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Einbeziehungssatzung Ortsteil Weiher

vom 11.09.2024 nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB
Die Gemeinde Waffenbrunn, Landkreis Cham, erldsst aufgrund des § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3
Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit Art. 81 Bayerische Bauordnung (BayBO) sowie Art. 23 ff
der Gemeindeordnung fUr den Freistaat Bayern (GO) in der jeweiligen zum Zeitpunkt des

Satzungsbeschlusses geltenden Fassung folgende Safzung:

Einbeziehungssatzung Ortsteil Weiher

§ 1 - Geltungsbereich

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

2. Die GréBe des Uberplanten Geltungsbereiches betragt ca. 4.000 m?2

Im Fi&chennutzungsplan der Gemeinde Waffenbrunn ist der Geltungsbereich des Satzungsgebietes
als landwirtschaftliche Fldche gewidmet.

Die Einbeziehung beinhaltet Teilbereiche der Flur-Nrn. 330, 331, 382 und 385 der Gemarkung
Waffenbrunn. Im Geltungsbereich liegt ein Teilbereich des &ffentlichen Wirtschaftsweges der Flur-

Nr. 333, Gemarkung Waffenbrunn.

= Auszug aus dem Fléchennutzungsplan der Gemeinde Waffenbrunn
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§ 2 — Bestandteile
Die Einbeziehungssatzung besteht aus einem Ubersichtslageplan M 1:2.500 (Seite 11), dem
Lageplan M 1:1.000 (Seite 11) und den nachfolgenden Bestimmungen.
Der Satzung ist eine naturschutzrechtliche Eingriffs- uns Ausgleichsregelung sowie eine Begrindung

beigefugt.

§3
Festsetzungen nach § 34 Abs. 5 Satz 2 BauGB in Verbindung mit § 9 Abs. 1 BauGB
sowie Festsetzungen zur naturschutzrechtlichen Eingriffs- und Ausgleichsregelung

GemdanB §34 Abs. 5 Satz 2 BauGB kdénnen einzelne Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB getroffen

werden.

Aufgrund der ortlichen Gegebenheiten werden keine entsprechenden Festsetzungen in Verbindung
mit der Einbeziehungssatzung Ortsteil Weiher getroffen. Die geplanten Bauvorhaben sollen sich an

der vorhandenen Bebauung orientieren.

Naturschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist fur die Uberplanten Teilflachen der Flur-Nrn. 330, 331, 382 und
385, Gemarkung Waffenbrunn erforderlich:

Die Ausgleichsflachen liegen innerhalb des Geltungsbereichs und sind durch die Safzung abgesi-
chert. Die Lage der Ausgleichs- und RandeingrGnungsfldchen im Landschaftsschutzgebiet, sowie
eine 10 m breite Einbeziehungsfldche stehen nicht im Widerspruch mit dem Schutzzweck des
Landschaftsschutzgebietes.

Auf den Teilflachen der Flur-Nrn. 330; 331; 382 und 385 ist an der nérdlichen GrundstUcksgrenze eine
2-reihige Hecke — 4,50 m Breite + 0,50 m Saum zu pflanzen.

Sollte eine rechnerische Differenz der Berechnung der Ausgleichsflache zur Fldche der
Heckenpflanzung entstehen ist als weitere MaBnahme die Pflanzung von ObsthochstG@mmen oder

heimischen Laubbd&umen (60 m? je Hochstamm) erforderlich.

Folgende VermeidungsmaBnahmen sind auf den Fl&chen festgesetzt:
- die Zufahrten zu den Garagen, dalle Stell- und Lagerflachen sind versickerungsfahig auszubauen
- Gestaltung sockelloser und fiir Kleintiere durchldassige Zdaune
- die Begrinung der privaten Bereiche muss landschaftsgerecht mit einheimischen
Laubgehdlzen erfolgen

- Schottergarten sind nicht zulassig.
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Die Eigentumer verpflichten sich, eine entsprechende Eingrinung anzulegen bzw. den
naturschutzfachlichen MaBnahmen in Form von Pflanzungen heimischer Obst- bzw. Laubbdumen
auszugleichen (60 m? je Hochstamm). Diese auf Dauer zu pflegen und zu unterhalten und bei Bedarf
Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Hierzu ist in den Unterlagen eines Bauantraggesuchs ein
entsprechender EingrGnungsplan mit aufzunehmen.

