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Ortsabrundungssatzung

Satzung

zum ErlaB einer Ortsabrundungssatzung fiir die Ortschaft Wélsting
Gemeinde Chamerau

(Gestaltungs- und Ergédnzungssatzung)

Aufgrund des § 34 Abs. 4 Nr. 1, 2 und 3 des Baugesetzbuches (BauGB) i.
d.F.vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert am 11. Juni
2013 (BGBI. I S. 1548) i. V. m. Art. 23 ff der Gemeindeordnung - GO i. d. F. der
Bek. vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796) zuletzt geéndert am 24. Juli 2012
(GVBI. S. 366, BayRS 2020-1-1-I) hat der Gemeinderat der Gemeinde Chame-
rau am xxxxxx folgende Satzung beschlossen:

§1
Gegenstand

Die Grenzen des im Zusammenhang bebauten Ortes ,Wélsting” in der Ge-
meinde Chamerau werden festgelegt.

§2
Abrundung

Der Geltungsbereich der Satzung umfasst folgende Grundstiicke:

FI.Nr. 751/8 (Teilfl.),751/4, 751/3, 751/7, 705/2,705/1 (Teilfl.), 707/1, 707, 711,
937 (Teilfl.), 950/1, 707/2, 712 (Teilfl.), 712/3, 712/2 und 951 (Teilfl.), alle
Gemkg. Haderstadl.

§3
Raumlicher Geltungsbereich

Die Grenzen der im Zusammenhang bebauten Ortschaft sind im Lageplan
MaRstab M = 1:2000 dargestellt. Dieser ist Bestandteil der Satzung.



§4
SchallschutzmaBnahmen fiir Wohnbebauung

In den zum Aufenthalt dienenden Raumen (Wohnrdume, Schlafrdume, Kin-
derzimmer etc.) sind Fenster der Schallschutzklasse 2 nach VDI 2719 ,Schall-
dammung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen® vom August 1987
einzubauen. Der Bauherr (Eigentimer) hat die dadurch entstehenden Kosten

zu tragen.

§5

In-Kraft-Treten

Diese Satzung tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3
BauGB in Kraft.

Chamerau, den 04.08.2014
Gemeinde Chamerau

2.

yster Burgermeister
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Erweiterung der Ortsabrundungssatzung ,,Wélsting“

Satzung

zur Erweiterung der Ortsabrundungssatzung fiir die Ortschaft Wélsting
(Einbeziehungssatzung)

Aufgrund des § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023
I Nr. 221) geandert, i. V. m. Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) i.d.F. der Be-
kanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-), zuletzt gedndert durch §§ 2, 3
des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 385, 586) erlasst die Gemeinde Chamerau folgende Einbezie-
hungssatzung zur Erweiterung der Ortsabrundungssatzung des Ortsteils Wélsting vom 04.08.2014
(rechtsverbindlich seit 15.08.2014):

§ 1 Gegenstand

Die Grenzen der Ortsabrundungssatzung fir den im Zusammenhang bebauten Ortsteil Walsting, Ge-
meinde Chamerau, werden, wie im beiliegenden Lageplan M 1:2000 durch gekennzeichnete Fléche, ge-
mal § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 erweitert.

§ 2 Abrundung

Der Geltungsbereich dieser Satzung umfasst folgende Grundstiicke:
FI.-Nr. 705/1 (Tfl.) Gemarkung Haderstad|

§ 3 Raumlicher Geltungsbereich

Die Grenzen der im Zusammenhang bebauten Ortschaft Wolsting sind im Lageplan vom 22,11.2023
(M 1:2.000) dargestellt. Dieser ist Bestandteil der Satzung. Der Gesamtumgriff der Flachen im Erweite-
rungsbereich der Ortsabrundung Wélsting betragt ca. 0,32 ha; der Gesamtumgriff der Ortsabrundungs-
satzung betrégt ca. 3,31 ha.

§ 4 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelungen

Im Rahmen der Eingriffsregelung sollen negative Folgen von Eingriffen in Natur und Landschaft vermie-
den und minimiert werden. Des Weiteren sollen nicht vermeidbare Eingriffe durch MalRnahmen des Na-
turschutzes ausgeglichen werden.

Als Grundlage fiir die naturschutzfachliche Bewertung der Eingriffsflache und die Ermittlung des Kompen-
sationsflachenbedarfs dient der Leitfaden des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung
und Umweltfragen ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft® (BayStMLU 2003).
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Die Ausgleichsflachen werden wie folgt festgesetzt:

6 Laub- oder Obstbaume a 60 m? im Westen 360 m?

FI.-Nr. 705/1: 2-reihige Hecke im Suden: 95mx30m 285 m?

