Bekanntmachung des
Marktes Markt Indersdorf

tiber die Aufstellung der Einbeziehungssatzung FI.Nr. 48 Gemarkung
Niederroth

sowie die

Durchfiihrung der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2
Baugesetzbuch (BauGB) — Offentliche Auslegung der Planunterlagen

Der Marktgemeinderat hat am 24.03.2021 beschlossen, fir einen Teilbereich der FIL.Nr. 48
Gemarkung Niederroth gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB eine Einbeziehungssatzung
aufzustellen. In der gleichen Sitzung wurde der vom Planungsbiro EGL GmbH mit
Niederlassung in Landshut ausgearbeitete Entwurf der Einbeziehungssatzung FI.Nr. 48 Gem.
Niederroth in der Fassung vom 24.03.2021 gebilligt.

Lage und Geltungsbereich (Umgriff) der Planung:

Der Geltungsbereich der Satzung liegt am ostlichen Rand des Ortsteils Niederroth. Die
Gesamtflache betragt ca. 2.376 m? und umfasst eine Teilflaiche der Flurnummer 48 der
Gemarkung Niederroth. Die genaue Lage sowie der genaue Umgriff in der Natur ergeben sich
aus dem Lageplan, welcher Bestandteil dieser Bekanntmachung ist.

Anlass, Ziel und Zweck der Planung:

Gemall § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB koénnen Gemeinden durch Satzung einzelne
Aufdenbereichsflachen in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile einbeziehen, wenn die
einbezogenen Flachen durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs entsprechend
gepragt sind. (Einbeziehungs- oder Abrundungssatzung). Die Einbeziehungssatzung gem. §
34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB soll es der Gemeinde in einfach gelagerten Fallen ermdglichen, schnell
und ohne aufwendiges Verfahren Baurechte zu schaffen.

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

Durch die Einbeziehung wird diese Flache dem grundsétzlich bebaubaren Innenbereich von
Niederroth zugeordnet und Baurecht geschaffen. Hierdurch soll der ans&ssigen Bevdlkerung
die Moglichkeit zur baulichen Entwicklung hinsichtlich weiterer Wohnnutzung gegeben
werden.

Verfahren:
Die Aufstellung der Einbeziehungssatzung FI.Nr. 48 Gem. Niederroth erfolgt analog zum

vereinfachten Verfahren bei der Aufstellung von Bebauungspldnen gem. § 13 BauGB. Im
vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
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Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB, abgesehen.

Die Beteiligung der Offentlichkeit erfolgt gem. § 3 Abs. 2 BauGB in Form der
offentlichen Auslegung der gebilligten Planunterlagen in der Fassung vom 24.03.2021.

Der Entwurf der Einbeziehungssatzung FI.Nr. 48 Gem. Niederroth mit deren Begriindung in
der Fassung der Billigung vom 24.03.2021 kann in der Zeit vom

30. April bis einschlieBlich 01.06.2021

wahrend der Dienststunden im Rathaus des Marktes Markt Indersdorf, Marktplatz 1, 85229
Markt Indersdorf, Zimmer E 03 (Bauamt, Erdgeschoss). Die Raumlichkeit ist barrierefrei
erreichbar Uber den Haupteingang des Rathauses. Auf Wunsch wird die Planung erlautert;
gleichzeitig wird Gelegenheit zur AuRerung gegeben.

Bestandteile der ausgelegten Unterlagen:

e Satzungsentwurf in der gebilligten Fassung vom 24.03.2021

o Begrindung zum Satzungsentwurf in der Fassung vom 24.03.2021 mit Angaben zur
Eingriffsregelung und zum Artenschutz sowie den Schutzgitern Arten und Lebensrdume,
Boden, Wasser, Klima und Luft sowie Landschaftsbild.

e Schalltechnische Untersuchung vom 29.01.2021

e Immissionsprognose zur Ermittlung der Geruchsbelastung (aus der Landwirtschaft) fiir
eine Wohnbebauung vom 13.01.2021

Hinweise zur 6ffentlichen Auslequng wédhrend der Covid-19-Pandemie — Verldngerung
des Planungssicherstellungsgesetzes (PlanSiG)

Eine Einsichtnahme der Unterlagen in Papierform ist moglich, soll aber wegen der
Verringerung des Infektionsrisikos soweit wie moglich vermieden werden. Die
vollstdndigen Planunterlagen sind daher ebenfalls einsehbar auf der Internetseite des
Marktes unter der Adresse www.markt-indersdorf.de (unter
»Aktuelles“/“Bekanntmachungen® auf der Startseite).

Eine Einsichtnahme der Unterlagen in Papierform ist nur nach vorheriger telefonischer
Terminvereinbarung méglich (Informationen siehe www.markt-indersdorf.de)

Wahrend der Auslegungsfrist kdnnen Stellungnahmen zum Planentwurf bei der Verwaltung
des Marktes schriftich oder zur Niederschrift abgegeben werden. Nicht fristgerecht
abgegebene  Stellungnahmen  kdnnen bei der Beschlussfassung (ber die
Einbeziehungssatzung FI.Nr. 48 Gem. Niederroth unberiicksichtigt bleiben (§ 4 a Abs. 6
BauGB). Ein Antrag nach § 47 der Verwaltungsgerichtsordnung ist unzulassig, soweit mit ihm
Einwendungen geltend gemacht werden, die vom Antragsteller im Rahmen der Auslegung
nicht oder verspétet geltend gemacht wurden, aber hatten geltend gemacht werden kénnen (§
47 Abs. 2a VwGQY,
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Anlage zur Bekanntmachung vom 22.04.2021

Ubersmhtslageplan nicht maRstéblich:
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Umgriff und Geltungsbereich, nicht maBstéblich:
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Markt Markt Indersdorf

Beglaubigter Auszug aus dem Beschlussbuch

10. Sitzung des Marktgemeinderates
vom
24.03.2021

offentlich

TOP 4 Einbeziehungssatzung FI.Nr. 48 Gemarkung Niederroth;
Vorstellung der Planung sowie Aufstellungs- und Billigungsbeschluss fiir
das Verfahren zur Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Triger 6ffentli-
cher Belange, Behérden und Nachbarkommunen
Vorlage: 2021/0102

Sach- und Rechislage:

Es wird auf die Sitzungsniederschrift zu Tagesordnungspunkt 7 in der 6ffentlichen Sitzung
des Marktgemeinderates am 18.03.2020 verwiesen. Der Marktgemeinderat hatte der Uber-
planung eines Teilbereichs der FI.Nr. 48 Gem. Niederroth zugestimmt mit der Zielsetzung,
dort die Errichtung eines weiteren freistehenden Einzelhauses zu ermdglichen. Die Verwal-
tung sollte hierzu den stadtebaulichen Vertrag vorbereiten, welcher die Ubernahme der Pla-
nungskosten durch die Planbegiinstigten sicherstellt. Weiterhin sollte die Verwaltung ein
Planungsbiiro auswahlen und mit diesem die Planungsgrundlagen (= Art der Uberplanung)
festlegen. Die Vertrage sollten durch den Bauausschuss genehmigt werden. Die Ergebnisse
aus diesen Vorarbeiten sollten anschliefend dem Marktgemeinderat zur weiteren Beratung
und Beschlussfassung vorgelegt werden (Aufstellungs- und Billigungsbeschluss). Als Ziel
wurde vorgegeben, mit moglichst wenig Planungsaufwand Baurecht zu schaffen, gleichzeitig
aber die offentlichen Belange und die Belange des Marktes ausreichend zu berucksichtigen.

Der geforderte stadtebauliche Vertrag zwischen Markt und dem Planbegunstigten wurde am
03.06./05.06.2020 geschlossen, der Vertrag wurde vom Bauausschuss am 29.06.2020 ge-

nehmigt.