Die AusgleichsmaBnahmen sind im Rahmen der Verwirklichung der noch zu genehmigenden

Bauvorhaben vorzunehmen.

FUr die AusgleichsmaBnahmen, Pflanzungen und Eingrinungen sind die auf Seite 10 genannten
Badume und Geholze der Artenauswahlliste heimischer Laubgehdlze zu verwenden. FUr die
Bepflanzung der Garten ist ein Anteil von 30 % an Ziergehdlzen zul&ssig.

Nadelgehdlze sowie fremdldndische und zOchterische verdnderte Gehdlze sind als

natfurschutzrechtlicher Ausgleich nicht zul@ssig.

§ 4 — Inkraftireten

Die Satzung fritt gemaB § 34 Abs. 6 Satz 2 BauGB in Verbindung mit § 10 Abs. 3 BauGB mit der

ortsUblichen Bekanntmachung dieser Satzung in Kraft.

Gemeinde Waffenbrunn

Waffenbrunn,

Josef Ederer - Erster BUrgermeister
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10.

11

12.

13.

VERFAHRENSVERMERKE

Der Gemeinderat Waffenbrunn hat in seiner Sitzung vom 08.11.2023 die Aufstellung der
Einbeziehungssatzung — Ortsteil Weiher gemaB § 34 Abs. 4 Satz 1 Nm. 3 BauGB beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 13.12.2023 ortsUblich bekannt gemacht.

Der Entwurf der Einbeziehungssatzung — Ortsteil Weiher i. d. F. vom 09.11.2023 wurde mit
Begrindung gemdaB § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 14.12.2023 bis 24.01.2024 &ffentlich
ausgelegt und Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Zu dem Entwurf der Einbeziehungssatzung — Ortsteil Weiher i. d. F. vom 09.11.2023 wurden
die Behdérden und sonstigen Tréager offentlicher Belange gemdB § 4 Abs. 2 BauGB mit
Schreiben vom 14.12.2023 unter Fristsetzung bis zum 24.01.2024 beteiligt.

Nach Abschluss der Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange wurde die Einbeziehungssatzung — Ortsteil Weiher i. d. F. vom
09.11.2023 vom Gemeinderat Waffenbrunn gebilligt.

Der Entwurf zur erneuten Auslegung der Einbeziehungssatzung — Ortsteil Weiher in der
Fassung vom 13.03.2024 wurde gemdaB § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 27.03.2024 bis
30.04.2024 offentlich ausgelegt.

Zu dem Entwurf zur erneuten Auslegung der Einbeziehungssatzung — Ortsteil Weiher in der
Fassung vom 13.03.2024 wurden die Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemdas § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 27.03.2024 unter Fristsetzung bis zum 30.04.2024
beteiligt.

Nach Abschluss der Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager &ffentlicher Belange wurde die Einbeziehungssatzung — Ortsteil Weiher in der Fassung
vom , vom Gemeinderat gebilligt.

Der Entwurf zur 2. erneuten Auslegung der Einbeziehungssatzung — Ortsteil Weiher in der
Fassung vom 11.09.2024 wurde gemdB § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom bis
offentlich ausgelegt.

Zu dem Entwurf zur 2. erneuten Auslegung der Einbeziehungssatzung — Ortsteil Weiher in der

Fassung vom 11.09.2024 wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

gemdaB § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom unter Fristsetzung bis zum
beteiligt.