Die AusgleichsmaRnahmen dienen gleichzeitig als Abgrenzung zu den angrenzenden landwirtschaftlich
genutzten Flichen. Fiir den naturschutzrechtlichen Ausgleich diirfen nur standortheimische Laubgehdlze
verwendet werden, Zier- und Nadelgehdlze sind nicht zulassig.

§ 5 Regelungen fiir die Zuldssigkeit von Bauvorhaben

Innerhalb der in § 2 festgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche Zuldssigkeit von Vorhaben
(§ 29 BauGB) nach § 34 BauGB.

In zum Aufenthalt dienenden Rdumen (Wohnrédume, Schlafraume, Kinderzimmer etc.) sind Fenster der
Schallschutzklasse 2 nach VDI 2719 (Schalldammung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen vom
August 1987) einzubauen.

§ 6 In-Kraft-Treten
Die Ortsabrundungssatzung tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Chamerau, den 27,41.2023

! % é/é/
efan Baumgartner
er Birgermeister

Erweiterung der Ortsabrundungssatzung ,Wodlsting® i.d.F. vom 22.11.2023 Seite 2 von 6



Verfahrensvermerke:

1. Der Gemeinderat Chamerau hat in der Sitzung vom 15.02.2023 die Aufstellung der Einbeziehungssat-
zung zur Erweiterung der Ortsabrundungssatzung Waélsting beschlossen. Der Aufsteliungsbeschluss
wurde am 05.09.2023 ortsiiblich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

2. Zu dem Entwurf der Satzung in der Fassung vom 19.06.2023 wurden die Behdrden und sonstigen
Trager Offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 05.09.2023 mit Frist bis
17.10.2023 beteiligt.

3. Der Entwurf der Satzung in der Fassung vom 19.06.2023 wurde mit Begriindung gemaR § 3 Abs.2
BauGB in der Zeit vom 14.09.2023 bis 17.10.2023 6ffentlich ausgelegt. Hierauf wurde per Bekanntma-
chung am 05.09.2023 hingewiesen.

4. Der Gemeinderat Chamerau hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 22.11.2023 die Satzung gem.
§ 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 22.11.2023 beschlossen.

n Baumgartner
ter Blrgermeister

6. Ausgefertigt

B’éumgéﬂner
r Birgermeister

7. Der Satzungsbeschiuss wurde am 27.11.2023 gemaf § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekannt ge-
macht. Die Satzung ist damit in Kraft getreten.

e

n Baumgartner
er Blrgermeister
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Begriindung zur Erweiterung der Ortsabrundungssatzung ,,Wolsting*

Bedarf:

Der Bedarf an zusatzlichen Baufldchen in der Ortschaft Wolsting ist gegeben. Mit der Satzung werden an
die Ortschaft Wélsting angrenzende Auenbereichsfldchen im Siiden in den Geltungsbereich der Ortsab-
rundung Wélsting mit einbezogen. Durch die Ausiibung der Planungshoheit erméglicht die Gemeinde
Chamerau eine notwendige und siedlungspolitische Entwicklung im Ortsteil Wolsting.

Durch die Ortsabrundungssatzung soll im Rahmen einer geordneten Bebauung den Wiinschen von bau-
willigen Grundstiickseigentiimern Rechnung getragen und die Ortschaft Wélsting wohnbaulich weiterent-
wickelt werden.

Durch die Satzung sollen die Grenzen der bebauten und der noch bebaubaren Bereiche in der Ortschaft
Wolsting festgelegt werden. Dadurch wird eine Bebauung ohne Bebauungsplan ermdglicht.

Die vom Geltungsbereich der Satzung erfassten Grundstiicke und Grundstiicksteilflachen liegen nicht im
Geltungsbereich des Landschaftsschutzgebietes. Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan ist eine Teilfla-
che der F1.-Nr. 705/1 Gemarkung Haderstadl als Flache fiir die Landwirtschaft ausgewiesen. Diese Teil-
fliche soll Bestandteil der Ortsabrundung Wélsting werden.

Erschliefung:

Die Zufahrt erfolgt Giber die FI.-Nr. 705/2 Gemarkung Haderstad|, zur Sicherung der Zufahrt zur Fl.-Nr.
705/1 sind zusétzlich noch fiir eine Teilfliche der FI.-Nr. 705/2 Fahrtrechte im Grundbuch zu sichern.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem. Die Ortschaft Wdlsting ist an die &ffentliche Wasserver-
sorgungsanlage der Gemeinde angeschlossen.

