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1. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch BauGB

Verordnung Uber die bauliche BauNVO
Nutzung der Grundstuicke
(Baunutzungsverordnung)

Planzeichenverordnung PlanzV
Bayerische Bauordnung BayBO
Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG
Bayerisches Naturschutzgesetz BayNatSchG
Gemeindeverordnung GO

fir den Freistaat Bayern

in den jeweils geltenden Fassungen
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2. Satzung

Aufgrund des 8§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) und Art. 23 der
Gemeindeordnung (GO), sowie der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(BauNVvO), dem Bayerischen Naturschutzgesetz (BayNatSchG) und dem Gesetz lber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) erlasst die Gemeinde Mamming folgende

Einbeziehungssatzung

8 1 Raumlicher Geltungsbereich

Die Einbeziehungssatzung Mamming ,Bachhausen — Nord“ der Gemeinde Mamming umfasst
die Teilgrundsticke mit den Flurnummern 2956 und 2865/1 der Gemarkung Mamming.
Maf3gebend ist die Abgrenzung durch den Geltungsbereich im Lageplan des zeichnerischen
Teils im Mal3stab M 1: 1000.

Der Lageplan M 1: 1000 in der Fassung vom 21.02.2023 ist Bestandteil dieser Satzung.

8 2 Zulassigkeit von Vorhaben

Innerhalb der in 8 1 festgelegten Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches richtet sich die
planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben (8 29 BauGB) nach § 34 BauGB.

8 3 Art der baulichen Nutzung

Es wird keine Art der baulichen Nutzung fiir den Geltungsbereich dieser Satzung festgelegt.
Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemali § 5 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig.

Es wird die offene Bauweise festgelegt.
Die maximal zulassige bzw. die festgesetzte Anzahl der Geschosse sind in den

zeichnerischen Festsetzungen eingetragen.

8 4 MaR der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit max. 0,35 festgesetzt.
Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird mit max. 0,80 festgesetzt.

Die GRZ darf durch die Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen um max. 50 % uberschritten
werden.
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b)

c)

d)

8 5 Zulassige Zahl der Wohnungen

Zulassig sind bis zu 2 Wohneinheiten je Gebaude.

8 6 Weitere textliche Festsetzungen

Einfriedungen, Stutzmauern

Einfriedungen und Stutzmauern sind entsprechend Art. 57 der BayBO mit einer Hohe bis
Zu 2 m zulassig.

Durchgehende Zaunsockel sind nicht zulassig.

Zudem ist ein Abstand von min. 15 cm zwischen Einfriedung und der Gelandeoberkante
einzuhalten.

Stellplatze

Je Wohneinheit sind mindestens zwei Stellplatze nachzuweisen. Nicht Uberdachte
Stellplatze sind auch aufRerhalb der Baugrenzen auf den jeweiligen Parzellen zulassig,
allerdings nicht im Bereich der Ortsrandeingriinung.

Regenwasserwirtschaft

Bei jedem Bauantrag ist ein Entwasserungsplan einzureichen.

In diesem ist insbesondere die Oberflachenentwasserung mit den entsprechenden
Ruckhalte- und Versickerungsflachen detailliert aufzuzeigen.

Private Parzellen:

Niederschlagswasser von Déachern und Pflasterflachen ist grundsatzlich auf dem
Grundsttick zu versickern.

Zur Reduzierung des anfallenden Niederschlagswassers sind alle befestigten Flachen
auf den Privatgrundsticken (z.B. Garagenzufahrten, Stellplatze) mit versickerungsfahigen
Belagen auszustatten.

Dafir sind z.B. verschiedene wasserdurchlassige Pflastersysteme, Pflastersysteme mit
Fuge, korngestufte wassergebundene Wegedecken oder Schotterrasen geeignet.

Zudem wird empfohlen, Regenwasserzisternen zur Brauchwassernutzung bzw.
Gartenbewasserung herzustellen.

Schmutzwasser
Anfallendes hausliches Schmutzwasser ist in den best. Schmutzwasserkanal der
Verwaltungsgemeinschaft Mamming einzuleiten.