Nach Abschluss der Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager &ffentlicher Belange wurde die Einbeziehungssatzung — Ortsteil Weiher in der Fassung

vom , vom Gemeinderat gebilligt.

. Mit Beschluss des Gemeinderates Waffenbrunn ist die Einbeziehungssatzung — Ortsteil Weiher
i.d.F.vom analog zu § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.
Ausgefertigt:

Waffenbrunn, Gemeinde Waffenbrunn

Josef Ederer - Erster BUrgermeister

Der Satzungsbeschluss zur Einbeziehungssatzung — Ortsteil Weiher wurde am

ortsUblich bekannt gemacht. Die Einbeziehungssatzung — Ortsteil Weiher ist damit in Kraft
getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§
214 und 215 BauGB ist hingewiesen. Die Einbeziehungssatzung - Ortsteil Weiher mit
Begrindung wird seit diesem Tage zu den Ublichen Dienststunden im Rathaus der
Gemeinde Waffenbrunn zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf
Verlangen Auskunft gegeben.

Waffenbrunn, Gemeinde Waffenbrunn

Josef Ederer - Erster BUrgermeister
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Begrindung zur Einbeziehungssatzung - Ortsteil Weiher
gemaB § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB

GemdanB § 34 Abs. 5 Satz 4 Halbsatz 2 in Verbindung mit § 2a Satz 2 Nr. 1 BauGB ist fur die
Satzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB eine Begrindung mit den Angaben

entfsprechend Uber Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen beizufigen.

Anlass, Ziel und Zweck

Die Gemeinde Waffenbrunn beabsichtigt den Erlass Einbeziehungssatzung nach § 34 Abs. 4
Satz 1 Nr. 3 BauGB fUr den Ortsteil Weiher.

Die Gemeinde willim Rahmen lhrer Planungshoheit mit dem Erlass dieser Satzung den Bestand

und die Entwicklung der Gemeinde nachhaltig sichern und Abwanderungen frohzeitig

entgegentreten. Es soll der ortliche Baulandbedarf der Gemeinde gesichert werden.

Die Rechtsgrundlagen und die stddtebauliche Ordnung, sowie die maBvolle Entwicklung des

Dorfes sind durch den begrenzten Geltungsbereich gegeben.

Wesentliche Auswirkungen

GemdanB § 34 Abs. 5 Satz 1 BauGB ist Voraussetzung fUr die Aufstellung von Satzungen nach
Abs. 4 Satz 1 Nr. 3, dass

1.

2.

sie mit einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung vertretbar sind

die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur DurchfUhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung  nach  Anlage 1 zum Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begrindet

wird und

keine Anhaltspunkte fUr eine Beeintréchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b

genannter SchutzgUter bestehen.

zu Pkt. 1 Die Einbeziehungssatzung fUr den Ortsteil, Weiher ist mit einer geordneten

stddtebaulichen Entwicklung vereinbar (§ 34 Abs. 5 Safz 1 Nr. 1 BauGB).

zu Pkt.2 Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur DurchfUGhrung einer

Umweltvertraglichkeitsprofung nach  Anlage 1 zum Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, wird nicht
begrindet (§34 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BauGB).
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zu Pkt. 3 Anhaltspunkte fur eine BeeintrGchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten SchutzgUter bestehen nicht. Die Belange des Umweltschutzes,
einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere der
Erhaltungsziele und der Schutzzwecke der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung werden berUcksichtigt bzw. entsprechende Gebiete sind nicht
vorhanden (§34 Abs. 5 Satz 1 Nr. 3 BauGB).

ErschlieBungsmaBnahmen

Abzweigend von der OrtsstraBe, Flur-Nr., 276/2 der Gemarkung Waffenbrunn erschlieBt ein
offentlicher Wirtschaftsweg den Planungsbereich der Flur-Nrn. 330; 331 und 385. Auf Grund
der fehlenden Wendem&glichkeit kann auf Flur-Nr. 333 kein Winterdienst erfolgen. Die Flur-Nr.
382 ist Uber die 6ffentliche Verkehrsfldche, Flur-Nr. 394 verkehrstechnisch erschlossen.