Die Entsorgung des Oberflichenwassers soll bevorzugt liber dezentrale Versickerung auf dem jeweiligen
Grundstiick erfolgen. Bei einer zentralen Versickerung oder einer Regenriickhaltung mit gedrosselter Ein-
leitung in das Gewasser ist insbesondere die schadlose Ableitung des Notliberlaufs bei Uberlastung der
Anlage durch Starkregen sicher zu stellen. Die Notiiberlaufwassermenge kann je nach Starkregenereig-
nis ein Vielfaches des Drosselabflusses betragen. Die Ableitung des Notiiberlaufes darf dabei zu keiner
Beeintrachtigung oder Geféhrdung von Grundstiicken Dritter fiihren.

Sowohl fiir die Einleitung von Niederschlagswasser in das Grundwasser (Versickerung) als auch fir die
Einleitung in ein Oberflachengewasser ist rechtzeitig ein wasserrechtliches Verfahren mit den entspre-
chenden Nachweisen durchzufiihren, sofern sie nicht der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) oder dem Gemeingebrauch nach Art. 18 BayWG unterliegt.

Zur Sicherung der ErschlieBung der Fl.-Nrn. 705/1und 705/2 sind entsprechende Geh-, Fahrt- und Lei-
tungsrechte auf den dafiir erforderlichen Grundstiicken einzutragen.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung:

Bei der Bebauung bisher unbebauter Grundstiicke werden AusgleichsmaRRnahmen erforderlich.

Die Flurnummer 705/1 weist eine mdgliche Baufliche von ca. 2.000 m? auf. Bei einem angesetzten Kom-
pensationsfaktor von 0,3 (Erhalt bestehender Obstb&dume) ergibt sich somit eine erforderliche Ausgleichs-
fliche von 600 m2. Als Ausgleich soll auf der F1.-Nr. 705/1 im Stiden eine 2-reihige Hecke als Abschir-
mung zu den angrenzenden Flichen mit einer Lange von ca. 95 m und einer Breite von 3,0 m angelegt
werden (s. Planteil). Die 2-reihige Hecke ergibt eine Ausgleichsfliche von 285 m? Im Westen des Grund-
stiicks sollen 6 Laub- oder Obstbaume den Ausgleichsbedarf vervolistandigen. Pro Baum werden etwa
60 m? Flache berechnet.

Die Gesamtausgleichsfliche setzt sich somit folgendermafen zusammen:

6 Laub- oder Obstbdume & 60 m2? im Westen = 360 m2
2-reihige Hecke im Siuden: 9Smx30m = 285 m?
Gesamtausgleichsflache: 645 m?

Die Ausgleichsmafnahme dient gleichzeitig als Abgrenzung zu den angrenzenden landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen. Fir den naturschutzrechtlichen Ausgleich diirfen nur standortheimische Laubgeholze
verwendet werden, Zier- und Nadelgehdlze sind nicht zuldssig.
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Spezielle artenschutzrechtliche Vorpriifung (saP)

Das Planungsgebiet wird derzeit intensiv als Lagerflache oder Gartenflache genutzt, bestehende Obst-
bdume im Norden bleiben erhalten, was eine Lebensraumfunktion fiir Flora und Fauna darstellt. Beste-
hende zu erhaltende Gehdlzstrukturen bieten einen Lebensraum fiir Vogel oder Fledermause, zudem
werden die AusgleichsmaRRnahmen den Lebensraum weiter vergrofern. Bei dem geplanten Vorhaben
kann ausgeschlossen werden, dass artenschutzrechtliche Belange durch die Planung bertihrt werden.
Da im Planungsgebiet keine Biotope beeintrachtigt werden, die einen Lebensraum fiir europarechtlich
geschitzte Arten darstellen, ist eine potentielle Betroffenheit von Verbotstatbestanden des § 44
BNatSchG nicht gegeben.

Die Erstellung einer speziellen artenschutzrechtlichen Vorpriifung ist daher nicht erforderlich. Aus arten-
schutzrechtlicher Sicht spricht somit nichts gegen das geplante Vorhaben.

Auswirkungen auf die Umwelt:

Die neu zu errichtenden Gebaude, die einen Wasserbedarf auslésen, sind an die &ffentliche Wasserver-
sorgungsanlage anzuschlieen. Die erforderliche Abwasserbeseitigung erfolgt Giber die éffentlichen Ent-
wasserungseinrichtungen im Trennsystem. Die dezentrale Versickerung des anfallenden Oberflachen-
wassers ist moglich und wiinschenswert, wobei die einschlagigen Vorschriften zu beachten sind
TRENGW, DWA A 138).

In der Ortschaft Wdlsting sind gewerbliche und landwirtschaftliche Betriebe vorhanden. Durch die Erwei-
terung der bestehenden Betriebe und Wohnbebauung sind keine schadlichen Auswirkungen auf die Um-
welt zu erwarten.

