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Einbeziehungssatzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB ,Baustarring- Ost“, Gemeinde Kirchberg
Begriindung zum Entwurf vom 20.03.2024

2.1

2.2

ANLASS, ZIELE, ZWECK

GemédlR 8§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB konnen Gemeinden durch Satzung einzelne
AuBenbereichsflachen in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile einbeziehen, wenn die
einbezogenen Fléchen durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs entsprechend gepragt
sind (Einbeziehungssatzung).

Die Einbeziehungssatzung gem. 8§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB soll es der Gemeinde in einfach
gelagerten Fallen erméglichen, schnell und ohne aufwendiges Verfahren Baurechte zu schaffen.

Ziel der vorliegenden Satzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB ist die Einbeziehung des in der
Planzeichnung dargestellten, im sogenannten Aul3enbereich liegenden Grundstiicks bzw. Teilflache
der Gemarkung Kirchberg in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil.

Durch die Einbeziehung werden diese Flachen dem grundsétzlich bebaubaren Innenbereich von
Baustarring zugeordnet und Baurecht geschaffen. Hierdurch soll der anséssigen Bevdlkerung die
Mdglichkeit zur baulichen Entwicklung hinsichtlich weiterer Wohnnutzung gegeben werden.

PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN UND ANGABEN ZUM GEBIET
Regionalplanung

Einschrankende Aussagen aus der Regionalplanung liegen fir den ausgewéahlten Raum nicht vor.
Das Planungsgebiet stellt keine Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete zur Rohstoffsicherung und keine
landschaftlichen Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete dar.

Flachennutzungsplan

Der Bereich der Satzung ist im rechtsgultigen Flachennutzungsplan Uberwiegend als Dorfgebiet (MD)
dargestellt. Nur der 6stliche Randbereich ist als Flache fir Landwirtschaft gekennzeichnet.
Weitere Planungsaussagen fur den Geltungsbereich werden nicht getroffen.

;; A IR i

Abb. 1: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Kirchberg,
Uberlagert mit der Grenze des Satzungsgebiets (gelb), unmafstablich
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Einbeziehungssatzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB ,Baustarring- Ost“, Gemeinde Kirchberg
Begriindung zum Entwurf vom 20.03.2024

2.3

2.4

Voraussetzungen fur die Aufstellung einer Satzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB

Neben der Pragung durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereiches (Vgl. Ziffer 3.1 der

Begrindung) nennt der § 34 Abs. 5 BauGB folgende weitere Voraussetzungen fir die Aufstellung

einer Einbeziehungssatzung:

- die Satzung mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar ist

- die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prufung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begriindet werden

- keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzguter bestehen

- keine Anhaltspunkte bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu
beachten sind.

Die Vereinbarkeit mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung (8 34 Abs. 5 Satz 1 Nr. 1 BauGB)
ist dadurch gegeben, dass sich die neue Satzung an den Flachennutzungsplandarstellungen und am
aktuellen baulichen Bestand orientiert und damit die geordnete stadtebauliche Entwicklung
festschreibt und sie durch die vorgegebenen planungsrechtlichen Regelungen zur Art und zum Maf3
der baulichen Nutzung weiter konkretisiert und entwickelt.

Weiterhin wird durch die Aufstellung der Einbeziehungssatzung nicht die Zulassigkeit von Vorhaben
begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Ebenso kann
ausgeschlossen werden, dass Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter bestehen, da keine Beeintréchtigungen von FFH- und
Européischen Vogelschutzgebieten vorliegen, insbesondere die Erhaltungsziele und der Schutzzweck
der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes nicht beriihrt werden.

Es bestehen weiterhin keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach 8 50 Satz 1 des Bundesimmissions-
schutzgesetzes zu beachten sind. Es ist kein Stoérfallbetrieb nach der Seveso-Richtlinie 11l in dem
relevanten Untersuchungsbereich vorhanden.

Da die o0.g. weiteren Voraussetzungen ebenfalls erfillt sind, hat der Gemeinderat Kirchberg in seiner
Sitzung am 20.03.2024 die Aufstellung einer Einbeziehungssatzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3
BauGB ,Baustarring - Ost* fur die im Lageplan bezeichnete Flache beschlossen.

Fur die Einbeziehungssatzung ist das vereinfachte Verfahren gemaf § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3
anzuwenden.

Stadtebauliche Begrindung zur Auswahl des Planungsgebiets

GemalR LEP-Ziel vom 01.09.2013 und 8 1 Abs. 5 BauGB und 8§ la Abs. 2 BauGB soll bei
stadtebaulichen Entwicklungen eine Innenentwicklung vor einer Aul3enentwicklung stehen.

