Ortsabrundungssatzung ,,Staning*“

Satzung
zum Erlass einer Ortsabrundungssatzung fiir den Ortsteil ,,Staning“

(Klarstellungs- und Einbeziehungssatzung)

Aufgrund des § 34 Abs. 4 Nr. 1 und 3 des Baugesetzbuches (BauGB), i.d.F. der Bekanntmachung
vom 03. November 2017, i. V. m. Art. 23 ff der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO)
i.d.F. der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-I), zuletzt gean-
dert durch §§ 2 und 3 des Gesetzes zur Anderung des Gemeinde- und Landkreiswahlgesetzes
vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 385) hat der Gemeinderat der Gemeinde Chamerau am ...................
folgende Satzung beschlossen:

§1

Gegenstand

Im Ortsteil ,Staning“ werden die Grenzen des bebauten und noch bebaubaren Bereichs festgelegt.

§2

Raumlicher Geltungsbereich

Die vorgenommene Gebietsabgrenzung ist farblich im beigefiigten Lageplan Maf3stab M = 1:2000
dargestellt und mit dem amtlichen Planzeichen fur die Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
umrandet. Dieser ist Bestandteil der Satzung. Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Chamerau
wird in einem gesonderten Verfahren dieser Gebietsabgrenzung angepasst.

§3

Planungsrechtliche Zulassigkeit

Innerhalb der in § 2 festgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vor-
haben (§ 29 BauGB) nach § 34 BauGB.

§4

Bauliche Festsetzungen

Fir den raumlichen Geltungsbereich dieser Satzung werden auf Grund von § 34 Abs. 4 BauGB
i.V.m. § 9 Abs. 1 BauGB folgende planungsrechtliche Festsetzungen getroffen:

Folgende Wandhdhen werden in Abhangigkeit der naturlichen Gelandeneigung als Maximalwerte
festgesetzt:
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Gelandeneigung < 10 % max. 7,00 m
Gelandeneigung > 10 % und < 20 % max. 7,75 m
Gelandeneigung > 20 % max. 8,50 m

Die Gelandeneigung flr die Bemessung der Hohen ist die gemittelte Langs- oder Querneigung des
Gelandes bezogen auf bestehende Gelandehdhen an gegeniberliegenden Grundstlickgrenzen
eines Baugrundsticks.

Als Wandhoéhe gilt das Mal3 von der geplanten Gelandeoberflache bis zum aufieren Schnittpunkt
der AuRenwand mit der Dachhaut (traufseitige Wandhohe).
Aufflillungen, Abgrabungen und Stiitzmauern

Nachfolgend werden in Abhangigkeit der natirlichen Gelandeneigung tabellarisch die Maximal-
werte der Auffillungen, Abgrabungen und Stitzmauern festgesetzt:

Gelandeneigung Auffillungen Abgrabungen Stitzmauer
<10 % 1,5m 1,5m 1,0m

>10%0‘/i”d520 2.0m 2.0m 15m
>20% 2,5m 2,5m 1,5m

Als Hbhe von Statzmauern gilt das Mal3 von der fertigen Gelandeoberflache bis zur fertigen Ober-
kante der Stutzmauer (spatere Sichtflache).

Zur Minimierung von Schaden durch Uberflutung infolge von Starkregenereignissen und wild ab-
flieRendem Wasser sind folgende Festsetzungen zu beachten:

fluss)
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¢ Die gekennzeichneten potentiellen FlieBwege sind aus Grinden der Hochwasser-
vorsorge freizuhalten. Anpflanzungen, Zaune sowie die Lagerung von Gegenstan-
den, welche den Abfluss behindern oder fortgeschwemmt werden kénnen, sind ver-
boten.

o Gebaude, die aufgrund der Hanglage ins Gelande einschneiden, sind bis 25 cm
Uber Gelande konstruktiv so zu gestalten, dass infolge von Starkregen oberflachlich
abflieBendes Wasser nicht eindringen kann.

e Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus der Kanalisation in tiefliegende
Raume sind geeignete Schutzvorkehrungen vorzusehen, z.B. Hebeanlagen oder
Ruckschlagklappen.

o Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen. Bei der Ge-
baude- und Freiflachenplanung sollen derartige Risiken berucksichtigt werden. Das
natlrliche Abflussverhalten darf nicht verandert werden, dass Nachteile flir andere
Grundstlicke entstehen (§ 37 WHG).

§5
Ausgleich

Die AusgleichsmalRnahmen werden gemalf} den Darstellungen auf dem Lageplan M 1:2000 vom
12.06.2024 festgesetzt. Dieser Lageplan ist Bestandteil der Satzung. Eine dingliche Sicherung ist
fur AusgleichsmalRnahmen aufierhalb des Geltungsbereiches notwendig.