Festsetzung zur Grinordnung

Zur naturschutzfachlichen Beurteilung ist zum Bauantrag ein Freiflichengestaltungsplan
einzureichen. Vermeidungsmaflnahmen wie z.B. versickerungsfahiger Pflasterbelag in der
Einfahrt sind zu bertcksichtigen und im Plan entsprechend darzustellen. Auf eine
sockellose Einfriedung ist zu achten.

Fur die Bepflanzung sind autochthone  Gehédlze zu  verwenden. Im
Freiflachengestaltungsplan sind die Art, Stiickzahl und PflanzgroRe anzugeben.
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private Griunflachen:

Je angefangene 200 m2 Baugrundstiicksflache ist ein standortheimischer Laubbaum
oder fUnf standortheimische Straucher zu pflanzen. Bei Strauchpflanzungen sind
Gruppen von mind. finf Stick zu bilden.

Standort und Anteil von Baumen/Strauchern sind frei wahlbar.

Landschaftsfremde Gehélze mit bizarren Wuchsformen, buntlaubige Gehélze sowie
Koniferen sind nicht zulassig!

Bei Pflanzungen, welche an landwirtschaftliche Grundstiicke angrenzen, sind die
gesetzlichen Mindestabstande einzuhalten.

Mindestpflanzqualitaten:

Baume in Hochstammqualitat,

Obstb&ume als Hochstamm, Stammumfang 12 — 14 cm, mit Ballen
Straucher 3 — 5 Triebe, 60 - 100cm

Die Arten sind aus nachfolgender Liste auszuwahlen:

Baume

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Carpinus betulus
Prunus avium
Quercus robur
Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Straucher

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana

Feld-Ahorn

Spitz-Ahorn

Berg-Ahorn
Héange-Birke
Hainbuche
Vogel-Kirsche
Stiel-Eiche

Vogelbeere, Eberesche
Winter-Linde

Roter Hartriegel

Hasel

Eingriffliger Weil3dor
Zweigriffliger Weil3dorn
Gewdhnliches Pfaffenhitchen
Gewdhnlicher Liguster
Gewdhnliche Heckenkirsche
Schlehe

Purgier-Kreuzdorn
Hunds-Rose

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder

Wolliger Schneeball

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
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§ 7 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung (8§ 10 Abs. 3 BauGB) in Kraft.

Erster Burgermeister
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1.1.Geltungsbereich

Das betroffene Teilgrundstiick mit den Flurnummern 2956 und 2865/1 der Gemarkung
Mamming befindet sich im norddstlichen Teil der Ortschaft Bachhausen. Im derzeitig giltigen
Flachennutzungsplan ist der Satzungsbereich als ,Dorfgebiet” §5 BauNVO dargestellit.

Die umliegende Bebauung ist in erster Linie durch Wohnbebauung charakterisiert
(siehe Abbildung 2).

Abbildung 1 Auszug aus dem Flachennutzungsplan

1.2.Anlass und Bedarf fur die Aufstellung

Anlass fur die Einbeziehungssatzung ist der Antrag des Grundstiickseigentiimers.

Das uberplante Flurstiick befindet sich zum Teil im Aul3enbereich. Zur Abrundung soll das
Grundstiick zum bestehenden Dorfgebiet einbezogen werden. Ziel der Einbeziehungssatzung
ist die Schaffung der bauplanrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen fir diesen Zweck.

Die Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden kann bei der Einbeziehungssatzung
gemalR § 34 Abs. 6 BauGB nach denselben Vorschriften wie beim vereinfachten Verfahren
(813 Abs. 2 und 3 BauGB) erfolgen. Auf die Erstellung eines Umweltberichtes kann verzichtet
werden.
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1.3.Lage und raumlicher Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung liegt im norddstlichen Teil der

Ortschaft Bachhausen. Er umfasst eine Flache von insgesamt ca. 1.310 m2,

Die Voraussetzungen des 8 34 Abs. 5 BauGB sind ebenfalls gegeben.

1.4.Vorhandene Bebauung und charakteristische Siedlungsgefige

Die Siedlungsstruktur des angrenzenden Gebietes entlang der DGF 3 ist durch Wohnnutzung
gepragt. Bei dem beplanten Gebiet handelt es sich zum einen um intensiv genutztes Grinland
und zum anderen um bereits bebaute Flache.