Die ErschlieBung durch Abwasserent- und Wasserversorgung, Energieversorgung und
Telekommunikation endet an der OrtsstraBe. Die vollstdndige ErschlieBung (Verkehrsanlage;
Abwasseranlage; Wasserversorgung) wird durch die Gemeinde Waffenbrunn hergestellt.
Die MdUllentsorgung erfolgt durch die Kreiswerke Cham. Bedingt durch die fehlende
Wendemodglichkeit fUr die Mullfahrzeuge sind die Behdlter an der OrtsstraBe Flur-Nr. 276/2

abzustellen.

Naturschutzrechtliche Ausgleichs- und Eingriffsregelung
Die Ausgleichsfldchen liegen innerhalb des Geltungsbereichs und sind durch die Satzung
abgesichert. Die Lage der Ausgleichs- und  Randeingrinungsfldichen  im
Landschaftsschutzgebiet, sowie eine 10 m breite Einbeziehungsfldche stehen nicht im

Widerspruch mit dem Schutzzweck des Landschaftsschutzgebietes.

Biotope, Landschaftsschutzgebiete sowie sonstige Okologisch wertvolle Flidchen werden
durch die vorliegende Satzung nicht tangiert, dennoch sind bei der Umsetzung der einzelnen

Bauvorhaben Beeintrchtigungen und damit Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten.

Damit die Bauvorhaben auf den bisherigen AuBenbereichsfldchen verwirklicht werden

kdnnen, sind fur die naturschutzrechtlichen Eingriffe AusgleichsmaBnahmen durchzufGhren.

Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft
Die im Geltungsbereich liegenden Fldchen sind derzeit intensiv genutzte landwirtschaftliche

Fldchen.

Die Flachen sollen einer stadtebaulichen geordneten Entwicklung zugefUhrt werden und sind

naturschutzrechtlich auszugleichen.
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Wahl des Kompensationsfaktors / Berechnung der Ausgleichsflachen

- 0,2_Typ B_Kategorie | - intensiv genutzte landwirtschaftliche Flachen

Flur-Nr. A_gesamt Kompensationsfaktor A_ Ausgleich - rechnerisch
m? m?
330 675 0,2 135
331 300 0,2 60
382 850 0,2 170
385 1250 0,2 250
> 3.075 0.2 615

Die notwendigen AusgleichsmaBnahmen sind auf den Flur-Nrn. 330, 331, 382, 385 der
Gemarkung Waffenbrunn vorzunehmen. Den erforderlichen Umfang der notwendigen
MaBnahmen regelt der § 3 der vorliegenden Satzung zur Einbeziehungssatzung - OT Weiher mit
den Festsetzungen zum naturschutzfachlichen Ausgleich.

Die Gemeinde Waffenbrunn pruft Bauvorhaben zwei Jahre nach Fertigstellung dahingehend,

ob die Forderungen hinsichtlich der Randeingrinung und Bepflanzung erbracht wurden.

Landwirtschaftliche Belange / Immissionsschutz

Im Anschluss an das Satzungsgebiet befinden sich landwirtschaftiche FlGdchen. Bei der
Bewirtschaffung dieser Fldchen kénnen zeitweise Geruch-, Larm- und Staubemissionen
entstehen. Dies ist bei geplanten Bauvorhaben zu berlcksichtigen. Es ist auch die Einhaltung
der notwendigen Absté&nde zwischen Wohnbebauung und landwirtschaftlicher Nutzung zu
prufen. Bei der Anpflanzung und der Pflege der Randeingrinung ist darauf zu achten, dass die

Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Fidchen ohne Einschrénkung moglich ist.