Die Gemeinde Kirchberg erfasste deshalb die Innenbereichspotentiale in Baustarring und analysierte
die Baullickensituation.

In der Ortschaft Baustarring sind folgende, in der Luftbilddarstellung und in der untenstehenden
Tabelle aufgefiihrte Bereiche, mit noch nicht bebauten Flachen zu verzeichnen.

Zusammenfassend ergab die Analyse, dass auf Grund der derzeitigen Baustrukturen insbesondere in
der Ortschaft Baustarring Innenbereichspotenziale bestehen bzw. bald verfugbar werden. Vor allem
der Bebauungsplan ,Baustarring-West" soll ca. 13% des Bevdlkerungswachstums der nachsten zehn
Jahre decken. Jedoch will die Gemeinde Kirchberg die vorliegende Satzung ebenfalls aufstellen, um
den weiteren Wohnraum der Gemeinde mittel- bis langfristig zu entwickeln, die junge Generation im
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Einbeziehungssatzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB ,Baustarring- Ost*, Gemeinde Kirchberg

Begrundung zum Entwurf vom 20.03.2024

Ort zu halten und der Uberalterung der Bevolkerung entgegenzuwirken. Das geplante Baurecht ist fiir
junge Familien des Privatgrundstiicks vorgesehen. Aus diesen Griinden sollen die Gartenflachen in
Anspruch genommen und nachverdichtet werden.

Baustaiing,

Abb. 2 Flachenanalyse Ortschaft Baustarring, Gemeinde Kirchberg; Quelle Luftbild: Bayernatlas, Copyright
Bayerische Vermessungsverwaltung, Aufrufdatum 24.02.2023, unmaRstablich

Liste der vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung in Baustarring:

Be- Flur-Nr.
; Gmkg. Begrundung / Beschreibung
reich .
Kirchberg
- gemaR FNP als MD (Dorfgebiet) ausgewiesen
1 1}3143/51_(;':) - zur Wohnbebauung geeignete Verdichtungsflache
(TF) |. im Privatbesitz (2 verschiedene Grundstiucksbesitzer), steht nicht zum Verkauf
- im FNP als WA /Allgemeines Wohngebiet) dargestellt
- im BP ,Baustarrimg Nord, 5. Anderung® verdichtete Bebauung (zusatzlich eine
2 1113/3 Parzelle)
- Baullicke im Privatbesitz und demnéachst zur Bebauung vorgesehen
- im FNP als Mischgebiet (M) dargestellt,
3 835 (TF) |- ErschlieRung nur unter Anpassung der bestehenden Bebauung méglich
838 (TF) |- GroRer Garten im Privatbesitz und steht nicht zum Verkauf
- im FNP kein Siedlungsbereich, als landwirtschaftliche Flache dargestellt
- mit landwirtschaftlichen Nebengeb&auden bestanden
4 | 1101/2 (TF) |- evtl. kleinraumiger Abrundungsbereich
- im Privatbesitz und steht nicht zum Verkauf
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Einbeziehungssatzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB ,Baustarring- Ost“, Gemeinde Kirchberg

Begriindung zum Entwurf vom 20.03.2024

Be- Flur-Nr.
; Gmkg. Begrindung / Beschreibung
reich| .
Kirchberg
-im FNP z.T. als landwirtschaftliche Nutzflache und teilweise als MD (Dorfgebiet)
ausgewiesen
837/1 (TF) |- Mit landwirtschaftlichen Nebengeb&uden bestanden
5 859 (TF) |- groBer Baumbestand, teilweise als Biotop kartiert
- zur Bebauung wenig geeignet
- im Privatbesitz und steht nicht zum Verkauf
88‘?2 (('-IFFF)) - gr_df&tgnteils_im FNP als MD (Dorfgebiet) ausgewiesen
6 864/2 (TF,) - te!lwe!se kein Sledlu_ngsberemh g(_améB_FNP
865 (TF) ' |- teilweise Talraum mit Bach und Biotop inkl. Geholze
' |- im Privatbesitz und steht nicht zum Verkauf
866 (TF)
- im FNP (11. Anderung) als WA (Allgemeines Wohngebiet) dargestellt
- BP ,Baustarring West“ 5 Parzellen mit Einzel- oder Doppelhdusern
7 1145 (TF) [- Parzellen noch nicht vollsténdig erschlossen
1145/4 (TF) |- Parzellen decken (inkl. der 2 Parzellen von Nr. 8) voraussichtlich den Bedarf von
13 % des Wohnraumbedarfs der Gemeinde Kirchberg fur die nachsten 10 Jahre
- im FNP (11. Anderung) als WA (Allgemeines Wohngebiet) dargestellt
902/2 (TF) | BP ,Baustarring West* 2 Parzellen mit Einzel- oder Doppelh&usern
8 902/4 (TF) | im Privatbesitz und steht nicht zum Verkauf, demnéchst zur Bebauung
vorgesehen
1139 (TF),
1140 (TF),
1142(TF),
1143 (TF),
1144 (TF), |-im FNP (11. Anderung) als WA (Allgemeines Wohngebiet) ausgewiesen
9 1145 (TF) |- Flachen im planerischen AuRenbereich
1145/4 (TF) |- Flachen im Privatbesitz, stehen nicht zum Verkauf (im Rahmen des
1145/3 (TF) | Bebauungsplans ,Baustarring West* abgefragt)
1148 (TF),
1149/2 (TF)
902/4 (TF),
853 (TF)
10 827 (TF) |Geltungsbereich dieser Satzung

