Gemeinde Gammelsdorf

Aufgrund des § 34 Abs. 4, Satz 1, Nr. 3 BauGB erlaRt die Gemeinde Gammelsdorf

fur den

Ortsteil Priel
g

e

2. Erweiterung der

Ortsrandsatzung

Verfasser: Josef Milller, Dipl.-Ing. (FH) Architekt
Spessartweg 10, 84048 Sandelzhausen
Tel./Fax: 0 87 51 — 33 39
E-Mail: j.mueller@gmx.net

gefertigt am : 30.09.2019
gedndert am : 20.01.2020

A) Begriindung

1. Planungsrechtliche Voraussetzungen
Die Gemeinde Gammelsdorf besitzt fiir die Stadtebauliche Ordnung und Entwicklung
ihres Gemeindegebietes einen giiltigen Flachennutzungsplan. Die zwischenzeitlich
erfolgten Anderungen des Flachennutzungsplans betreffen das Plangebiet nicht.
Im rechtskréaftigen Flachennutzungsplan ist die Flache des Geltungsbereichs der 2.
Erweiterung der Ortsrandsatzung Priel als ,Aufienbereich® dargestellt.

2. Anlass und Zweck der Planung
Veranlasst durch den Bedarf und den Bauwunsch eines einheimischen Eigentiimers
sollen die Flurnummern 301 (Teilfliche), 302 (Teilflache) und 302/2 (Teilflache) in
den Ortsteil miteinbezogen werden. Auf den Grundstiicken 301 (Teilflache), 302
(Teilflache) und 302/2 (Teilflache) soll der Bau von Wohn- und Burogebauden fir den
Bedarf des Eigentiimers erméglicht werden. Der Eigentimer bendtigt die Flachen
und die Gebaude zur Erweiterung seines Betriebes.

3. Lage, GroRe und Beschaffenheit
Der Ortsteil Priel liegt westlich von Gammelsdorf ist gepragt durch landwirtschaftliche
Anwesen und Wohngebaude einheimischer Biirger.
Am stdlichen Ortsrand befinden sich die Flurnummern 301 (Teilflache), 302
(Teilflache) und 302/2 (Teilflache) die in den Ortsteil Priel miteinbezogen werden
sollen.
Die Flache des Geltungsbereiches setzt sich aus den zur Erweiterung vorgesehenen
Teilflachen der Grundstiicke zusammen. Nach den Angaben des Wasserwirtschafts-
amtes Minchen liegt die Flache in einem faktischen Uberschwemmungsgebiet des
Roliberger Baches. Bodendenkmaler sind nicht vorhanden.
Ostlich des Einbeziehungsgebietes befindet sich bereits ein Wohnhaus (Priel 10) und
zwei landwirtschaftliche Betriebe (Priel 16 und 18a). Die geplante Bebauung stellt
somit keine ,Ausfransung” des Ortsrandes von Priel dar.

Grole Einbeziehung: 2.378 m?



B)

Umwelthericht
1. Einleitung

1.1 Inhalt und Ziel der Satzung
Durch die 2. Erweiterung der Ortsrandsatzung fir den Ortsteil Priel sollen die
Flurnummern 301 (Teilflache), 302 (Teilflache) und 302/2 (Teilfliche) in diesen
Ortsteil miteinbezogen werden, um die Voraussetzung fiir den Bau von Wohn- und
Blrogebauden fiir den Betrieb des Grundstiickseigentiimers zu schaffen.

1.2 Ziele des Umweltschutzes
Die fir die Satzung zu beachtenden Ziele des Umweltschutzes sind im Wesentlichen
in den einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen enthalten. Die Flachen der
Einbeziehung weisen keine besondere landschaftliche Gegebenheiten auf, so dass
fur die Planung nur allgemeine Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege
relevant sind.

1.3 Ziele der Wasserwirtschaft
Entlang der Westgrenze des Einbeziehungsgebietes verlauft der RoRberger Bach.
Dadurch befindet sich das Einbeziehungsgebiet in einem faktischen Uber-
schwemmungsgebiet dieses Baches. Um eine Verringerung des Riickhaltevolumens
durch Aufschiittungen im Bereich der geplanten Gebaude zu vermeiden, wird diese
Reduzierung durch Ausgleichsmassnahmen im sudlichen Bereich der FI.Nr. 301,
Gemarkung Enghausen, kompensiert.
An der &stlichen Seite des RoRRberger Baches wird im Bereich der Einbeziehungs-
flache ein 5 m breiter Streifen von Jeglicher Bebauung und Veranderung freigehalten.
Der Teich auf FI.Nr. 302/2 der Gemarkung Enghausen wird nicht verandert.

2. Umweltauswirkungen der Planung

2.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes
Die im Zuge der 2. Erweiterung der Ortsrandsatzung neu ausgewiesenen Flachen
werden derzeit als landwirtschaftliches Griinland intensiv genutzt. Baum- und
Strauchbestand ist nicht vorhanden.