Wasserrechtliche Belange
Im  Safzungsgebiet gibt es weder ein festgesetztes noch ein  ermitteltes

Uberschwemmungsgebiet oder wassersensible Bereiche.

Bei Unterkellerung kann Hang- und Schichtwasser angetroffen werden. Ein Schutz vor

eindringendem Grundwasser liegt im Verantwortungsbereich der Bauherren.

Das Planungsgebiet liegt unterhalb von Hangfladchen. Infolge von Starkregenereignissen kann
es bedingt durch die Hanglage und unter ungUnstigen Witterungsverhdlinissen zu
Erdabschwemmungen und wild abflieBendem Hangwasser kommen. Um Schdden zu
vermeiden, wird empfohlen bauliche VorsorgemaBnahmen zu freffen, z.B. wasserdichte
Kellerfenster und Kellereingangstiren, Sockelhéhen von mind. 25 c<cm  Uber
Fahrbahnoberkante. Das natiUrliche Abflussverhalten darf nicht so verdndert werden, dass
bel&stigende Nachteile fUr andere Grundsticke (z.B. Unterlieger) bestehen (§37 WHG).

Niederschlagswasser von Dach- und unverschmutzten Hoffldchen ist auf den Grundsticken
Uber Mulden oder Rasenflachen breitfldchig zu versickern bzw. vorher in

Regenwassernutzungsanlagen zu sammeln.
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Denkmalpflege
Evil. zu Tage tretende Bodendenkmdler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische

Landesamt fUr Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde gemdB § 8 Abs. 1-2
BayDSchG.

Die vorstehende Begrindung ist Bestandteil der Einbeziehungssatzung - Oristeill Weiher der
Gemarkung Waffenbrunn.

Waffenbrunn, Gemeinde Waffenbrunn

Josef Ederer - Erster BUrgermeister
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ARTENAUSWAHLLISTE

Standortgerechte Laubgehdlze fUr den Naturraum ,,Vorderer Oberpfdlzer Wald" (401)
(R6tz, Stamsried, Waldmuinchen)

Laubgeholze Standort

feucht-nass trocken-mager mesophil

Acer platanoides (Spitzahorn) X

Acer pseudoplatanus (Bergahorn) X

Alnus glutinosa (Schwarzerle) X

Betula pendula (Sandbirke) X

Betula pubescens (Moorbirke) X

Carpinus betulus (Hainbuche) X

Corylus avellana (Haselnuss) X

Crataeagus leavigata agg. (Zweigriffeliger X
WeiBdorn)

Crataeagus monogyna agg. (Eingriffeliger X
WeiBdorn)

Fagus sylvatica (Rotbuche) X

Fraxinus excelsior (Gew. Esche) X

Hedera helix (Efeu) Kletterpflanze X

Lonicera nigra (Schwarze Heckenkirsche) X

Populus fremula (Zitterpappel) X

Prunus avium (Vogelkirsche) X

Prunus padus (Traubenkirsche) X

Prunus spinosa (Schlehe)

Pyrus communis (Holzbirne)

Quercus robur (Stileiche)

XX | X X

Rhamnus cartharticus (Kreuzdorn)

Rhamnus frangula (Faulbaum) X

Rosa canina (Heckenrose) X

Rubus caesius (Kratzbeere) X

Rubus fruticosus agg. (Brombeere) X

Rubus idaeus (Himbeere) X

Salix aurita (Ohrchenweide) X

Salix caprea (Salweide) X

Salix cinerea (Grauweide)

Salix fragilis (Bruchweide)

Salix purpurea (Purpurweide)

XX | X | X

Salix triandra (Mandelweide)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder) X

Sambucus racemosa (Traubenholunder) X

Sorbus aucuparia (Vogelbeere) X

Tilia cordata (Winterlinde) X

Tilia platyphyllos (Sommerlinde) X

Ulmus glabra (Bergulme) X

Viburnum opulus (Gewdhnl. Schneeball) X