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, Tel.: 0871/92393-0, landshut@egl-plan.de
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Einbeziehungssatzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB ,Baustarring- Ost*, Gemeinde Kirchberg

Begrundung zum Entwurf vom 20.03.2024

g |

Abb. 3: Flachenanalyse Ortschaft Schréding, Gemeinde Kirchberg, Quelle Luftbild: Bayernatlas, Cdpyright

¥

Bayerische Vermessungsverwaltung, Aufrufdatum 24.02.2023, unmaf3stablich

Liste der vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung in Schrdding:

Be- Flur-Nr.
; Gmkg. Begrundung / Beschreibung
reich .
Kirchberg

- kein Siedlungsbereich gemaR FNP

1 2139 - evtl. kleinrdumiger Abrundungsbereich
- mit landwirtschaftlichem Nebengebaude und Gehdlzen bestanden
- im Privatbesitz und steht nicht zum Verkauf
- zwei Baullicken

2 2248 - im Privatbesitz und steht nicht zum Verkauf
- Freiflache des ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebs

3 2247 - kein Siedlungsbereich gemal FNP
- sehr steiler Nordhang, zur Bebauung wenig geeignet
- im Privatbesitz und steht nicht zum Verkauf
- Flache fur Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur

4 2247 und Landschaft gemalR FNP
- Streuobstwiese im Bestand
- kein Siedlungsbereich gemall FNP
- derzeit landwirtschaftlich genutzt

> 224311 | steiler Nordhang, unattraktive und energetisch eher ungtinstige Wohnlage
- im Privatbesitz und steht nicht zum Verkauf

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, Tel.: 0871/92393-0, landshut@egl-plan.de
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Einbeziehungssatzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB ,Baustarring- Ost“, Gemeinde Kirchberg
Begriindung zum Entwurf vom 20.03.2024

2.5

2.6

Be- Flur-Nr.
; Gmkg. Begrindung / Beschreibung
reich .
Kirchberg

- Betriebsflachen der Gewerbebetriebe

6 |2241, 2242 . . o
- Immissionen durch die Kleinwindkraftanlage

- Bauliicke im Mischgebiet (Bebauungsplan MI)

7 2239 . ) . .

- im Privatbesitz und steht nicht zum Verkauf

- im FNP als Allgemeines Wohngebiet dargestellt
8 2962 - planerische Aul3enbereichsinsel im Innenbereich

- derzeit landwirtschaftlich genutzt
- im Privatbesitz und steht nicht zum Verkauf

- im FNP Uberwiegend, mit Ausnahme kleiner stdlicher Bereiche, als Allgemeines
Wohngebiet dargestellt

9 2265/2 |- derzeit landwirtschaftlich genutzt
- zur Wohnbebauung geeigneter Stidhang
- im Privatbesitz und steht nicht zum Verkauf

- im FNP zu zwei Drittel als Allgemeines Wohngebiet dargestellt
- planerischer Au3enbereich

10 | 2266-2270 |- derzeit landwirtschaftlich genutzt

- zur Wohnbebauung geeigneter Stidhang

- im Privatbesitz und steht nicht zum Verkauf

2273/16, |- Bauliicke

11 /117 - im Privatbesitz und steht nicht zum Verkauf

12 2273/3 - Bauliicke

- im Privatbesitz und steht nicht zum Verkauf

Lage, GroRRe und Beschaffenheit des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich der Satzung liegt am 6stlichen Rand der Ortschaft Baustarring und umfasst die
Teilflache der Flurnummer 827 der Gemarkung Kirchberg (8352). Die Gesamtflaiche betragt ca.
1.889 m2,

Bei dem Bestand handelt es sich um ein ehemaliges Rasenspielfeld. Mittlerweile wird die Flache
jedoch als Privatgarten genutzt. Der Uberwiegende Teil des Plangebiets ist gleichmaRig und
geringflgig nach Suden geneigt. An der siudlichen Geltungsbereichsgrenze besteht eine steile
Bdschung von 3 m Héhe zum Flurweg. An der 6stlichen Grenze wird die Béschung nach Norden hin
immer steiler, bis ca. 3 m Hohenunterschied. Dabei bewegen sich die Gelandehéhen zwischen ca.
503,0 und 509,5 m tUber Normalnull.