2.2 Umweltprognose
Bei Nichtdurchfiihrung wiirde die geplante Einbeziehungsfliche weiterhin als
landwirtschaftliches Griinland genutzt. Eine Bebauung wiirde unterbleiben.
Im Zuge der Umsetzung der Planung wird das Griinland in ein Baugrundstiick
umgewandelt. Die Bebauung verursacht eine gewisse Versiegelung der Flache.
Nachteilige Auswirkungen auf das Grundwasser sind nicht zu erwarten. Das Orts-
und Landschaftsbild wird nur unwesentlich verandert, da sich die vorgesehenen
Gebaude gestalterisch am Bestand orientieren und den Ort abrunden.

2.3 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich
Die Grundstlicke umfassen nur Flachen, die eine geringe Bedeutung fiir Natur und
Landschaft haben. Flachen héherer Bedeutung, wie z.B. Schutzgebiete oder Biotope
werden nicht betroffen.
Das Grundwasser wird nicht beeintrachtigt. Durch die Bebauung wird weder eine
Frischluftschneise noch ein Kaltluftentstehungsgebiet beeintrachtigt. Die Grundstiicke
grenzen an eine bestehende Bebauung an.
Zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wird der bayerische Leitfaden zur Eingriffs-
regelung in der Bauleitplanung herangezogen:
Die 2.378 m? groRe Flache der Erweiterung fiir eine Wohn-und Blrobebauung
Rahmen der Einbeziehungssatzung wird dem Feld A | der Matrix zugeordnet, woraus
sich unter Berlicksichtigung der Minimierungsmassnahmen ein Kompensationsfaktor
von 0,45 errechnet.



Der anzulegende Ortsrandgriinstreifen in einer Breite von 4 m gilt als Vermeidungs-
flache und verringert die zu kompensierende Neuausweisungsflache um 174 gm:
Neuausweisungsfliche: 2378 m* -~ 174 m? = 2.204 m?

Ausgleichsbedarf: 2.204 m2* 0,45 = 991,8 m?

Die erforderliche Ausgleichsflache wird siidlich der Erweiterung auf dem Grundstiick
FI.Nr. 301 der Gemarkung Enghausen nachgewiesen.

Flachennachweis:
Auf FL.Nr. 301, Gemarkung Enghausen:
Ausgleichsflache: 42,65 m * 23,30 m = 994 m?2

2.4 Auswirkungen auf die Schutzgiiter

- Schutzgut Boden: im Bereich der Bebauung wird der Oberboden abgescho-
ben, die Topographie beibehalten und es werden Flachen versiegelt. Es ist
von einer mittleren Erheblichkeit auszugehen.

- Schutzgut Wasser: Oberflachengewésser sind in der Einbeziehungsflache
nicht vorhanden. Westlich der Einbeziehungsflache verlauft zwischen der
Fahrbahn der StraRenfahrbahn und der Einbeziehungsflache der RolRberger
Bach. Eine Beeintrachtigung des Grundwassers ist nicht zu erwarten.

- Schutzgut Tiere: durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung als Griinland
sind lediglich Kleintiere und Végel betroffen. Das Anlegen und Bepflanzen
eines Ortsrandgriinstreifes erhéht die Vielfalt und zieht eher positive
Auswirkungen nach sich.

- Schutzgut Pflanzen: Griinland wird durch Geholzpflanzungen aufgewertet.

- Schutzgut Luft und Klima: keine Auswirkungen.

- Schutzgiter Wirkungsgefiige, Landschaft und biologische Vielfal:

- Grolere Vielfalt gegeniiber der bisherigen Griinlandnutzung; geringe bzw.
vertretbare Auswirkungen auf die Landschaft und das Wirkungsgeflige.

- Schutzgut Mensch, Gesundheit, Kulturgliter: keine Auswirkungen.

3. Beschreibung der verwendeten Methodik
Die Analyse und Bewertung der Schutzglter erfolgte verbal argumentativ. Die Ermitt-
lung des Ausgleichsflachenbedarfs wurde entsprechend dem bayerischen Leitfaden
zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung durchgefiihrt. Es wurden keine erganzen-
den Gutachten beauftragt. Die Bodenverhiltnisse sind bekannt, es wurden keine
Bodenuntersuchungen durchgefiihrt.

4. Monitoring .
Da keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind, sind keine Uber-
wachungsmalnahmen erforderlich.

5. Zusammenfassung

Schutzgut Erheblichkeit
Boden Mittlere
Wasser Geringe
Tiere und Pflanzen Geringe
Klima Nicht betroffen
Mensch Nicht betroffen
Landschaft Geringe
Kultur und Sachgiiter Nicht betroffen o :
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