Biotopflachen befinden sich auflerhalb des Geltungsbereichs der Satzung, die Biotopstrukturen bleiben
vom Eingriff verschont.

Die ,Erweiterungsflache” liegt auRerhalb des wassersensiblen Bereichs.
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Hinweise zur Erweiterung der Ortsabrundungssatzung ,,Wolsting“

1. Geologische und bodenmechanische Baugrunduntersuchungen werden angeraten.

2. Bei Funden historischer Art (z.B. Bodenfunde) ist umgehend die untere Denkmalschutzbehérde oder
das Landesamt fiir Denkmalpflege zu verstandigen. Dem Beauftragten der Denkmalpflege ist jeder-
zeit Zutritt zur Baustelle zu gestatten.

3. Es ist im Planungsgebiet mit Schichtenwasser zu rechnen. Die Geb&ude sind in diesem Fall gegen
driickendes Wasser und Riickstau zu sichern. Das Risiko bei Keller- und Schichtenwasser liegt beim
Bauherrn bzw. beim Architekten. Bei der Gebaude- und Freiflichenplanung ist das Risiko durch
Oberflachenwasserabfluss zu beriicksichtigen. Das nattirliche Abflussverhalten darf nicht so veran-
dert werden, dass Nachteile fiir andere Grundstiicke entstehen.

Fir notwendige BauwasserhaltungsmaRnahmen sind mindestens drei Monate vor Baubeginn die
hierfiir erforderlichen, wasserrechtlichen Erlaubnisse beim Landratsamt einzuholen.

Sollten Untergrundverunreinigungen festgestellt werden, so sind das Landratsamt Cham und das
Wasserwirtschaftsamt Regensburg umgehend zu benachrichtigen.

4. Schmutz- und Regenwasserentsorgung auf Privatgrundsticken:
Die Grundstiicksentwisserungsanlage muss nach den anerkannten Regeln der Technik erstelit wer-
den. Die Entwasserung ist in einem gesonderten Entwésserungsplan mit den angeschlossenen Fla-
chen darzustellen. Der Entwésserungsplan ist mit dem Bauantrag bei der Gemeinde einzureichen.
Auf die Entwasserungssatzung der Gemeinde Chamerau wird an dieser Stelle verwiesen. Insbeson-
dere wird auf den § 9 Abs. 3 hingewiesen, wonach am Ende der Grundstiicksentwasserungsanlage
ein Kontrollschacht zu errichten ist.

5. Planer und Bauherren werden auf die dauerhaft verbleibenden Hochwasser-, Starkregen- und
Grundwasserrisiken und das gesetzliche Gebot zur Schadensreduktion (§ 5 Abs. 3 WHG) hingewie-
sen. Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen. Informationen enthalt
der Flyer ,Voraus denken — elementar versichern“ der Bayerischen Staatsregierung sowie die fol-
gende Internetseite: https://www.elementar-versichern.de/

Es wird auch im Hinblick aufzunehmende Starkniederschldage empfohlen, alle Hauséffnungen (Kel-
lerschéchte, Hauseingénge, Tiefgarageneinfahrten, ...) mindestens 25 cm erhéht iiber Gelande- und
StraRenniveau sowie Keller (inkl. aller Offnungen) als dichte Wanne vorzusehen.

6. Zur Niederschlagswasserbeseitigung sind vorrangig die Mdglichkeiten zur Versickerung zu prifen.
Anfallendes Niederschlagswasser von Dach- und unverschmutzten Hofflachen sollte mdglichst auf
den Grundstiicken iiber Mulden oder Rasenflachen breitflachig versickert bzw. vorher in Regenwas-
sernutzungsanlagen gesammelt werden. Die Mdglichkeit der Versickerung ist im Vorfeld durch ge-
eignete MaBnahmen (Baugrunduntersuchung, Sickerversuche, Ermittlung der Grundwasserstéande)
zu klaren. Die einschlégigen Vorschriften bzgl. der Versickerung sind zu beachten (TRENGW, DWA
A 138).

7. Von den umliegenden landwirtschaftlichen Nutzfiachen und Hofstellen gehen zeitweise Larm- Staub-
und Geruchsemissionen, auch an Sonn- und Feiertagen, aus. Diese sind zu dulden.

8. Die bestehende Zufahrt von der Bundesstralke 85 auf die Flur-Nr. 705/2, Gemarkung Haderstadl,

darf nicht verandert werden und eine weitere Zufahrt darf nicht geschaffen werden.

Chamerau, den 27,41.2023

12N
‘Baumgartner
r Birgermeister, Gemeinde Chamerau
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