Erhaltenswerter Baumbestand befindet sich an der 6Ostlichen Bdschung sowie im Siden des
Geltungsbereichs. Drei Laubbdume im Zentrum des Gartens kdnnen voraussichtlich nicht erhalten
werden.

Schutzgebiete und schutzwirdige Strukturen (Biotope)

Amtlich festgesetzte Schutzgebiete wie z.B. Trinkwasserschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete,
Landschaftsbestandteile oder Naturdenkmaéler sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, Tel.: 0871/92393-0, landshut@egl-plan.de
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Einbeziehungssatzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB ,Baustarring- Ost“, Gemeinde Kirchberg
Begriindung zum Entwurf vom 20.03.2024

2.7

2.8

Nordlich des Planungsgebiets in ca. 20 m Entfernung befindet sich das kartierte Biotop Nr. 7638-0023-
002 — Hohlweg mit strauchreichem Gehdlz (naturnahes Feldgehdlz), bei Baustarring. Dieses Biotop
ist nicht von der Satzung betroffen.

Denkmalschutz

Nach derzeitigem Kenntnisstand und der aktuellen Auswertung des Bayerischen Denkmal-Atlas des
Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege (BIfD) sind im Geltungsbereich keine Bodendenkmale
bekannt. Das nachstgelegene Bodendenkmal (D-1-7638-0014, Verebnete Viereckschanze der spéaten
Latenezeit) liegt mehr als 200 m sudlich des Planungsgebiets und ist von der Planung nicht betroffen.

Sollten bei nachfolgenden Erdarbeiten dennoch Keramik-, Metall- oder Knochenfunde etc. zutage
kommen, so wird darauf verwiesen, dass Bodendenkmaler der Meldepflicht an das Landesamt fir
Denkmalpflege (Archaologische Aulienstelle Minchen) oder an die Untere Denkmalschutzbehdrde
(Landratsamt Erding) gemaR Art. 8 Abs. 1-2 BayDschG unterliegen.

Auszug aus: Art. 8 BayDschG: Auffinden von Bodendenkmalern:

(1) Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt
fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstuicks sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die
Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird
er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

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

Hinsichtlich der bau- und kunstdenkmalpflegerischen Belange ist in der ndheren Umgebung folgendes
Baudenkmal zu beachten:

Das Baudenkmal mit der Nummer D-1-77-124-4, die Ortskapelle in Baustarring, befindet sich knapp
50 m in Nordwest-Richtung entfernt. Sie liegt auRerhalb des Satzungsgebiets und wird von der
Planung nicht berthrt. Sichtachsen zum Baudenkmal werden nicht tangiert, da die Bauhdhe der
Kapelle die Umgebung nicht Uberragt. AulRerdem ist das Plangebiet durch eine bestehende
Baumhecke von der Kapelle optisch abgegrenzt.

Abb. 3:  Panorama-Nordansicht: links Haus-Nr. 5, rechts Ortskapelle Westansicht Ortskapelle, Quelle: jew. EGL

Altlasten und Kampfmittel

Im Geltungsbereich der Satzung sind keine Altlastenverdachtsflachen bekannt. Da das Grundstiick in
frlherer Zeit als Sportplatz genutzt wurde, kdnnen Auffullbdden jedoch nicht grundséatzlich
ausgeschlossen werden. Fur den Fall, dass bei den Aushubarbeiten auffalliges Material angetroffen
wird, sind die Bauarbeiten einzustellen, die zustéandige Behorde (Landratsamt Erding) davon in

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, Tel.: 0871/92393-0, landshut@egl-plan.de
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Einbeziehungssatzung nach 8§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB ,Baustarring- Ost“, Gemeinde Kirchberg
Begriindung zum Entwurf vom 20.03.2024

2.9

3.1

3.2

Kenntnis zu setzen. Weiterhin ist eine fachtechnische Aushubiberwachung mit Separierung und
Beprobung des Auffullmaterials erforderlich.