Abbildung 2 Geplanter Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung Mamming ,Bachhausen — Nord*“

1.5.Immissionsschutz

Die Nutzung des Bereichs der Einbeziehungssatzung ist als Dorfgebiet (MD) gema 8 5
BauNVO festgesetzt. Die umgebende Bebauung ist laut Flachennutzungsplan ebenfalls als
Dorfgebiet (MD) ausgewiesen.

Durch die Nahe zu angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken wird auf die
offentlich — rechtlichen Belange (TA Luft, TA Larm) verwiesen.

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
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1.6.ErschlieBung

Verkehr:

Das Planungsgebiet soll Gber die bestehende Zufahrt auf die ,DGF 3“ erschlossen werden.

Trink-/Abwasser:

Die geplante Bebauung kann an die bestehende Trinkwasserversorgung, sowie an die
offentliche Kanalisation angeschlossen werden.

Zur Vermeidung von Abflussverscharfungen und zur Starkung des Grundwasserhaushaltes ist
der zunehmenden Bodenversieglung entgegenzuwirken und die Versickerungsfahigkeit von
Flachen zu erhalten. Anfallendes Niederschlagswasser, insbesondere von Dach und
unverschmutzten Hofflachen ist Gber Grinflachen oder Mulden breitflachig zu versickern. Erst
wenn nachgewiesen (Gutachten) ist, dass eine Versickerung nicht moglich ist, ist eine
Einleitung in ein Oberflachengewasser oder Kanal zu priifen.

Fur die Versickerung und/oder Einleitung in ein Oberflachengewasser ist rechtzeitig vorher
eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen (8 9 Abs. 1 Ziffer 4 WHG).

Es wird zudem empfohlen, auf dem Grundstiick eine Regenwasserzisterne zur
Gartenbewasserung zu errichten.

Altlasten und Bodenschutz:

Laut Kataster nach Art. 3 BayBodSchG (,Altlastenkataster”) des Bayrischen Landesamts flr
Umwelt (LfU) sind im Geltungsbereich keine Altlasten oder sonstige schadliche
Bodenveranderungen vorzufinden.

Es wird dennoch empfohlen, bei evtl. erforderlichen Aushubarbeiten das anstehende Erdreich
von einer fachkundigen Person organoleptisch beurteilen zu lassen. Bei offensichtlichen
Stérungen oder anderen Verdachtsmomenten (Geruch, Optik, etc.) ist das Landratsamt
Dingolfing — Landau zu informieren.

Diverses:

Bei Gelandeanschnitten muss mit Hang- und Schichtenwasseraustritten sowie mit wild
abflieBenden Oberflachenwasser aufgrund des dartber liegenden Einzugsgebietes gerechnet
werden.

Der naturliche Ablauf wild abflieBenden Wassers darf gem. 8§ 37 WHG nicht nachteilig fur
anliegende Grundstiicke verandert werden.

1.7.Denkmalschutzrecht

GemalR Bayerischem Denkmal - Atlas befindet sich in unmittelbarer N&he zum
Geltungsbereich das eingetragene Bodendenkmal D-2-7341-0136 (Siedlung vor- und
frihgeschichtlicher Zeitstellung), das eingetragene Bodendenkmal D-2-7341-0238 (Siedlung
vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung bzw. verebnete vorgeschichtliche Grabhigel) und das

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
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eingetragene  Bodendenkmal  D-2-7341-0105  (Abschnittsbefestigung  vor-  und
frihgeschichtlicher Zeitstellung. Siedlung der frilhen Bronze- und der Hallstattzeit).

In Abbildung 3 sind die oben genannten Denkmaler in ihrer Lage und Ausdehnung abgebildet.

Die rdumliche Umgrenzung des Denkmals ist ungewiss, weshalb eine Ausdehnung in das
Planungsgebiet nicht auszuschlieRen ist.

Daher wird auf folgendes hingewiesen:

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich der Satzung ist eine
denkmalschutzrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren
Denkmalschutzbehdrde Dingolfing — Landau frihzeitig zu beantragen ist.

