtlichen Erlaubnis zu beantragen, eine allgemeine Zul&ssigkeit soll nicht
ermdoglicht werden. Solarthermische Anlagen auf dem Dach sind zuldssig, wenn sie
dieselbe Neigung wie das Dach aufweisen. Freistehende Photovoltaik- und
Solaranlagen sind aus Grinden des Umgebungsschutzes grundsétzlich unzuldssig.

Um die Hohenentwicklung der Gebd&ude im Hinblick auf die Denkmalumgebung zu
begrenzen, wird die zuldssige Dachneigung auf 25° festgesetzt (Neue Bebauung
Flurnummer 33/2 Dachneigung 45°). Durch die Festsetzungen wird die Gesamthéhe
des Wohngebdudes auf ein MaB reduziert, das sich in den umgebenden
BebauungsmalBstab einfugt.

FUr die Bebauung sind aus Grinden des vorsorgenden Hochwasserschutzes
Verdnderungen der natUrlichen Oberflachengestalt durch AuffUllungen erforderlich.

Geldndehdhen im Planbereich liegen bei ca. 337,25 m U.NN an der tiefsten Stelle im
Nordwesten und bei ca. 338,50 m U, NN an der hdéchsten Stellen im SUGdosten. Die
sudlichen Uferbereiche des Gittinger Baches liegen bei ca. 337,25 m im Westen und
bei ca. 337,0 m im Osten der Flurnummer 35, analog sich die Geldndeverhdltnisse
nordlich des Baches auf den Flurnummern 36 und 38. Aus dem Digitalen Geldnde-
modell der Bayerischen Vermessungsverwaltung ist erkennbar, dass das Geldnde im
nordlichen Teil der Flurnummer 35 eine breitfldchige Mulde aufweist, die nach Osten
entwdssert. Insgesamt ist bei einem Ausufern des Gittinger Baches mit einem sehr
breitfldchigen Abfluss im Nahbereich des Gewdssers zu rechnen. Um eine
Beeintréchtigung der Baufléchen durch abflieBendes Niederschlagswasser zu
vermeiden, wird festgesetzt, dass das Gelédnde im Baubereich mindestens 50 cm und
maximal 70 cm, jedoch nicht héher als 338,50 m U.NN aufzufillen ist. Dadurch
werden geplante Gelédndehdhen zwischen minimal 337,75 m U. NN und 338,50 m
U.NN liegen, so dass davon ausgegangen werden kann, dass das dann hdher
gelegen Geldnde nicht durch abflieBendes Niederschlagswasser oder hoch
anstehendes Grundwasser beeintrachtigt wird.

FUr GrundstUckseinfriedungen sind nicht vollfléchig geschlossene Metall- und
HolzzGune mit Uberwiegend senkrechten Elementen bis zu 1,20 m H&he zugelassen.
Des Weiteren sind Hecken aus Laubgeholzen zuldssig. Dies entspricht im
Wesentlichen den dorftypischen Einfriedungen. Unzuldssig sind Nadelgehdlzhecken
sowie  Mauern, Drahtschotterkdrbe  (Gabionen), Gabionenwdnde, sowie
durchgehende Sockel oder Streifenfundamente sind unzuldssig, um negative
Auswirkungen auf das Ortsbild in der Randlage zur freien Landschaft und der
Denkmalumgebung zu vermeiden.

5.4. Niederschlagswasserbeseitigung

Die Niederschlagswasserbeseitigung ist auf den privaten GrundstUcksfléchen vor Ort
durchzufUhren. Das Niederschlagswasser st breitfldchig Uber den belebten
Bodenkdrper auf dem privaten Grundstick zu versickern. HierfUr ist aufgrund der
FldchengréoBe eine ausreichende Fdache auf der Flurnummer 35 gegeben. Ein
NotUberlauf ist in den westlich verlaufenden Regenwasserkanal zum Gittinger Bach
moglich.

Zur Verringerung der Bodenversiegelung und Férderung der Versickerung sind die
Beldge fUr die Befestigung von Zufahrten, Stellpldtzen und Nebenfldchen
wasserdurchldssig anzulegen.
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5.5. Bepflanzung

Pro Planzeichen nach planlicher Festsetzung 3.1 ist ein hochst@mmiger Obstbaum, zu
pflanzen und zu erhalten. MindestpflanzgréBe: Hochstamm, Stammumfang 10-12
cm. Obstbdume regionaler und standortgeeigneter Sorten. Dadurch werden
insgesamt 7 Obstb&dume gepflanzt, die ein ortstypische Gliederung und Eingrinung
sicherstellen. Die Bepflanzung wird an der Ostseite und der Nordseite zur freien
Landschaft hin festgesetzt. Dadurch kann eine dorftypische landschaftliche
Einbindung erreicht werden.

6. ErschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Baugrundstickes ist im Westen Uber die vorhandene
Zufahrt von der Ortsdurchfahrt Oberehring (StaatsstraBe St 211) gesichert. Zur
Aufrechterhaltung der Zufahrt zum landwirtschaftlichen Grundstick im Norden ist
eine Zufahrt entlang der Westseite festgelegt. Die Fldchen sind als private
Verkehrsfldchen festgesetzt.

Die Abwasserentsorgung erfolgt Uber den vorhandenen Schmutzwasserkanal in der
Ortsdurchfahrt St 2111. Das Schmutzwasser wird in einem Vakuumsystem gesammelt
und der Kldranlage Riekofen zur Reinigung zugeleitet.

Die Wasserversorgung erfolgt Gber den Zweckverband zur Wasserversorgung
Landkreis Regensburg Sud. Eine Anschlussméglichkeit befindet sich im Bereich der
Zufahrt.

Die Stromversorgung obliegt der Bayernwerk AG (Nefzcenter Altdorf). Eine
Anschlussmaglichkeit befindet sich im Bereich der Zufahrt.

Die Versorgung mit Telekommunikationsleistungen ist durch einen Anschluss an das
Netz der Deutschen Telekom AG moglich.

Der Brandschutz ist durch die Bereitstellung von Loschwasser aus dem &ffentlichen
Leitungsnetz sichergestellt.- Ein Oberflurhydrant befindet sich ca. 23 m ndrdlich der
Zufahrt neben dem Feuerwehrhaus.

Die Abfallentsorgung erfolgt Gber die Ortsdurchfahrt ST 2111. Die Abfallbehdlter sind
am Abfuhrtag an der DurchfahrtsstraBe zur Abholung bereitzustellen.

7. Denkmalschutz
7.1. Baudenkmaler

Die westlich angrenzende Kirche St. Stephan ist als Baudenkmal unter der amftlichen
Nummer D-3-75-191-9. Beschreibung: Kath. Filialkirche St. Stephan, Saalbau mit
abgewalmtem Satteldach und Flankenturm mit Haubendach, im Kern 12./13. Jh.,
Umbauten 15. Jh., Langhaus 1650 erneuert.

Die Planung nimmt auf die Denkmalumgebung durch die unter Punkt 4.
aufgefUhrten Festsetzungen zu Art und MaB der baulichen Nutzung sowie zur
Baugestaltung und Einfriedung RUcksicht. Ziel ist es, die geplante Bebauung
ortstypisch auszuprégen und in das bestehende Ortsbild einzubinden.
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Hinsichtlich der Wahrnehmbarkeit der Kirche St. Stephan aus dem &stlichen und
norddstlichen Umfeld berGcksichtigt die Planung wesentliche Belange. Die nérdliche
Baugrenze liegt ca. 11 m sudlich der Sudfassade der Kirche, so dass die Gebdude
ndher am Baubestand situiert sind und die Ostfseite in Richtung Unterehring
weitgehend frei von Bebauung bleibt. Die nordwestliche Baugrenze wird
abgeschrégt und weist einen Abstand von ca. 29 m zur Kirche auf, so dass auch hier
ein angemessener Abstand der neuen Gebdude zur Kirche sichergestellt ist. Durch
die Begrenzung der Wandhéhen und der Dachneigung wird die Gesamthdhe der
Gebdude beschrankt, um eine der umgebenden Struktur angepasste Bebauung
sicherzustellen.

Die im Fdchennutzungsplan vorgesehene Eingrunung wird an der Ost- und Nordseite
regionaltypisch mit Obstbdumen vorgesehen und ergénzt die bereits begonnene
Eingrinung nd&rdlich der Kirche. Dadurch kann ein dorftypisches Orts- und
Landschaftsbild erhalten werden.

In der Abwdgung der denkmalpflegerischen Belange gegenUber den Zielen einer
angemessenen Baufldchenentwicklung am Ortsrand von Oberehring ist die
Gemeinde der Auffassung, dass unter BerUcksichtigung der genannten Planinhalte
mit keinen erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf das Baudenkmal zu rechnen
ist.

7.2. Bodendenkmadaler

Bodendenkmdler sind im unmittelbaren Plangebiet nicht verzeichnet, kdnnen aber
nicht ausgeschlossen werden.

Im Westen grenzt das Bodendenkmal Nr. D-3-7039-0612 an. Beschreibung:
Arch&ologische Befunde des Mittelalters und der fruhen Neuzeit im Bereich der Kath.
Filialkirche St. Stephan in Oberehring, darunter die Spuren von Vorg&ngerbauten
bzw. dlterer Bauphasen.