Als Planungsbiro flr die Planung wurde von der Verwaltung das Biro EGL in Landshut aus-
gewahlt. Dieses Biiro hat die Aufgabenstellung einer moglichen Planung mit dem Fachbe-
reich Planungsrecht im Landratsamt Dachau abgestimmt und anschlieftend folgende Vor-
schlage unterbreitet:

- Ausarbeitung einer Einbeziehungssatzung gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB *)
- Honorarangebot fir stadtebauliche Leistungen vom 30.07.2020

*) Geméal § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB kénnen Gemeinden durch Satzung einzelne Aullenbereichs-
flachen in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile einbeziehen, wenn die einbezogenen Fla-
chen durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs entsprechend geprégt sind. (Einbe-
ziehungs- oder Abrundungssatzung). Die Einbeziehungssatzung gem. § 34 Abs. 4 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 Nr. 3 BauGB ist die Einbeziehung des in der
Planzeichnung dargestellten, im sogenannten Aulenbereich liegenden Grundsticks bzw. seiner
Teilflache der Gemarkung Niederroth in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil. Durch die Ein-
beziehung wird diese Flache dem grundsétzlich bebaubaren Innenbereich von Niederroth zuge-
ordnet und Baurecht geschaffen. Hierdurch soll der ansédssigen Bevélkerung die Méglichkeit zur
baulichen Entwicklung hinsichtlich weiterer Wohnnutzung gegeben werden.

Das Gesamthonorar wird sich zwischen 5.400,00 € und 6.400,00 € netto zzgl. Nebenkosten
(3 %) und Mehrwertsteuer (19 %) bewegen, also brutto zwischen 6.618,78 € und 7.844,48 €
liegen. Das Blro EGL wurde von der Verwaltung gebeten, einen entsprechend mit der Ver-
waltung abgestimmten Honorarvertrag vorzulegen. Bis zur Erstellung der Sitzungsvorlagen
lag dieser Vertrag noch nicht vor und wurde daher von der Verwaltung nachgefordert. Eine
Beauftragung kann wegen der Auftragssumme im Rahmen der laufenden Verwaltung erfol-
gen und bedarf keiner eigenen Genehmigung.

Im Rahmen der Vorabstimmung mit den Fachstellen des Landratsamtes Dachau wurde fest-
gelegt, dass wegen der Nahe zur Bahnlinie sowie dem Sportgelande &stlich der Bahnlinie ein
Larmgutachten zu erstellen ist. Darliber hinaus wurde es von den Fachstellen als erforderlich
erachtet, ein sogenanntes Lufthygienegutachten zu erstellen, um mdgliche schadliche Aus-
wirkungen (noch) bestehender landwirtschaftlicher Betriebe im Umkreis von 600 m um das
geplante Wohnvorhaben herum feststellen bzw. ausschliefien zu kénnen. In Abstimmung mit
den Fachstellen im Landratsamt Dachau sowie dem Buro EGL in Landshut wurde hier das IB
Kottermair aus Altomiinster angefragt. Dieses Buro hat die Leistungen fiir ein Gesamthono-
rar von 9.222,50 € brutto angeboten. Die Auftragserteilung erfolgte hier am 09.10.2020 auf
dem Verwaltungsweg. Zur Klarstellung: Die Notwendigkeit sowie der Umfang der Begutach-
tung erfolgte nicht rein vorsorglich, sondern wegen bestehender gesetzlicher Vorgaben; das
trifft insbesondere fir die Untersuchung der Luftreinhaltung im Zusammenhang mit landwirt-
schaftlichen Betrieben zu. Die Beauftragung war somit nicht ,freiwillig*, sondern zwingend
erforderlich, um die Planung Gberhaupt erstellen zu konnen.

Die Untersuchungen des IB Kottermair nahmen dann auch einige Zeit in Anspruch, weil hier
eine recht umfangreiche Erhebung in der Natur sowie aus vorhandenen Bauakten erfolgen
musste. Das Gutachten wurde am 29.01.2021 vorgelegt. Beide Untersuchungen kommen
zum Ergebnis, dass eine Beeintrachtigung der geplanten Wohnnutzung nicht vorliegen wird.

In der Folgezeit musste sich das Biiro EGL dann noch mit der Uberpriifung der Innenbe-
reichspotenziale beschaftigen sowie der Priifung, ob ausgleichsbedurftige Eingriffe in die
Natur vorliegen. Beide Untersuchungen fanden dabei Eingang in den Planentwurf, der in der
heutigen Sitzung vorgestellt werden soll. Es kann nachgewiesen werden, dass die Planung
an der Stelle zuldssig und vertretbar ist, weil andere Flachen nicht zur Verfligung stehen.
Darlber hinaus wurden in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde der Ausgleichs-
bedarf ermittelt und konkrete Mallnahmen in die Planung aufgenommen.

Zum geplanten Baurecht: Es wird innerhalb des Geltungsbereichs ein Baufenster fur ein Ein-
zelhaus oder wahlweise flir ein Doppelhaus festgesetzt, darliber hinaus je ein Baufenster flr
eine Garage sowie offene Stellplatze/einen Carport. Zugelassen wird eine maximale GRZ
von 0,35, eine Wandhdhe von 7,0 m sowie max. zwei Vollgeschosse. Zuléssig sind zwei
Wohneinheiten im Einzelhaus und je eine Wohneinheit je Doppelhaushélfte. Der Planentwurf
entspricht damit der bisherigen Beschlusslage, wonach ein weiteres Einzelhaus zugelassen
werden sollte. Insgesamt wird die Beschlusslage im Marktgemeinderat durch das Vorgehen
der Verwaltung sowie die Beauftragung der Planer und der daraus resultierenden Planung
beachtet. Die Kostentragung ist sichergestellt. Die Sicherstellung des Ausgleichs kann erst
wahrend oder nach der Auslegung der Planunterlagen abschlieftend erfolgen, da hier eine
notarielle Beurkundung erforderlich wird und sich im Verfahren ggf. noch Anderungen erge-
ben kénnten.



Das Planungsbiro EGL wird in der Sitzung den aktuellsten Planentwurf vorstellen (Fassung
vom 24.03.2021). Ziel ist es, im Anschluss folgende Beschliisse zu fassen:

e Aufstellungsbeschluss fur eine Einbeziehungssatzung gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB fir
einen Teilbereich der Flurnummer 48 Gem. Niederroth gem. dem Umgriff, der sich aus
dem Planentwurf des Biiros EGL Stand 24.03.2021 ergibt.

o Billigung des Planentwurfs flr die vorgestellte Einbeziehungssatzung Stand 24.03.2021,
Bezeichnung Einbeziehungssatzung Flurnummer 48 Gem. Niederroth.

e Beschluss, die Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung nach § 13 Absatz 2 Satz 1
Nummer 2 und 3 sowie Satz 2 durchzufiihren (Hier: Verfahren nach § 3 Abs. 2 und § 4
Abs. 2 BauGB — analog zu einer offentlichen Auslegung im Regelverfahren)

Der Planentwurf kann sich bis zur Sitzung noch geringfligig andern (redaktionelle Teile, fach-
liche teile bei der Festlegung des konkreten Ausgleichs). Was das Baurecht selbst betrifft,
werden sich keine Anderungen mehr ergeben. Die Verwaltung empfiehlt, die aufgeflhrten
Beschlisse zu fassen. Die Planung soll die Bezeichnung Einbeziehungssatzung FI.Nr. 48
Gemarkung Niederroth erhalten.