Abbildung 3 Auszug aus dem Bayern Atlas — Denkmaldaten vom 21.02.2023

1.8. Energiebedarfsdeckung, Beleuchtung

Die Stromversorgung des Gebaudes soll vollstindig durch Photovoltaik, die
Warmwasserversorgung  vollstandig  durch  thermische  Solaranlagen  erfolgen.
Auf eine grundsatzliche Eignung der Gebaudehille (Dach und Fassade) zur Integration von
Solartechnik (Orientierung, Fremd- und Eigenverschattung, Dachneigung) ist daher zu achten.

Die Nutzung von Flussiggas als Energietrager zu Heizzwecken ist sinnvoll, da Flissiggas bei
der Verarbeitung von Rohdl anfallt und das immer noch praktizierte Abfackeln von Flussiggas
an Férdertirmen und in Raffinerien eine ,Vernichtung“ von fossiler Energie darstellt, die beim
Einsatz zu Heizzwecken andere Energietrager ersetzen kann.

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
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Wintergarten sollen entsprechend 8 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB zur Vermeidung von
Energieverschwendung und zu deren effizienten Nutzung nur unbeheizbar und vom Geb&ude
thermisch isoliert oder in die Gesamtdammung mit entsprechender Warmeschutzverglasung
integriert errichtet werden.

1.9. Mineraldinger und Pestizide, Kompostierung

Auf den privaten Verkehrs- und Stellflachen ist der Einsatz von Streusalz und anderen
atzenden Streustoffen zum Schutz von Boden und Grundwasser, angrenzender Vegetation
und zum Schutz der Pfoten von Haustieren, insbesondere Hunden und Katzen, unzulassig.

Pro Parzelle soll ein Kompostplatz zur Eigenkompostierung zumindest von Gartenabfallen,
und mdglichst von organischen Kiichenabfallen eingerichtet werden.

1.10. Okologische Belange / Artenschutz

Nach § 2a Satz 3 BauGB bildet der Umweltbericht einen gesonderten Teil der Begriindung. In
diesem werden die auf Grund der Umweltprifung ermittelten und bewerteten Belange des
Umweltschutzes dargestellt. Die Durchfiihrung der Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB,
die Erarbeitung des Umweltberichtes gem. § 2a BauGB und die Uberwachung gem.
§ 4c BauGB wird im Rahmen dieser Einbeziehungssatzung nicht als notwendig erachtet, da
erheblich nachteilige Auswirkungen auf alle in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzguter
nicht zu erwarten sind.

1.11. Naturschutzrechtliche Eingriffsreglung

1.11.1. VermeidungsmalRnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzguter

SCHUTZGUT TIERE UND PFLANZEN

Die entsprechenden MalRnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen werden durch das
Verbot tiergruppenschadigender Anlagen bzw. Bauteile wie z.B. Sockelmauern bei Zaunen
und die Durchlassigkeit der Siedlungsrander zur freien Landschaft zur Forderung von
Wechselbeziehungen getroffen. Eingriffe erfolgen somit nur punktuell auf privaten
Grunflachen, die bisher als Ackerflachen genutzt wurden.

SCHUTZGUT BODEN UND WASSER

Zur Vermeidung von Abflussverscharfungen und zur Starkung des Grundwasserhaushaltes
wird die Bodenversieglung beschréankt (GRZ 0,35). Stellflachen und Zufahrten werden als
wasserdurchlassige Flachen hergestellt. Anfallendes Niederschlagswasser, insbesondere
von Dach und unverschmutzten Hofflachen wird Gber Grinflachen oder Mulden vor Ort
breitflachig versickert.

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
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SCHUTZGUT LANDSCHAFTSBILD

Durch die Erstellung der Ausgleichsflachen entlang der Grenze zur freien Landschaft hin fligt
sich die vorliegende Planung in das Landschaftsbild ein; eine effektive Verminderung des
Eingriffes wird dadurch erreicht.