Da Baustarring im 2. Weltkrieg keinen starken Bombardierungen ausgesetzt war, ist das Vorkommen
von Kampfmitteln oder Blindgangern sehr unwahrscheinlich. Grundsétzlich kann jedoch nicht
ausgeschlossen werden, dass Auslaufer von Bombardierungen bis in den hier zu bebauenden Bereich
gegangen sind und ein Kampfmittelverdacht vorliegt. Vor Beginn der Arbeiten ist deshalb eine
Gefahrenbewertung hinsichtlich eventuell vorhandener Kampfmittel oder Blindgangern durchzufiihren.
Die grundsatzliche Pflicht zur Gefahrenerforschung und einer eventuellen vorsorglichen Nachsuche
liegt beim Grundstiickseigentiimer. Es wird zudem auf das Urteil des Oberlandesgericht Hamm, (OLG
Hamm Aktenzeichen 24 U 48/20, Uberprifung auf Kampfmittelfreineit des Bodens) verwiesen. Das
,Merkblatt Gber Fundmunition" und die Bekanntmachung ,Abwehr von Gefahren durch Kampfmittel
(Fundmunition)" des Bayerischen Staatsministeriums des Inneren sind zu beachten.

Wasserwirtschaft

Gemall Auswertung des Bayernatlas/ Naturgefahren/ Hochwasser liegt der Geltungsbereich nicht
innerhalb eines festgesetzten oder vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebietes. Dariiber hinaus
lasst sich festhalten, dass in Teilen von Baustarring ein wassersensibler Bereich verzeichnet ist.
Allerdings liegt das Satzungsgebiet nicht innerhalb eines wassersensiblen Bereichs. Wassersensible
Bereiche sind Gebiete, die durch den Einfluss von Wasser gepragt sind. Hier sind
Uberschwemmungen bzw. hohe Grundwasserstande mdoglich.

Abb. 4:  Wassersensibler Bereich (hellgriine Fldchen), ohne Mal3stab,
Quelle: Bayernatlas, Bayerische Vermessungsverwaltung und Bayerisches Landesamt fiir Umwelt

PLANUNGSKONZEPT
Abgrenzung der Satzung nach 8 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB

Die Abgrenzung der Einbeziehungssatzung erfolgte vor Ort durch die Pragung der einbezogenen
Flachen durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs. Im vorliegenden Fall pragt der
Baubestand des angrenzenden Bereichs (FI. Nr. 827, Baustarring 5, Fl. Nr. 828, Baustarring 2 und
2 %, FI. Nr. 860, Baustarring 4 mit weiteren Gebauden) mit den charakteristischen Merkmalen eines
Dorfgebietes den Geltungsbereich dieser Satzung.

Die einzelnen Aul3enbereichsflachen werden so in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil von
Baustarring einbezogen.

Zulassigkeit von Bauvorhaben

Die Eigenart der ndheren Umgebung und die Siedlungsstruktur des Ortsteils Baustarring spiegelt
Uberwiegend noch die Mischung aus landwirtschaftlicher Nutzung und Wohnen wider mit Gebauden
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3.3

aus Hofstellen und unabhéangigen Wohngeb&auden, weshalb die Uberwiegenden Flachen der
vorliegenden Satzung und der angrenzenden Ortschaft im Flachennutzungsplan der Gemeinde
Kirchberg als Dorfgebiet (MD) geméaR § 5 BauNVO dargestellt sind (Vgl. Ziffer 2.2).

Innerhalb des Geltungsbereichs der Einbeziehungssatzung richtet sich die Zuldssigkeit von
Bauvorhaben nach § 34 BauGB. Insbesondere muss sich ein Bauvorhaben in die Eigenart der nédheren
Umgebung einfligen ohne das Ortsbhild zu beeintrachtigen. AuRerdem missen die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt bleiben. Deswegen wird fir die
Genehmigungsverfahren eine Beteiligung des Fachbereichs Technischer Umweltschutz am
Landratsamt Erding grundsatzlich empfohlen. Weitere Bestimmungen sind dem Gesetzestext des
§ 34 BauGB zu entnehmen.

Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweise, Mindestgrof3e der Baugrundsticke

Das hochstzuldssige Maf3 der baulichen Nutzung wird durch folgende Parameter bestimmt und
eingeschrankt:

- die zulassige Grundflachenzahl

die zulassige Grundflache fir Wohngebé&ude

die Zahl der zulassigen Geschosse

die Hausform (Einzelhaus)

die Anzahl der Wohneinheiten

Fur den Geltungsbereich der Satzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 wird die zul&ssige Grundflachenzahl auf
max. 0,3 eingeschrankt, da zum Ortsrand hin die Bebauung lockerer werden soll und durch eine
weniger dichte Bebauung eine starke Erhéhung des Versiegelungsgrads verhindert werden kann. Die
Grundflache der Wohngebaude wird aus den gleichen Griinden beschréankt. Daneben kann auch der
Baumbestand einfacher Berucksichtigung finden. Da das Satzungsgebiet nur eine Teilflache der Flur-
Nummer 827 umgrenzt, ist fur die GRZ-Berechnung auf diesem Grundstuck nur die Teilflache im
Geltungsbereich der Satzung zu bericksichtigen. Die private Straenverkehrsflache nimmt
regelmanRig bei der GRZ-Berechnung am Grundstick nicht teil.

Es wird auBerdem eine Festsetzung bzgl. der MindestgréRe der Baugrundstiicke getroffen, da sich
der Geltungsbereich im Bereich des Ortsrandes von Baustarring befindet und im Ubrigen Ort
vergleichbare Grundstiicksgré3en vorhanden sind, sodass die Baudichte sich dem Bestand anpasst.
In der Konsequenz bedeutet diese Festsetzung, dass lediglich zwei Baugrundstiicke im
Geltungsbereich der Satzung entstehen sollen.

Da innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ausschliellich Geb&dude mit maximal 2
Geschossen vorhanden sind, werden maximal 2 Geschosse festgesetzt, um eine harmonische
Anpassung der moglichen neuen Bebauung hinsichtlich der Hohenentwicklung an die bestehenden
Baustrukturen zu erreichen. Auf Grund der Gelandesituation kdnnte es erforderlich werden, dass im
sudlichen Einzelhaus ein Untergeschoss als Vollgeschoss errichtet werden wiirde. Aus diesem Grund
wurde hier zusatzlich ein Untergeschoss zugelassen. Aus diesem Grund wird bezlglich der Bauweise
auch die offene Bauweise festgelegt und zusétzlich ausschlief3lich Einzelhausbebauung mit max. zwei
Wohneinheiten zugelassen.

Das Weglassen der Baugrenzen bedingt einerseits die Notwendigkeit der Einhaltung der
Abstandsflachen nach Artikel 6 der Bayerischen Bauordnung und lasst andererseits geniigend
Flexibilitat fur Gebdudeform und Nebengebaude zu.

Es werden neue Grundstucksgrenzen vorgeschlagen, die das Grundstick fur zwei gut nutzbare
Parzellen einteilen und das bestehende Nebengebaude zu dem Haus Nummer 5 zuordnen.
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3.4

3.5

ErschlieBung, ruhender Verkehr

Die verkehrstechnische Erschliel3ung erfolgt tber das vorhandene Wegenetz. Um den aufgrund der
Feuerwehrbestimmungen (gem. Art. 5 BayBO) den notwendigen Héchstabstand von 50 m der
Gebéaude oder Gebaudeteile von der dffentlichen Erschlieung aus zu gewdhrleisten, wird eine private
StraBenverkehrsflache mit offentlicher Widmung und der Mindestbreite von 3,5 m gemalR der
Eintragung in der Planzeichnung festgesetzt. Die Stral3enbreite weitet sich im Kreuzungsbereich zur
bestehenden Breite auf 5,80 m auf, sodass das Ldschfahrzeug bis zur sidlichen Fassade von Haus
Nummer 5 anfahren kann. Die geplante ErschlieBung wurde mit dem Bauamtsleiter des
Landratsamtes Erding und der Kreisbrandinspektion abgestimmt.

Die vorgesehene StralBenverkehrsflache wird mit Geh- Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
geplanten Bauparzellen und der Versorgungstrager belastet.

Die Festsetzungen zum ruhenden Verkehr (mindestens 2 Kfz-Stellplatze pro Wohneinheit) orientieren
sich an den bewéhrten Vorgaben der Gemeinde Kirchberg. Zur Minimierung der Versiegelung sollten
Zufahrten, Garagenvorplatze und Terrassen mdoglichst mit teiloffenporigen Beldgen ausgebildet
werden.

Ver- und Entsorgung

Die durch die vorliegende Satzung geplante Bebauung muss an die bestehende
Trinkwasserversorgung sowie an die offentliche Kanalisation angeschlossen werden. Dafiir bestehen
bei der gemeindlichen Klaranlage noch ausreichend Kapazitaten. Weiterhin ist die Versorgung des
Baugebiets mit Trinkwasser durch den Wasserzweckverband Holzland gesichert.