Beschluss:
Der Marktgemeinderat nimmt den Sachverhalt zur Kenntnis und fasst folgende Beschlisse:

e Aufstellungsbeschluss fir eine Einbeziehungssatzung gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB fiir
einen Teilbereich der Flurnummer 48 Gem. Niederroth gem. dem Umgriff, der sich aus
dem Planentwurf des Biros EGL Stand 24.03.2021 ergibt.

e Billigung des Planentwurfs flir die vorgestellte Einbeziehungssatzung Stand 24.03.2021,
Bezeichnung Einbeziehungssatzung Flurnummer 48 Gem. Niederroth.

e Beschluss, die Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung nach § 13 Absatz 2 Satz 1
Nummer 2 und 3 sowie Satz 2 durchzufiihren (Hier: Verfahren nach § 3 Abs. 2 und § 4
Abs. 2 BauGB - analog zu einer &ffentlichen Auslegung im Regelverfahren)

Das Ergebnis aus dem Beteiligungsverfahren nach §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB ist dem
Bauausschuss zur weiteren Beratung und Beschlussfassung vorzulegen.

Abstimmungsergebnis: 24 : 0

Fur die Richtigkeit des Auszuges:
Markt Indersdorf, den 26.03.2021

MARKT//& RSDORF







Markt Markt Indersdorf - Landkreis Dachau
Einbeziehungssatzung "Flur-Nr. 48 Gem. Niederroth"

Ubersichtsplan M 1 : 5.000 Entwurf vom 24.03.2021
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Planunterlagen:
Als Planunterlage wurde die Digitale Flurkarte des Marktes Markt Indersdorf von 2020 verwendet.
Quellenvermerk: © Bayerische Vermessungsverwaltung 2021, EuroGeographics




Der Markt Markt Indersdorf

erlasst aufgrund des 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB i.V.m. § 13 Baugesetzbuch - BauGB - in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I S. 3634), und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern GO i.d.F. der Bekanntmachung vom 22.08.1998

(GVBI. S. 796), zuletzt geandert durch Gesetz vom 15.05.2018 (GVBI. S.260), und Art. 81 Abs. 2 Bayerische Bauordnung - BayBO -
i.d.F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt geandert durch Gesetz vom vom 23.12.2020 (GVBI. S. 663),

diese Einbeziehungssatzung als Satzung.

SATZUNG

Inhalt: Satzung
Verfahrensvermerke
Planzeichnung M 1: 1.000
Begriindung zur Satzung

Planungsstand: Entwurf:  24.03.2021

Planverfasser: Markt Markt Indersdorf:

Entwicklung und Marktplatz 1

\?oensf.alnt#dns?chaft 85229 Markt Indersdorf

E G L

-~

Neustadt 452

84028 Landshut

Tel. 0871-92393-0

Fax 0871-92393-18

email: buero-landshut@egl-plan.de
http://www.egl-plan.de

Eckhard Emmel 1. Blirgermeister Franz Obesser
Stadtplaner
Landschaftsarchitekt




Einbeziehungssatzung "Flur-Nr. 48 Gem. Niederroth"
des Marktes Markt Indersdorf gemaR § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB

§1

§2

§3

§4

§5

§6

§7

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich dieser Satzung umfasst die Teilflache der Flurnummer 48, Gemarkung
Niederroth mit einer Gesamtflache von ca. 2.376 m?.

Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus dem Ubersichtsplan M 1: 5000 und aus der
Planzeichnung M 1: 1000. Diese Plane sind Bestandteil dieser Satzung.

Zulassigkeit von Vorhaben

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben (§ 29 BauGB) innerhalb der in § 1 festgelegten
Grenzen richtet sich nach § 34 BauGB.

Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ): maximal zulassig 0,35

Geschosse: maximal zwei Geschosse zulassig

Wandhohe: Maximal zuldssige traufseitige Wandhohe, gemessen zwischen
bergseitiger natirlicher Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt
der Wand mit der Dachhaut 7 m

Festsetzungen zu Bauweise, Baugrenzen, Abstandsflachen, Verkehrsflachen

Es wird die offene Bauweise festgesetzt.

Baugrenzen gelten gemal der Eintragung in der Planzeichnung M 1 : 1000.

GemaR § 22 Abs. 2 BauNVO sind nur Einzelhduser mit maximal zwei Wohneinheiten je
Einzelhaus und Doppelhduser mit maximal einer Wohneinheit je Doppelhaushalfte zulassig.
Es sind Abstandsflachen gemal der Abstandsflachensatzung des Marktes Markt Indersdorf
in der jeweils aktuellen Fassung einzuhalten.

Die Zahl der nachzuweisenden Stellplatze richtet sich nach der jeweils aktuell gultigen
Stellplatzsatzung des Marktes Markt Indersdorf.

Naturschutzrechtrechtliche Eingriffsregelung

Im Osten des Geltungsbereiches der Satzung wird eine Ausgleichsflache von 430 m? mit dem
Entwicklungsziel Streuobstwiese und finf Obstbaumhochstdammen gemal Eintragung in der
Planzeichnung festgesetzt. Die Streuobstwiese ist mit autochthonem Wiesensaatgut der Salbeit
Glatthaferwiese und einem Krauteranteil von 70% nach Anleitung anzusaen. Die Pflege erfolgt
durch eine Mahd 1-2 mal pro Jahr, wobei 50% der Flache als Brachestreifen, der jahrlich
wechselt, Uber den Winter stehen bleibt. Das Mahgut ist abzufahren. Der Ausgleich der zu
erwartenden Eingriffe ist Uber einen stadtebaulichen Vertrag gemal §11 BauGB zwischen
Markt Markt Indersdorf und dem Bauwerber zu sichern. Hierzu ist vor Satzungsbeschluss mit
dem Grundstlickseigentimer, auf dessen Flachen die Ausgleichsmalinahmen erfolgen, eine
Dienstbarkeitsbestellung zur Sicherung der Ausgleichsflachen sowie eine Eintragung einer
Reallast fur durchzufihrende Ausgleichsmalinahmen zu bestellen.

Artenschutz

Als vorgezogene MaRRnahme zur Sicherung der kontinuierlichen ékologischen Funktionalitat
(CEF) wird die Errichtung eines Zauneidechsenhabitats mit einer Flache von mind. 10 m?

vor Beginn der Bautatigkeit festgesetzt. Die Ausgestaltung der Zauneidechsenlebensstatte
richtet sich nach den Angaben der LfU Arbeitshilfe. Der Standort ist in der Planzeichnung
eingetragen. DarUber hinaus ist vor Beginn der Bauarbeiten der Unteren Naturschutzbehorde
eine Fachperson zur 6kologischen Baubegleitung namentlich zu nennen, die vor und
wahrend der grabenden Arbeiten das Totungsrisiko von Individuen durch entsprechende
Malnahmen verhindert.

In-Kraft-Treten
Diese Satzung tritt mit der ortsublichen Bekanntmachung in Kraft.

Markt Markt Indersdorf, den ............... 2021
1. Blirgermeister Franz Obesser

Einbeziehungssatzung "Flur-Nr. 48 Gem. Niederroth" Entwurf vom 24.03.2021




Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs.1 BauGB)

Der Marktgemeinderat des Marktes Markt Indersdorf hat in der Sitzung vom 24.03.2021 gemaly
§ 34 Abs. 4 BauGB die Aufstellung der Einbeziehhungssatzung "Flur-Nr. 48 Gem. Niederroth"
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ............. ortsuiblich bekannt gemacht.

Offentliche Auslegung
(§ 34 Abs. 6 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB)

Der vom Marktgemeinderat des Marktes Markt Indersdorf gebilligte Entwurf der Einbeziehungs-
satzung in der Fassung vom 24.03.2021 wurde mit der Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in
der Zeitvom ............... 2021 DiS ...cvvvvnnes 2021 offentlich ausgelegt.

Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange
(§ 34 Abs. 6 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB)

Zu dem Entwurf der Einbeziehungssatzung in der Fassung vom 24.03.2021 wurden die Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal} § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .............. 2021
DIS ..o 2021 beteiligt.

Satzungsbeschluss (§ 10 BauGB):

Der Marktgemeinderat des Marktes Markt Indersdorf hat mit Beschluss des Bauausschusses vom
.......................... 2021 diese Einbeziehungssatzung gemal § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung
VOM Lo 2021 als Satzung beschlossen.

Markt Markt Indersdorf, den ............... 2021 s
1. Blirgermeister Franz Obesser

Genehmigungspflicht
Die nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB erlassende Satzung unterliegt nicht der Genehmigungspflicht.

Ausgefertigt

Markt Markt Indersdorf, den ............... 2021 s
1. BUrgermeister Franz Obesser

Inkrafttreten (§ 34 Abs. 6 BauGB i.V.m. § 10 Abs. 3 BauGB):

Der Satzungsbeschluss zu der Einbeziehungssatzung wurde am ............. 2021 gemal § 34 Abs. 6
BauGB i.V.m. § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsUblich bekannt gemacht. Die Einbeziehungs-
satzung mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den (blichen Dienststunden in der Gemeinde zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten und Gber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Die Einbeziehungssatzung 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 wird hingewiesen.

Markt Markt Indersdorf, den ............... 2021 s
1. Burgermeister Franz Obesser

Einbeziehungssatzung "Flur-Nr. 48 Gem. Niederroth" Entwurf vom 24.03.2021
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Entwurf vom 24.03.2021

Planunterlagen:
Als Planunterlage wurde die Digitale Flurkarte des Marktes Markt Indersdorf von 2020 verwendet.
Quellenvermerk: © Bayerische Vermessungsverwaltung 2020

(0]
2
o
0 ! B®m ...
[
(0]
he)
<
0 2 — -'i
! |C/l
_1 St
," I —l L
= —
[ 2 | Ga |
1 == el
: S
B o
=
i{? :
N

SV Niederroth

W

Festsetzungen durch Planzeichen

Raumlicher Geltungsbereich
der Einbeziehungssatzung

Baugrenze

Nur Einzel- oder Doppelhauser
gem. § 22 Abs. 2 BauNVO

Baugrenze fur Garagen,
Carport, Stellplatze

Private Ausgleichsflache (430 m?)
Streuobstwiese mit flnf
Obstbaum-Hochstammen

Standort CEF-MalRnahme
fir Zauneidechse

Hinweise durch Planzeichen

| __o———o—|

Bestehende Grundstuicks-
grenze

48 Flurstiicks-Nummern

Bestehende Gebaude

— |

Bestehende Zufahrt

Ga/C/ St

Garage / Carport / Stellplatz

Hohenlinie in m U.NN.




Projekt:

Einbeziehungssatzung

nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB

»Flur-Nr. 48 Gem. Niederroth®, Markt Markt Indersdorf

Begrundung
zum Entwurf in der Fassung vom 24.03.2021

Auftraggeber / Bauherr:

Markt Markt Indersdorf
vertreten durch Herrn 1. Blrgermeister Franz Obesser
Marktplatz 1

85229 Markt Indersdorf

Auftragnehmer:

E G L Entwicklung und Gestaltung
von Landschaft GmbH

Neustadt 452

84028 Landshut

Tel. 0871 92393-0

Fax 0871 92393-18

Mail buero-landshut@egl-plan.de
www.egl-plan.de

Bearbeiter:

Tatjana Kroppel, Stadtplanerin, Landschaftsarchitektin
Eckhard Emmel, Stadtplaner, Landschaftsarchitekt

22018-x-EBS_Niederroth-Begr-E.docx



2
Einbeziehungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB ,Flur-Nr. 48 Gem. Niederroth®, Markt Markt Indersdorf
Begrindung zum Entwurf in der Fassung vom 24.03.2021
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Einbeziehungssatzung nach 8§ 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB ,Flur-Nr. 48 Gem. Niederroth, Markt Markt Indersdorf
Begrindung zum Entwurf in der Fassung vom 24.03.2021

BEGRUNDUNG

ANLASS, ZIELE, ZWECK

GemalR § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB kdnnen Gemeinden durch Satzung einzelne AuRRenbereichsflachen
in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile einbeziehen, wenn die einbezogenen Flachen durch die
bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs entsprechend gepréagt sind. (Einbeziehungs- oder
Abrundungssatzung). Die Einbeziehungssatzung gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB soll es der Gemeinde
in einfach gelagerten Féallen erméglichen, schnell und ohne aufwendiges Verfahren Baurechte zu
schaffen.

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

Durch die Einbeziehung wird diese Flache dem grundséatzlich bebaubaren Innenbereich von
Niederroth zugeordnet und Baurecht geschaffen. Hierdurch soll der ansassigen Bevdlkerung die
Maoglichkeit zur baulichen Entwicklung hinsichtlich weiterer Wohnnutzung gegeben werden.

PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN UND ANGABEN ZUM GEBIET
Regionalplanung

Einschrankende Aussagen aus der Regionalplanung liegen fiir den ausgewahlten Raum nicht vor. Das
Planungsgebiet selbst stellt keine Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete zur Rohstoffsicherung und keine
landschaftlichen Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete dar. Lediglich dstlich der S-Bahntrasse, entlang des
Rothbaches, wird ein landschaftliches Vorbehaltsgebiet mit einer Biotopverbundachse dargestellt.

Flachennutzungsplan

Abb. 1: Flachennutzungsplan des Marktes Markt Indersdorf, Geltungsbereich hellblau, unmaRstablich

Der westliche Teilbereich der Satzung ist im rechtsgultigen Flachennutzungsplan als gemischte
Bauflache (M) dargestellt. Die Ubrige Flache des 6stlichen Teilbereiches ist als sonstige Flache mit
besonderer Bedeutung fiir das Ortsbild / Ortsrandeingrinung eingetragen. Angrenzend ist eine Flache
fur Bahnanlage gekennzeichnet. Entlang der Bahn und sudlich des Geltungsbereiches ist das Biotop

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, T. 0871/92393-0, buero-landshut@egl-plan.de
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Einbeziehungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB ,Flur-Nr. 48 Gem. Niederroth®, Markt Markt Indersdorf
Begrindung zum Entwurf in der Fassung vom 24.03.2021

Nr. 7634-1156 (Landréhrichte) mit einer nach Art. 23 BayNatSchG und § 30 BNatSchG geschutzten
Flache dargestellt.

Prafung der Voraussetzungen fir die Aufstellung einer Satzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB

Als Voraussetzungen fiir die Aufstellung einer Einbeziehungssatzung nennt der § 34 Abs. 4 Nr. 3

BauGB, dass:

- die Satzung mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar ist

- die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertréglichkeits-
priufung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begriindet werden

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

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 Flachennutzungsplan-Darstellungen bzw.
dem aktuellen baulichen Bestand orientiert und damit die geordnete stadtebauliche Entwicklung
ermdglicht und sie durch die vorgegebenen planungsrechtlichen Regelungen zum Mal} der baulichen
Nutzung weiter konkretisiert und entwickelt.

Gemal § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB kdnnen nur einzelne Aul3enbereichsflachen in die im
Zusammenhang bebauten Ortsteile einbezogen werden, wenn die einbezogenen Flachen durch die
bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs entsprechend gepragt sind. Im vorliegenden Fall ergibt
sich v.a. durch die Gebaude LindenstralRe 8 und 13 nach Suiden bzw. Osten eine eindeutige Pragung
des Satzungsgebietes. Die gepragte Flache ist durch die Festsetzung einer Baugrenze eindeutig
definiert.