FUr Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis nach Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenst@ndigen Erlaubnisverfahren bei der zustdndigen Unteren Denkmalschutz-
behdrde zu beantragen ist.

8. Schutzgebiete / Schutzobjekte

8.1. Schutzgebiete nach Naturschutzrecht

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb von Schutzgebieten im Sinne der §§ 23 - 27
BNatSchG.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb von Schutzgebieten im Sinne des der § 32
BNatSchG.

Schutzobjekte im Sinne der §§ 28 — 30 BNatSChG sind im Plangebiet nicht vorhanden.
8.2. Biotopkartierung Bayern

Im Plangebiet sowie unmittelbar angrenzend sind keine Fldchen vorhanden, die in
der Biotopkartierung Bayern erfasst sind.
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8.3. Schutzgebiet der Wasserwirtschaft

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb von Trinkwasserschutzgebieten, festgesetzten
oder vorl&ufig gesicherten Uberschwemmungsgebieten.

Die Fldchen entlang des Gittinger Baches sowie das sudliche Oberehring werden als
wassersensible Bereiche bewertet. Die Lage im wassersensiblen Bereich wird
berUcksichtigt. Die Geldndehdhen im Planbereich liegen bei ca. 337,25 m U.NN an
der fiefsten Stelle im Nordwesten und bei ca. 338,50 m U, NN an der héchsten Stellen
im SUdosten. Die sudlichen Uferbereiche des Gittinger Baches liegen bei ca. 337,25
m im Westen und bei ca. 337,0 m im Osten der Flurnummer 35, analog sich die
Geldndeverhdltnisse nérdlich des Baches auf den Flurnummern 36 und 38. Aus dem
Digitalen Geldndemodell der Bayerischen Vermessungsverwaltung ist erkennbar,
dass das Gelande im nérdlichen Teil der Flurnummer 35 eine breitfldchige Mulde
aufweist, die nach Osten entwdssert. Insgesamt ist bei einem Ausufern des Gittinger
Baches mit einem sehr breitfldchigen Abfluss im Nahbereich des Gewdssers zu
rechnen. Um eine Beeinfrdchtigung der Baufldchen durch abflieBendes
Niederschlagswasser zu vermeiden, wird festgesetzt, dass das Gelédnde im
Baubereich mindestens 50 cm und maximal 70 cm, jedoch nicht héher als 338,50 m
U.NN aufzufillen ist. Dadurch werden geplante Gel&dndehdhen zwischen minimal
337,75 m U. NN und 338,50 m U.NN liegen. Keller sind ohnehin nicht zugelassen, so
dass davon ausgegangen werden kann, dass das dann hdher gelegene Geldnde
nicht durch abflieBendes Niederschlagswasser oder hoch anstehendes Grundwasser
beeintrachtigt wird.

9. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Durch die Aufstellung der Satzung wird ein Vorhaben ermdglicht, das geeignet ist,
Eingriffe im Sinne des § 14 BNatSchG zu verursachen. MaBgeblich fUr diese Einstufung
sind die durch die Inanspruchnahme der Fldchen einhergehende Verdnderung des
Orts- und Landschaftsbildes sowie die Inanspruchnahme von Boden durch
Versiegelung und Uberbauung. Die baulichen Anlagen fihren zu einer nachhaltigen
Verdnderung des Orfs- und Landschaftsbildes. GemdaB § 18 Absafz 2 Bundesnatur-
schutzgesetz ist die naturschutzfachliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
anzuwenden.

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs fir unvermeidbare Eingriffe in Natur und
Landschaft erfolgt auf der Basis des Leitfadens des Bayerischen Staatsministeriums for
Landesentwicklung und Umweltfragen, 2. erweiterte Auflage Januar 2003.
FUr die Abhandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung wird das
sogenannte vereinfachte Vorgehen gemdas o. g. Leitfaden angewendet.

Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise

0. Planungsvoraussetzungen

0.1 Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan Ja.
Ein Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan wird Die Einbeziehungssatzung ist
aufgestellt. hinsichtlich der zuldssigen

festgesetzten Nutzungen mit den
Festlegungen eines Bebauungs-
planes mit Grinordnungsplan
vergleichbar.
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1. Vorhabenstyp

1.1 Art der baulichen Nutzung
Es handelt sich beim Vorhaben um ein reines Wohngebiet
(nach § 3 BauNVvVO) oder ein allgemeines Wohngebiet (nach
§ 4BauNVO).