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Arbeiten und insbesondere hinsichtlich geplanter Baum-
pflanzungen ist das ,Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und Kanale* der Forschungs-
gesellschaft fur Straflen- und Verkehrswesen, (FGSV) Ausgabe 2013 zu beachten. Bei Baum-
pflanzungen ist zu beachten, dass eine Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von Erdkabeln
einzuhalten ist. Hingewiesen wird auch auf die Unfallverhitungsvorschriften der
Berufsgenossenschaft Elektro Textil Feinmechanik fur elektrische Anlagen und Betriebsmittel (BGV
A3) und die darin aufgefihrten VDE-Bestimmungen.

Unverschmutztes Niederschlagswasser ist, soweit die Untergrundverhdaltnisse es erlauben, zu
versickern. Dabei soll als primare Losung eine ortsnahe flachenhafte Versickerung Uber eine
geeignete Oberbodenschicht angestrebt werden. Diese ist bei Einhaltung der Randbedingungen der
NWFreiV  (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung) genehmigungsfrei. Dabei sind die
"Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser" (TRENGW) einzuhalten. Soll von den TRENGW abgewichen werden, ist ein
Wasserrechtsverfahren durchzufihren.

Nur wenn eine Versickerung nicht oder nur mit hohem Aufwand méglich ist (z.B. bei undurchlassigem
Untergrund oder sehr hohem Grundwasserstand), darf das gesammelte Niederschlagswasser von
bebauten oder befestigten Flachen im Rahmen des Gemeingebrauchs nach Art. 18 BayWG in ein
Oberflachengewasser eingeleitet werden. Dabei sind die "Technischen Regeln zum Erlaubnisfreien,
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser" (TRENOG)
zu beachten. Soll von den TRE-NOG abgewichen werden, ist ein Wasserrechtsverfahren
durchzufihren.

Auf Grund der Voreinschatzung des Ing.-Biiros Ferstl ist nicht mit tibermaRigen Uberflutungsgefahren
durch Starkregenereignisse zu rechnen, da die Uberwiegende Hangneigung der benachbarten
landwirtschaftlichen Flachen nicht zum Plangebiet gerichtet ist.

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, Tel.: 0871/92393-0, landshut@egl-plan.de



13
Einbeziehungssatzung nach 8§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB ,Baustarring- Ost“, Gemeinde Kirchberg
Begriindung zum Entwurf vom 20.03.2024

3.6

3.7

Da an der ErschlieBungsstralRe keine geeignete Wendeanlage fir ein Mullfahrzeug vorhanden bzw.
geplant ist, sind die MillgefalRe am Tag der Leerung bis 6:00 Uhr morgens oder am Abend vorher an
der Hauptstral3e ,Baustarring“ bereitzustellen, um eine Leerung ohne Schwierigkeiten und Zeitverlust
gemal Abfallwirtschaftssatzung des Landkreises Erding zu gewéhrleisten.

Immissionen, Emissionen

Durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen kann es im
Geltungsbereich zu evtl. stérenden, jedoch ortsiiblichen Immissionen, wie Larm-, Staub- und Geruchs-
und Erschitterungsimmissionen, kommen. Den Landwirten wird die Bewirtschaftung ihrer
Grundstiicke nach guter fachlicher Praxis im Rahmen der Ortsiublichkeit gestattet, zeitweise
auftretende Immissionen im Zuge der Bewirtschaftung sind zu tolerieren.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

GeméaR 8§ 34 Abs. 5 Satz 4 BauGB ist fur den Bereich der Einbeziehungssatzung die Anwendung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung anzuwenden. Als Grundlage wurde der Leitfaden
"Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" vom Bayerischen Landesamt fir Umwelt verwendet. Hier
kann, in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdérde Erding, die vereinfachte Vorgehensweise
angewandt werden, gemaf untenstehender Checkliste. Da alle Fragen mit ,ja" beantwortet sind,
besteht kein weiterer Ausgleichsbedarf!

0  Planungsvoraussetzungen ja nein

0.1 Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Der Bebauungsplan wird mit integriertem
Grunordnungsplan aufgestellt, (differenzierte Bearbeitung des Griinordnungsplans nach Art. 4
Abs. 2. u. 3. BayNatschG) X
Einbeziehungssatzung mit festgesetzten GriinordnungsmafRnahmen

1. Vorhabenstyp Ja nein

1.1 GrolRe des Geltungsbereichs
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird nicht gréRer als 2 ha sein. X
ca. 0,2 ha