Da die 0.g. weiteren Voraussetzungen ebenfalls erfullt sind, (keine UP-pflichtigen Vorhaben, keine
Beeintrachtigungen von FFH und Européischen Vogelschutzgebieten) hat der Marktgemeinderat in
seiner Sitzung am 18.03.2020 einer Uberplanung des Gebiets zugestimmt. Der Aufstellungsbeschluss
fur eine Einbeziehungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB ,Flur-Nr. 48 Gem. Niederroth® fir die im
Lageplan bezeichnete Flache erfolgte am gleichen Tag wie der Billigungsbeschluss zum Entwurf.

Fir die Einbeziehungssatzung ist das vereinfachte Verfahren gemanR § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3
BauGB anzuwenden.

Stadtebauliche Begriindung zur Auswahl des Planungsgebiets; Begriindung der Notwendigkeit
der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flachen

Gemal LEP-Ziel vom 01.09.2013 und § 1 Abs. 5 BauGB und § 1a Abs. 2 BauGB soll bei
stadtebaulichen Entwicklungen eine Innenentwicklung vor einer Au3enentwicklung stehen. Zudem ist
laut § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB zu begriinden, warum Flachen fur landwirtschaftliche Nutzung
umgewandelt werden und nicht einer Innenentwicklung der Vorzug gegeben werden kann.

Die Marktgemeinde Markt Indersdorf erfasste deshalb die Innenbereichspotenziale in Niederroth und
analysierte die Baullickensituation.

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

Zusammenfassend ergab die Analyse der Innenbereichspotenziale in Niederroth, dass einige einzelne
Baullicken vorhanden sind. Sie stehen jedoch allesamt nicht zur Verfligung. Manche davon sollten
aufgrund verschiedener naturschutztechnischer oder landschaftlicher Kriterien vorzugsweise nicht
bebaut werden. Andere haben keine unmittelbare ErschlieBung oder starkere immissionsschutz-
technische Einwirkungen als das Baufenster im Satzungsgebiet, z.B. unmittelbare Nahe zur
Bahntrasse oder zu den Betrieben mit Tierhaltung. Der Markt sieht in den Bauliicken eine ,nattrliche*

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, T. 0871/92393-0, buero-landshut@egl-plan.de
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Einbeziehungssatzung nach 8§ 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB ,Flur-Nr. 48 Gem. Niederroth, Markt Markt Indersdorf
Begrindung zum Entwurf in der Fassung vom 24.03.2021

Reserve an Bauland, welche ortsvertraglich ist und eine organische Siedlungsentwicklung ermaéglicht.
Gemal der Begriindung zum neuaufgestellten FNP vom April 2019 sollen Neuausweisungen
schwerpunktmafig nur noch in Ortsteilen mit Anbindung an den OPNV (Bahnlinie Dachau —
Altomiinster) erfolgen, d.h. in den Hauptorten Markt Indersdorf, Kloster Indersdorf, Karpfthofen und
Niederroth.

Das Satzungsgebiet ist Teil einer gréReren Bauliicke am Siedlungsrand und deswegen baurechtlich
dem Aulienbereich zuzuordnen. In der Planzeichnung ist ein Baufenster dargestellt, welches direkt an
der Lindenstral3e zu liegen kommt, sodass die verkehrliche und die infrastrukturelle Erschlielung
gesichert sind. Im neuaufgestellten Flachennutzungsplan hat der Markt die Bauentwicklungsabsicht
Ostlich der Lindenstral3e mit einer gemischten Bauflache kundgetan. Auch aus stadtebaulichen und
wirtschaftlichen Griinden ist eine Bebauung beidseitig einer Verkehrsstral3e sinnvoll. Vor allem im
Hinblick auf den aktuellen Wohnraummangel im Landkreis Dachau bzw. im GroRraum Miinchen ist die
Ausweisung einer Einbeziehungssatzung am gewahlten Standort gut vertretbar.

sz] [ — .
Abb. 2 Flachenanalyse Ortschaft Niederroth; Quelle Luftbild: Bayernatlas Copyright Bayerische
Vermessungsverwaltung 2021, unmaf3stablich

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, T. 0871/92393-0, buero-landshut@egl-plan.de
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Einbeziehungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB ,Flur-Nr. 48 Gem. Niederroth®, Markt Markt Indersdorf

Begriindung zum Entwurf in der Fassung vom 24.03.2021

Liste der vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung:

Be- Flur-Nr.
reich Gmkg. Begriindung
Niederroth
riackwartiger Teil nicht erschlossen
Teile einer ehemaligen Lehmgrube
1 527 mit groRen Laubbaumen (meistens Eichen) bewachsen, Biotopcharakter
erhaltenswert
Die Flache ist im Eigentum des Marktes.
Bauliicke
2 658/29 . . L . . :
Das Grundstiick befindet sich im Privatbesitz und steht nicht zum Verkauf.
eventuelle Nachverdichtungsmaglichkeit
3 659/3 sehr groRer Garten
Das Grundstick befindet sich im Privatbesitz und steht nicht zum Verkauf.
732/1. 674 Talraum des Weyherner Grabens, z.T. Biotop
4 675 Bestandteil der gemeindlichen Oberflachenentwésserung fiir das Baugebiet
Nr. 61 Pfarrpfriinde
Baullicke
5 340/31 _ o _ _ i
Das Grundstiick befindet sich im Privatbesitz und steht nicht zum Verkauf.
Baullicke
6 340/33 . _ _ . . .
Das Grundstuck befindet sich im Privatbesitz und steht nicht zum Verkauf
Bauliicken am Ortsrand, BP Niederroth Nord-Ost
7 | 340/35, 340 )
unmittelbare Nahe zur Bahntrasse
Geltungsbereich Bebauungsplan Niederroth Nord-Ost
8 33‘;’333?/6’ Bauliicken im Ubergang zu gemischten Bauflachen
Die privaten Grundstiicke stehen nicht zum Verkauf.
9 75217, Bauliicken im Ubergang zu gemischten Bauflachen
752/15 Die privaten Grundstiicke stehen nicht zum Verkauf.
AulRenbereich im Innenbereich
10 - im FNP Flache fur den Gemeinbedarf, nicht Gberplant
Garten des ehemaligen Pfarrhauses
z.T. mit Gehdlzen bewachsen
im FNP gemischte Bauflachen, tatsachlich Auf3enbereich
11 69, 70 Siedlungsrand mit Nahe zur Bahntrasse
Die privaten Grundstiicke stehen nicht zum Verkauf.
Baullicke, gemischte Bauflache im FNP, tatsachliche Gemeinbedarfsflache
evtl. kiinftige Entwicklungsmdoglichkeit als Gemeinschaftshaus oder
12 18 y
geforderter Wohnungsbau
derzeitige Nutzung als Dorfszentrum / -platz

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, T. 0871/92393-0, buero-landshut@egl-plan.de
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Einbeziehungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB ,Flur-Nr. 48 Gem. Niederroth®, Markt Markt Indersdorf

Begriindung zum Entwurf in der Fassung vom 24.03.2021

Be- Flur-Nr.
reich Gmkg. Begriindung
Niederroth

Verbindung zum angrenzenden 6ffentlichen Spielplatz
Gemeindegrundstiick

13 1412 Baullicke, gemischte Bauflache im FNP
Das Grundstick befindet sich im Privatbesitz und steht nicht zum Verkauf
sudlich: Hof- und Gartenbereich landwirtschaftlicher Anwesen
Siedlungsrandbereich mit Néhe zur Bahntrasse
unmittelbare Nahe zur Tierhaltung

14 88, 82 evtl. kiinftige Entwicklungsmaglichkeit fiir einen Geschosswohnungsbau
unter strengen Immissionsschutzauflagen
2.T. Gehdlzbestand
Die privaten Grundstticke stehen nicht zum Verkauf
Talraum des Holzgrabens
AulRenbereich, auch im FNP

15 813
2.T. Gehdlzbestand
Das Grundstiick befindet sich im Privatbesitz und steht nicht zum Verkauf
ehemaliger Talraum des Holzgrabens
Baulticke, Wohnbauflache im FNP mit Auflagen

16 96/5 )
viel Geholzbestand
Das Grundstuck befindet sich im Privatbesitz und steht nicht zum Verkauf
Baullicke, Parzelle im Bebauungsplan Nr. 25 Bachstral3e
Siedlungsrandbereich mit Nahe zur Bahntrasse

17 100/14 .
2.T. Gehdlzbestand
Das Grundstuck befindet sich im Privatbesitz und steht nicht zum Verkauf
z.T. vorhandenes Baurecht mit Bauabsicht

119/2, - . .