1.2 MaB der baulichen Nutzung
Die festgesetzte oder berechnete GRZ wird nicht gréBer als 0,3
sein.

Ja. Esist ausschlieBlich eine
Wohnnutzung zugelassen. Dies
entspricht dem Charakter eines
allgemeinen Wohngebietes.

Ja, GRZ 0,30 festgesetzt

2. Schutzgut Arten und Lebensrdume

2.1 Im Baugebiet liegen nur Fidchen, die eine geringe Bedeutung
fOr Natur und Landschaft haben; Fi&chen hdherer Bedeutung,
wie
* Fldchen nach den Listen 1b und 1¢ (siehe Anhang),

» Schutzgebiete im Sinne des Teils Il BayNatSchG,
» Gesetzlich geschitzte Biotope bzw. Lebensstatten oder
Waldflachen werden nicht betroffen.

2.2 Im Bebauungsplan sind geeignete MaBnahmen zur
Durchgrinung und zur Lebensraumverbesserung (vgl. z. B. Listen
2 und 3a) vorgesehen.

Ja.
Ackerfléchen.

Ja.
Obstbaumpflanzungen, im
Norden, Westen und Suden.

3. Schutzgut Boden

Der Versiegelungsgrad wird durch geeignete MaBnahmen (vgl.
z. B. Listen 2 und 3a) begrenzt.

Ja.

wasserdurchldssige Beldge fur
Stellplatze, Zufahrten und
Nebenfl&chen festgesetzt.

4. Schutzgut Wasser

4.1 Es liegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor.
Erlduterung: Die Baukdrper werden nicht ins Grundwasser
eindringen.

4.2 Quellen und Quellfluren, wasserfUhrende Schichten
(Hangschichtwasser) und regelmdBig Uberschwemmte
Bereiche (Auenschutz) bleiben unberUhrt.

4.3 Im Baugebiet sind geeignete MaBnahmen zum Schutz des
Wassers vorgesehen. Edduterung: Eine moglichst fldchige
Versickerung, z. B. durch begrinte Fldchen oder
Versickerungsmulden, wird gewdhrleistet; private
Verkehrsfldchen und Stellpldtze erhalten wasserdurchléssige
Beldge.

Ja.
Unterkellerung von Gebduden ist
nicht zuldssig.

Ja.

Ja.

wasserdurchldssige Beldge
festgesetzt, Versickerung auf
privaten GrundstUcksfléchen

5. Schutzgut Luft/Klima

Bei der Planung des Baugebietes wurde auf Frischluftschneisen
und zugehdrige Kaltluftentstehungsgebiete geachtet.
Erlduterung: Durch die Bebauung wird weder eine
Frischluftschneise noch ein zugehodriges
Kaltluftentstehungsgebiet maBgeblich beeintr&chtigt.

Ja.
Fldche liegt auBerhalb von
Frischluftschneisen.

6. Schutzgut Landschaftsbild

6.1 Dos Baugebiet grenzt an eine bestehende Bebauung an.

Ja.
Siedlungsbereich im Westen und
Stden.
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6.2 Die Planung berUcksichtigt exponierte und fir das Ja.
Landschaftsbild oder die naturgebundene Erholung Abgeschirmte Ortsrandlage,
bedeutsame Bereiche. Elduterung: Das Baugebiet Kirche St. Stephan bleibt
beeintrachtigt weder exponierte, weithin sichtbare einsehbar. Baugestaltung
Hobhenricken/Hanglagen noch kulturhistorische bzw. ortstypisch festgesetzt.

landschaftsprégende Elemente (z. B. Kuppe mit Kapelle o. &.);
maBgebliche Erholungsrdume werden berlcksichtigt.

6.3 Einbindung in die Landschaft: FUr die landschaftstypische Ja.
Einbindung sind geeignete MaBnahmen vorgesehen ( z. B. Pflanzgebote fir Obstbdume an
Ausbildung eines grinen Ortsrandes, vgl. z. B. Liste 4). der Nordseite, Westseite, SUd-
seite.

Da alle Fragen mit ,ja" zu beantworten sind, ist ein zusatzlicher Ausgleichsbedarf
auBerhalb des Plangebietes nicht erforderlich.
10. Unterlagenverzeichnis

Bestandteil der Einbeziehungssatzung ,,Oberehring” nach § 34 Absatz 4 Satz 1 Nr. 3.
BauGB sind folgende Unterlagen:

e Plan B 1.0 Lageplan Satzung / Planliche und textliche Festsetzungen, M 1: 1.000,
zuletzt gedndert am 11.03.2020.

e Textteil Einbeziehungssatzung n. § 34 Absatz 4 Satz 1 Nr. 3. BauGB ,,Oberehring",
Satzung und Begrindung, zuletzt gedndert am 11.03.2020.
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