1.2 Art der baulichen Nutzung
Es handelt sich beim Vorhaben um ein reines Wohngebiet (nach § 3 BauNVO) oder ein
allgemeines Wohngebiet (nach § 4 BauNVO). X
Art des Vorhabens: keine Gebietskategorie, jedoch aufgrund der Gelandesituation
nahezu ausschlief3lich fir Wohnbebauung geeignet

1.3 Maf der baulichen Nutzung

Die festgesetzte oder berechnete GRZ wird nicht gréer als 0,3 sein. X
GRZ=0,3
2. Schutzgut Arten und Lebensraume ja nein

2.1 Im Baugebiet liegen nur Flachen, die eine geringe Bedeutung fur Natur und Landschaft haben;
Flachen hoherer Bedeutung wie X
- Flachen nach den Listen 1b und 1c (siehe Anlage 1),
- Schutzgebiete im Sinne der § 20 Abs. 2 BNatSchG oder Natura 2000-Gebiete
- Gesetzlich geschuitzte Biotope bzw. Lebensstatten oder Waldflachen werden nicht betroffen.
Liste 1a: Parkanlage mit jungem bis mittelaltem Baumbestand
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2.2 Im Bebauungsplan sind geeignete Malnahmen zur Durchgriinung und zur Lebensraum-
verbesserung (vgl. z.B. Anlage 2) vorgesehen. X
Art der MaRnahmen: Laub- oder Obstbaumpflanzungen

3. Schutzgut Boden und Flache ja nein

Die Flacheninanspruchnahme sowie der Versiegelungsgrad werden durch geeignete MaR3-
nahmen (vgl. z.B. Anlage 2, insbesondere durch eine flachensparende Siedlungsform) im

Bebauungsplan begrenzt. X
Art der MaRnahmen: Erhaltung des Baumbestands im Osten, insgesamt stédtebauliche
Nachverdichtung im Gartenbereich
4. Schutzgut Wasser ja nein
4.1 Es liegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor. Erlauterung: Die Baukorper X
werden nicht ins Grundwasser eindringen.
4.2 Quellen und Quellfluren, wasserfiihrende Schichten (Hangschichtwasser) und regelméaRig X
Uberschwemmte Bereiche (Auenschutz) bleiben unberihrt.
4.3 Im Baugebiet sind geeignete MalBnahmen zum Schutz des Wassers vorgesehen. Erlauterung:
Eine mdoglichst flachige Versickerung, z. B. durch begriinte Flachen oder Versickerungsmulden,
wird gewahrleistet; private Verkehrsflachen und Stellplatze erhalten wasserdurchlassige Belage. X
Art der MaRnahmen: wasserdurchlassige Belage, Versickerung von
Niederschlagswasser
5. Schutzgut Luft/Klima ja nein
Bei der Planung des Baugebiets wurde auf Frischluftschneisen und zugehdorige
Kaltluftentstehungsgebiete geachtet. X
Erlauterung: Durch die Bebauung wird weder eine Frischluftschneise noch ein zugehériges
Kaltluftentstehungsgebiet maRgeblich beeintrachtigt.
6. Schutzgut Landschaftsbild ja nein
6.1 Das Baugebiet grenzt an die bestehende Bebauung an. X

6.2 Die Planung berticksichtigt exponierte und fur das Landschaftsbild oder die naturgebundene Erholung
bedeutsame Bereiche.
Erlauterung: Das Baugebiet beeintrachtigt weder exponierte, weithin sichtbare Hohenriicken/
Hanglagen noch kulturhistorische bzw. landschaftspragende Elemente (z.B. Kuppe mit Kapelle 0.a.),
maf3gebliche Erholungsraume werden bericksichtigt.
Das Plangebiet ist wenig einsehbar.

6.3 Einbindung in die Landschaft:
Fur die landschaftstypische Einbindung sind geeignete Mal3nahmen vorgesehen (vgl. z.B. Anlage 2). X
Art der MaRRnahmen: Erhalt der Baume insbesondere an der Ostgrenze

3.8 Artenschutz

Eine Relevanzprifung bzw. spezielle artenschutzrechtliche Prifung ist nicht erforderlich.
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3.9

Umweltbericht

Ein Umweltbericht ist bei einer Satzung gemaf § 34 BauGB nicht erforderlich. Die Gemeinde
Kirchberg sieht von einem Umweltbericht ab.

KARTENGRUNDLAGE

Kartengrundlage fir die vorliegenden Satzungen ist die amtliche digitale Flurkarte der Gemeinde
Kirchberg von 2023.

Landshut, 20.03.2024

gez. Tatjana Kroppel gez. Eva Weinzierl
Stadtplanerin, Landschaftsarchitektin Stadtplanerin, Landschaftsarchitektin
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