18 119/3 sudlicher Siedlungsrandbereich
teilweise mit Geholzen bewachsen
Baullicke, Parzelle im Bebauungsplan Nr. 25 Bachstral3e

19 100/23 Siedlungsrandbereich mit Nahe zur Bahntrasse
Das Grundstuck befindet sich im Privatbesitz und steht nicht zum Verkauf
Plangebiet dieser Satzung

20 48 gemischte Bauflache im FNP
Siedlungsrandbereich mit N&he zur Bahntrasse
ehemaliges landwirtschaftliches Anwesen

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, T. 0871/92393-0, buero-landshut@egl-plan.de
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Einbeziehungssatzung nach 8§ 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB ,Flur-Nr. 48 Gem. Niederroth, Markt Markt Indersdorf
Begrindung zum Entwurf in der Fassung vom 24.03.2021

Lage, GroRRe und Beschaffenheit des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich der Satzung liegt am 6stlichen Rand der Ortschaft Niederroth.
Die Gesamtflache betragt ca. 2.376 m2,

Der Satzungsgeltungsbereich umfasst die Teilflache der Flurnummer 48 der Gemarkung Niederroth.

Abb. 3: Luftbild -, Geltungsbereich blau, unmaf3stablich
Quelle Bayernatlas (17.02.2021) - Copyright Bayerische Vermessungsverwaltung 2021

Das Gelande fallt nach Osten hin ab. Die Hohen liegen zwischen ca. 492,5 m 4NN an der
LindenstralRe und ca. 479,5 m UNN an der 6stlichen Grenze des Satzungsgebiets.

Das Planungsgebiet schlieRt an der Nord- und an der Westgrenze an einen im Zusammenhang
bebauten Ortsteil an, welcher aus einem Zusammenschluss vieler Bauernhofe entstanden und
entsprechend gepragt ist. Es besteht aus Wohngebauden mit teilweise ehemaligen
landwirtschaftlichen Nebengebauden sowie Garagen. Die Uiberwiegende Mehrzahl der Hauptgeb&aude
weist zwei Geschosse auf.

Im eigentlichen Satzungsgebiet befindet sich ein Gartenbereich des weiter nordlich benachbarten
Wohngebaudes sowie eine bereits genehmigte Zufahrt zur benachbarten Garage. Mit Ausnahme des
Gartenbereiches und der Zufahrt wird das restliche Planungsgebiet derzeit als Griinland intensiv
genutzt.

Schutzgebiete

Amtlich festgesetzte Schutzgebiete wie z.B. Landschaftsschutzgebiete, Landschaftsbestandteile oder
Naturdenkmaéler sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. Als schutzwirdige Strukturen sind
héchstens Obstbaume im bestehenden Garten zu nennen.

Denkmalschutz

Nach derzeitigem Kenntnisstand und der Auswertung des Denkmalatlas des Landesamts fur
Denkmalschutz sind im Geltungsbereich keine Bodendenkmale bekannt.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass bei tiefergehenden Bodeneingriffen mit der Aufdeckung
baulicher Reste aus der Friihzeit des Ortes gerechnet werden muss. Diese eventuell zu Tage tretende
Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder
die Untere Denkmalschutzbehérde geman Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG.

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, T. 0871/92393-0, buero-landshut@egl-plan.de
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Einbeziehungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB ,Flur-Nr. 48 Gem. Niederroth®, Markt Markt Indersdorf
Begrindung zum Entwurf in der Fassung vom 24.03.2021

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem
Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer
des Grundsticks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die
Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt
haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der
Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:

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 Gegenstéande vorher freigibt oder die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Das Bodendenkmal mit der Nummer D-1-7634-0092 und mit dem Baudenkmal Nummer D-1-74-131-
50, die Pfarrkirche St Georg, befindet sich ca. 300 m in Richtung Suidwesten entfernt. Sie liegt erhdht
aullerhalb des Geltungsbereichs und wird von der Planung nicht beriihrt. Sichtachsen werden nicht
tangiert.

Altlasten

Nach Kenntnissen der Bauverwaltung liegen im Geltungsbereich der Satzung keine
Altlastenverdachtsflachen vor.

Wasserwirtschaft

GemaR Auswertung des IUG (Informationsdienst Uberschwemmungsgefiahrdete Gebiete) liegt der
Geltungsbereich nicht innerhalb eines festgesetzten oder vorlaufig gesicherten
Uberschwemmungsgebiets.

Es liegt jedoch innerhalb eines sogenannten ,wassersensiblen Bereiches®. Solche Gebiete sind durch
den Einfluss von Wasser gepréagt. Sie kennzeichnen den nattrlichen Einflussbereich des Wassers, in
dem es durch Hochwasser an Fliissen und Bachen oder hoch anstehendes Grundwasser zu
Uberschwemmungen und Uberspiilungen kommen kann. Im Unterschied zu den
Hochwassergefahrenflachen kann bei diesen Flachen keine definierte Jahrlichkeit des Abflusses
angegeben werden. Vor allem entlang der Bahntrasse, vor dem Bahndamm, lasst sich der vernasste
Boden erkennen.

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

Die Abgrenzung der durch Gebéaude Uberbaubaren Flachen der Einbeziehungssatzung erfolgte vor Ort
anhand der Pragung der einbezogenen Flachen durch die bauliche Nutzung der angrenzenden
Bereiche. Im vorliegenden Fall pragt der Baubestand des angrenzenden Bereichs (FIl. Nr. 48,
Lindenstr. 8 und FI. Nr. 50, Lindenstr 13, jeweils Gemarkung Niederroth) mit den charakteristischen
Merkmalen eines Dorfgebietes den Geltungsbereich der Satzung.

Zulassigkeit von Bauvorhaben

Die Eigenart der ndheren Umgebung und die Siedlungsstruktur des Ortes Niederroth spiegelt

Uberwiegend noch die Mischung aus (zum Teil ehemaliger) landwirtschaftlicher Nutzung und Wohnen
wider mit Gebauden aus Hofstellen und unabhéngigen Wohngebauden, weshalb der Kernbereich von
Niederroth und die Bereiche, welche an die vorliegende Satzung angrenzen, im Flachennutzungsplan
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des Marktes Markt Indersdorf als Gemischte Bauflachen (M) gemaR § 1 BauNVO dargestellt sind (Vgl.
Ziffer 2.2).

Innerhalb des Geltungsbereichs der Einbeziehungssatzung richtet sich die Zulassigkeit von
Bauvorhaben nach § 34 BauGB.