1.11.2. Bestandsbewertung

Die Bewertung des Ausgangszustandes der Giberplanten Flache ist gemalf Leitfaden nach den
verschiedenen Schutzgitern vorzunehmen. Danach ist das Planungsgebiet folgendermafien
zu bewerten:

Strukturarme Zier- und Nutzgarten, intensiv beanspruchte Garten
Kategorie I: Gebiet mit niedriger Bedeutung fur Naturhaushalt und
Landschaftsbild (oberer Wert)

1.11.3. Festlegung der Eingriffsschwere

Entsprechend der geplanten Nutzung der betroffenen Flachen ist von folgender
Eingriffsschwere auszugehen:

Gebiet mit niedrigem bis mittleren Versieglungs- und Nutzungsgrad, Wohnbebauung
mit GRZ kleiner/gleich 0,35: Typ B gemaR Leitfaden

1.11.4. Ermittlung des Eingriffs in Natur und Landschaft:

Folgende Flachen werden als Eingriff durch die Einbeziehungssatzung gewertet:

= die geplante Flache mit einer GRZ von max. 0,35
= abziiglich der Eingriinung des Ortsrandes

Gesamtflache mit Eingriffsschwere Typ B |:

Betroffene Gesamtflache der Satzung 1.306 mz
Abzlglich der Ortsrandeingrinungsflache -171m?
Gesamtflache mit Eingriffsschwere Typ B | 1.135 m2

1.11.5. Festlegung der Kompensationsfaktoren und Ermittlung des Umfanges
erforderlicher AusgleichsmalRnahmen

Im Leitfaden werden den einzelnen Beeintrachtigungsintensititen Spannen von
Kompensationsfaktoren zugewiesen, aus denen in Abhangigkeit von Umfang und Qualitat der
am Eingriffsort durchgefuihrten Malinahmen der zutreffende Kompensationsfaktor bestimmt
wird. Die getroffenen Festsetzungen umfassen zahlreiche Mal3nahmen zur Vermeidung von
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft.

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
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Aufgrund der getroffenen MalRnahmen wird folgender Kompensationsfaktor festgelegt und der

Umfang der erforderlichen Ausgleichsflachen ermittelt:

7

Flache Spanne des gewahlter ermittelte
(m2) | Kompensationsfaktors | Kompensationsfaktor Ausgleichs-
gemanl Matrix Abb.7 flache (m?)

des Leitfadens

max. Flachen
mit Eingriffs- 1.135 0,2-0,5 0,3 340
schwere
Typ Al

1.11.6. Ausgleichsflachen

Die unter 1.11.5 ermittelte erforderliche Ausgleichsflache muss bereitgestellt werden.

GesamtgréRe der festgesetzten Ausgleichsflache: ca. 340 m2
Entwicklungsziel: 2 bis 3-reihige Strauchhecke mit einer Breite von ca. 3,0 bis 5,0 m .

Erster Birgermeister

Thomas Ebner
B. Eng.
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2. Verfahrensvermerke

1. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS
Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom . . .. .. ... .. die Aufstellung der
Einbeziehungssatzung Mamming — ,Bachhausen — Nord“ nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr.
3 BauGB fur den Gemeindeteil Bachhausen, Gemeinde Mamming, auf Flurnummern
2956 und 2865/1 der Gemarkung Mamming beschlossen.
Der Aufstellungsbeschlusswurdeam .. ............. ortsublich bekannt gemacht.

2. OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG
Die betroffene Offentlichkeit wurde gemaR § 35 Abs. 6 BauGB i. V m. § 13 Abs. 2 Satz
1 Nr. 2 BauGB in der Zeitvom ........... bis.......... am Verfahren beteiligt.

3. BEHORDENBETEILIGUNG
Die berthrten Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemaf
§ 35 Abs. 6 BauGB i. V. m. 8 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB in der Zeit

vom .......... bis......... am Verfahren beteiligt.

4. SATZUNG
Der Gemeinderat hat mit Beschlussvom ............ die Einbeziehungssatzung in
der Fassungvom . ......... unter Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen

und Anregungen der Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange gemaf
§ 10 BauGB als Satzung beschlossen.

Mamming, den...........
Erster Birgermeister

5. AUSFERTIGUNG
Das Original dieser Satzung wurdeam ............... ausgefertigt.

Mamming, den ............ e
Erster Birgermeister

6. BEKANNTMACHUNG
Die Satzung wurde am . ... .......... gemal § 10 Abs. 3 BauGB ortsublich
bekannt gemacht. Mit dieser Bekanntmachung tritt die Satzung in Kraft.

Mamming, den . ........... e
Erster Burgermeister
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