Mafl3 der baulichen Nutzung, Bauweise, Mindestgré3e der Baugrundstiicke

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

- die Baugrenzen

- die Grundflachenzahl (GRZ)

- die Zahl der zulassigen Geschosse

- die Wandhohe

- die Hausform (Einzelhaus oder Doppelhaus)

- die Anzahl der Wohneinheiten

Fur den Geltungsbereich der Satzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 wird die zulassige Grundflachenzahl auf
max. 0,35 eingeschrankt, da zum Ortsrand hin die Bebauung lockerer werden soll und durch eine
weniger dichte Bebauung eine starke Erh6hung des Versiegelungsgrads verhindert werden kann. Aus
dem gleichen Grund und aus immissionsschutztechnischen und naturschutztechnischen Griinden ist
die Lage und GrolRe der Gebaude mit Baugrenzen genau definiert und beschrankt.

Entsprechend dem Ortsbild wird die offene Bauweise festgesetzt. Da innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile (iberwiegend Gebaude mit zwei Geschossen vorhanden sind, werden maximal
zwei Geschosse festgesetzt. Damit soll eine harmonische Anpassung der mdglichen neuen Bebauung
hinsichtlich der Hohenentwicklung an die bestehenden Baustrukturen erreicht werden. Zusétzlich wird
die Wandhdohe bergseitig, d.h. stral3enseitig auf ein Ubliches MaR eingeschrankt. Um die Anzahl der
maximal bengtigten Stellplatze einzuschranken, werden die moglichen Hausformen definiert und die
Anzahl der zulassigen Wohneinheiten festgesetzt.

Die Einhaltung der Abstandsflachen erfolgt nach der Abstandsflachensatzung des Marktes Markt
Indersdorf.

ErschlieBung, ruhender Verkehr

Die verkehrstechnische ErschlieRung erfolgt Gber das vorhandene Stralennetz, hier Lindenstral3e.

Die Stellplatze missen gemal den Anforderungen der Stellplatzsatzung des Marktes Markt Indersdorf
nachgewiesen werden.

Im Satzungsgebiet befindet sich eine Zufahrt zur bereits genehmigten Nachbargarage von
Hausnummer 8. Zu diesem Haus werden weitere drei Stellplatze im Satzungsgebiet nachgewiesen.
Die Ubrigen vier Stellplatze kénnen fir das kinftige Gebaude der Einbeziehungssatzung errichtet
werden.

Zur Minimierung der Versiegelung sollten Zufahrten, Garagenvorplatze und Terrassen maoglichst mit
teiloffenporigen Belagen ausgebildet werden.

Ver- und Entsorgung

Die durch die vorliegende Satzung geplante Bebauung muss an die 6ffentliche Kanalisation sowie an
die bestehende Trinkwasserversorgung angeschlossen werden. Dafiir bestehen bei der Klaranlage
noch ausreichend Kapazitaten.
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Dach- und Oberflachenwasser kann aufgrund des vorliegenden Bodenaufbaus voraussichtlich nicht
versickert werden. Falls auf Grund der vorherrschenden Bodenverhéltnisse eine Versickerung vor Ort
nicht moglich ist, darf das gesammelte Niederschlagswasser von bebauten und befestigten Flachen
Uber eine ausreichend dimensionierte Rickhalteeinrichtung gedrosselt in ein
Oberflachenflachengewasser eingeleitet werden. Ggfs. kann der Gemeingebrauch nach Art. 18
BayWG (erlaubnisfreie Einleitung) zur Anwendung kommen, wenn die Voraussetzungen nach den
Technischen Regeln zum erlaubnisfreien, schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in oberirdische Gewéasser (TRENOG) erfullt werden. Daflr evtl. erforderliche
wasserrechtliche Genehmigungsverfahren sind von den Bauwerbern eigenverantwortlich
durchzufihren.

Weiterhin ist die Versorgung mit elektrischer Energie und Telekommunikation Uber die Lindenstral3e
sichergestellt.

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Arbeiten und insbesondere hinsichtlich geplanter Baum-
pflanzungen ist das ,Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und Kanale“ der Forschungs-
gesellschaft fur StraBen- 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.

Immissionen, Emissionen

Durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen kann es im
Geltungsbereich zu evtl. stérenden, jedoch ortsublichen Immissionen, wie Larm-, Staub- und
Geruchsimmissionen, kommen. Den Landwirten wird die Bewirtschaftung ihrer Grundstiicke nach
guter fachlicher Praxis im Rahmen der Ortstiblichkeit gestattet. Durch die Einbeziehungssatzung wird
die Andienung landwirtschaftlicher Flachen nicht eingeschrankt.

Ostlich angrenzend an das Planungsgebiet befindet sich die S-Bahntrasse Dachau-Altomiinster.
Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen insbesondere
Luft- und Korperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstaube, elektrische
Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an benachbarter Bebauung
fuhren kdnnen. Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Emissionen sind
erforderlichenfalls vom Bauherrn auf eigene Kosten geeignete Schutzmalinahmen vorzunehmen.

Zur Beurteilung der gesunden Wohnverhéaltnisse wurde eine Schalltechnische Untersuchung durch
das Ing.-Biro Kottermair aus Altominster mit Datum 29.01.2021 erstellt. Dabei wurden die
Verkehrsimmissionen aus der ¢stlich benachbarten S-Bahntrasse Dachau-Altominster und die
Larmimmissionen aus der weiter dstlich gelegenen Sportplatznutzung SV Niederroth bewertet.
Zusammenfassend ist dem Gutachten zu entnehmen, dass keine immissionsschutzfachlichen Belange
der Aufstellung dieser Einbeziehungssatzung entgegenstehen. Die oben genannte Schalltechnische
Untersuchung ist Anlage dieser Einbeziehungssatzung.

Weiterhin wurde die Geruchsbelastung aus den Tierhaltungsbetrieben in der Umgebung durch Modern
Testing Services (Germany) GmbH in einem Gutachten vom 13.01.2021 untersucht und bewertet. Als
Ergebnis des Gutachtens lasst sich festhalten, dass die Geruchsbelastung unter 10% der
Geruchsstundenhaufigkeiten pro Jahr und damit im zuldassigen Rahmen sowohl fir Wohn- als auch fur
Dorfgebiete liegt. Dieses Gutachten ist ebenfalls Anlage der Einbeziehungssatzung.

Gemal den fundierten Erfahrungen des Ing.-Biiro Kottermair und aufgrund des ausreichenden
Abstands zwischen Baugrenze und Bahntrasse, ist kein Erschitterungsgutachten erforderlich.

Somit stehen keine immissionsschutzrechtlichen Belange im Widerspruch mit der Aufstellung der
Einbeziehungssatzung.
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Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

GemaR § 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 Staatsministerium fur Landesentwicklung
und Umweltfragen verwendet. Die Eingriffsregelung, die Kompensationsmaflinahmen und die
artenschutzrechtlichen MaRnahmen wurden vorab mit der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt.

Bewertung des Bestandes

GemaR Listen 1a bis 1c des Leitfadens "Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" vom Bayerischen
Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen erfolgt eine Bewertung und Zuordnung
der Gebiete unterschiedlicher Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild. Der bestehende
Garten wurde in der Eingriffsregelung bewertet, obwohl er mittelfristig keinen Eingriff erfahrt.

Aus der Bestandssituation folgt, dass das intensiv genutzte Griinland im Plangebiet hinsichtlich der
unterschiedlichen Schutzguter zwischen der Kategorie |, Oberer Wert— Gebiete mit geringer
Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild — und der Garten der Kategorie Il, unterer Wert —
Gebiete mit mittlerer Bedeutung fuir Naturhaushalt und Landschaftsbild - einzuordnen ist.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Einstufungskriterien im Uberblick:

Schutzgut Kategorie Einstufungskriterien
Arten und Lebensraume | 1 OPerer Wert//- | _intensiv genutztes Griinland//
Il unterer Wert | _ gyukturreicher Garten
Boden II, unterer Wert - anthropq_ger} uberpr_agter Boden ohne kulturhl_storlsche Bedeutung oder
Eignung fur die Entwicklung von besonderen Biotopen
Wasser I, oberer Wert - Auenstandort
Klima und Luft I, oberer Wert - Flachen ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen
Landschaftsbild I, unterer Wert - Ortsabrundungen

Erfassen der Eingriffsschwere

In Abstimmung mit dem Landratsamt Dachau, Untere Naturschutzbehérde (UNB) und Fachbereich
Kompensationsmanagement wurde am 04.12.2020 der Eingriff in den Naturhaushalt einvernehmlich
definiert. Es ergibt sich eine Gesamteingriffsflache von ca. 1.651 m2. Die zu dem nérdlichen
Nachbargebaude zugehorige, bereits genehmigte Zufahrt und der dazwischen liegende Gartenbereich
wurden nicht als Eingriff gewertet.

Die zu erwartende Eingriffsflache wird bezuglich ihrer Eingriffsschwere dem Typ B — niedriger bis
mittlerer Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad — zugeordnet, da die geplante GRZ maximal 0,35 betragt.

Ermittlung des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen

Zur Ermittlung des vorlaufigen Ausgleichsbedarfs erfolgt eine Uberlagerung der Gebiete
unterschiedlicher Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild mit den Gebieten
unterschiedlicher Eingriffsschwere.
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Lindenstralte

Abb. 4. Plandarstellung der Eingriffsflachen unmafstablich, Eingriffsflachen grau hinterlegt, schwarz
schraffiert, griine T-Linie - Ausgleichsflachennachweis

Uberlagerung: Gebiete mit unterschiedlicher Bedeutung
far Naturhaushalt und Landschaftsbild mit (Kategorien und)
Gebieten unterschiedlicher Eingriffsschwere

Bedeutung flr Naturhaushalt und Landschaftsbild:

Kategorie | HE[u] 334 m?x 0,5 =167 m?
Gebiete mit geringer Bedeutung

Kategorie I [[E[D] 1317 m2x 0,2 =263 m?
Gebiete mit mittlerer Bedeutung Ausgleichsbedarf 430 m?

Eingriffsschwere: Darstellung der erforderlichen Ausgleichsflache:
Typ B, - niedriger bis mittlerer Versiegelungs- bzw. n Ausgleichsflache 431 m?
Nutzungsgrad (GRZ < 0,35)

(Streuobstwiese)
|:| kein Eingriff, bestehende Genehmigung

Der Eingriff ist folgenden Feldern zuzuordnen: @

geplanter Obstbaum

bestehender Baum
Feld B | (Faktor 0,2-0,5) 1317 m?

Feld B Il (Faktor 0,5-0,8) 334 m? Satzungsumgriff

Abb. 5:  Zeichenerklarung und Berechnung zur Eingriffsregelung

Diese Uberlagerung filhrt entsprechend der Matrix des Leitfadens (Abb. 4) zum Kompensationsfeld Bll
und B | mit einer Faktorspannweite von 0,5 bis 0,8 bzw. 0,2 bis 0,5. Der Kompensationsfaktor wurde in
Abstimmung mit der UNB mit 0,2 (BI) und 0,5 (BII) festgelegt.

Damit lasst sich folgender Ausgleichsflachenbedarf errechnen:

Ausgleichsflachenbedarf: 1.317 m2x 0,2 =263 m2
334 m2x 0,5 =167 m2, in der Summe 430 m2.

Nachweis der erforderlichen Ausgleichsflachen

Als interne Ausgleichsflache wird eine Streuobstwiese festgesetzt. lhre Lage — am Rand des
Satzungsgebiets, entlang der Bahn — dient gleichzeitig als schiitzender Pufferstreifen und als
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Ortsrandeingriinung. Hier sollen fiinf Obst- oder Wildobstbaumhochstamme (z.B. Apfelbaume)
gepflanzt werden. Wahrend der Entwicklungszeit sollten Baummanschetten gegen Wildverbiss
verwendet werden, falls das Grundstiick nicht umzaunt wird. Auf Diinge- und Pflanzenschutzmittel
muss auf der Ausgleichsflache grundsatzlich verzichtet werden. Die Streuobstwiese ist mit
autochthonem Wiesesaatgut der Salbei-Glatthaferwiese mit einem Krauteranteil von 70% nach
Anleitung anzusaen. Die Pflege erfolgt durch eine Mahd 1-2 mal pro Jahr, wobei 50% der Flache als
Brachestreifen, der jahrlich wechselt, Uber den Winter stehen bleibt. Das Mahgut ist abzufahren. Als
Entwicklungszeitraum werden 10 Jahre veranschlagt.

Entsprechend der Forderung der Deutschen Bahn AG ist bei der Auswahl der Obstbdume darauf zu
achten, dass keine Arten gewahlt werden, welche tber 10 m H6he wachsen. Zum Vergleich werden
Apfelbdume in der Regel hdchstens 8 m hoch. Gemé&R der Planzeichnung betrégt der Abstand zur
Bahnlinie 12,5 m — 2,5 m Sicherheitsabstand und 10 m maximal mégliche Endwuchshéhe. Damit
kénnen Schaden an der Bahnanlage im Vorfeld vermieden werden.

Artenschutz

Basierend auf den bisherigen Erfahrungen der UNB entlang der Bahntrassen ist davon auszugehen,
dass an der Bahn streng geschiitzte Zauneidechsen potenziell vorkommen. Deswegen wurde als
~worst case“-Annahme ein Zauneidechsenhabitat in die geplante Ausgleichsflache aufgenommen und
planerisch gekennzeichnet. AuRerdem muss vor Baufeldfreimachung (Baggerarbeiten) eine
Okologische Baubegleitung durch eine fachkundige Person erfolgen — Begutachtung, ob
moglicherweise einzelne Individuen von den Bauarbeiten betroffen sein kénnten (Tétungsverbot).
Kontaktadressen kdnnen bei der UNB oder beim LBV erfragt werden. Damit kann auf eine spezielle
artenschutzrechtliche Priifung oder Relevanzabschéatzung verzichtet werden.

Fir das Zauneidechsenhabitat sind folgende MafRnahmen erforderlich:

- Einbringen von sandigem Material

- Aufschichten gemischter Altholzhaufen mit kleineren Wurzelstubben, unterschiedlich dicken
Baumstammen und Astwerk in ungeordneter Ausrichtung

- Freihalten kleiner offener Bodenflachen im Randbereich des Altholzhaufens

Die genaue Ausgestaltung der Zauneidechsenlebensstatte ist den Angaben der Arbeitshilfe zur
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung ,Zauneidechse® des Landesamtes fur Umwelt aus dem Jahr
2020 zu entnehmen.

Falls Eingriffe in bestehende Gehdlzstrukturen erforderlich werden, sind sie aul3erhalb der
Vogelbrutzeit (Anfang Oktober bis Ende Februar) durchzufihren.

Umweltbericht

Ein Umweltbericht ist bei einer Satzung geman § 34 BauGB nicht erforderlich.
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4, KARTENGRUNDLAGE

Kartengrundlage fur die vorliegende Satzung ist die amtliche digitale Flurkarte der Marktes Markt
Indersdorf 2020.

Landshut, 24.03.2021

gez. Dipl.-Ing. (FH) Tatjana Kroppel gez. Dipl.-Ing. (TU) Eckhard Emmel
Stadtplanerin, Landschaftsarchitektin Stadtplaner, Landschaftsarchitekt
ANHANG

- Planzeichnung Einbeziehungssatzung M 1 : 1.000
- Ubersicht Lage Einbeziehungssatzung M 1 : 5.000
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