§ 6

Hinweise

Die bebaubaren Flachen sollen zur offenen Landschaft hin durch eine gelockerte Bepflanzung ab-
gegrenzt werden.

Zur Befestigung von Stellplatzen, Lagerflachen, Hauszugangen usw. sollen aus 6kologischen
Grinden zur Férderung der Grundwasserbildung nur wasserdurchlassige Materialien verwendet
werden. Geeignet sind hierfir unter anderem Schotterrasen, Wassergebundene Decken, Rasen-
gittersteine oder Porenpflaster.

Bei Einfriedungen sind nur Punktfundamente zulassig, Sockel sind nicht zulassig. Zwischen Zaun-

unterkante und Boden ist ein Abstand von 15 cm einzuhalten. Nicht zugelassen sind Mauern,
sonstige geschlossene Wande und Rohrmatten.

Im Satzungsgebiet sind ausschlieBlich insekten- und fledermausfreundliche, warmweil3e LED-Be-
leuchtungssysteme und Lampen mit einer max. Farbtemperatur von 3.000 Kelvin zur verwenden.
Fassadenbeleuchtungen sind nicht zulassig.

Eine flachige Gestaltung mit Steinmaterial (Schottergarten) ist nicht zulassig.

Solar- und Photovoltaikanlagen in und auf den Dachflachen sind zulassig, aufgestanderte Solar-
und Photovoltaikanlagen sind unzulassig.

§ 7

In-Kraft-Treten
Die Satzung tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Chamerau,den ...................
Gemeinde Chamerau

Baumgartner
Erster Blrgermeister
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Begriindung zur Klarstellungs- und Einbeziehungssatzung fiir die Ortschaft Staning, Ge-
meinde Chamerau:

Bedarf:

In der Ortschaft Staning ist ein Bedarf an Bauflachen vorhanden. Durch die Ortsabrundungssat-
zung soll im Rahmen einer geordneten Bebauung den Wiinschen der bauwilligen Grundstiicksei-
gentimer Rechnung getragen und die Ortschaft Staning baulich weiterentwickelt werden.

Durch die Satzung sollen die Grenzen der bebauten und der noch bebaubaren Bereiche in Staning
festgelegt werden. Die Abgrenzung ist grof3tenteils der Darstellung im rechtskraftigen Flachennut-
zungsplan der Gemeinde Chamerau angepasst. Dadurch wird innerhalb dieser Grenzen eine Be-
bauung ohne Bebauungsplan erméglicht.

Die vom Geltungsbereich der Satzung erfassten Grundstucksflachen liegen nicht im Landschafts-
schutzgebiet Oberer Bayerischer Wald. Das kartierte Biotop 6842-0106-001 befindet sich im Gel-
tungsbereich des Satzungsgebietes. Die Grundstiicksflachen sind im rechtskraftigen Flachennut-
zungsplan grotenteils als MD-Gebiet dargestellt.

ErschlieBung:

Die ErschlieBung der in die Satzung einbezogenen Grundstiicke ist gesichert. Die Grundstlicke
grenzen entweder an 6ffentliche Verkehrsflachen oder an bereits bebaute Flachen an. Die Abwas-
serbeseitigung erfolgt im Trennsystem. Die Ortschaft Staning ist an die 6ffentliche Wasserversor-
gungsanlage angeschlossen.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung:

Im Rahmen der Eingriffsregelung sollen negative Folgen von Eingriffen in Natur und Landschaft
vermieden und minimiert werden. Des Weiteren sollen nicht vermeidbare Eingriffe durch Malinah-
men des Naturschutzes ausgeglichen werden.

Als Grundlage fir die naturschutzfachliche Bewertung der Eingriffsflache und die Ermittlung des
Kompensationsflachenbedarfs dient der Leitfaden des Bayerischen Staatsministeriums flr Landes-
entwicklung und Umweltfragen ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft® (BayStMLU 2003).

Bei der Bebauung bisher unbebauter Grundstticke werden Ausgleichsmalnahmen erforderlich.
Diese wurden bei den bereits bebauten Flachen im Rahmen der baurechtlichen Genehmigungs-
verfahren festgelegt.

An der Flurnummer 501 im Norden von Staning weist die Uberplante Teilflache eine GréRe von
1.200 m? auf. Bei einem angesetzten Kompensationsfaktor von 0,20 ergibt sich somit eine erfor-
derliche Ausgleichsflache von 240 m?. Als Ausgleich soll auf der FI.-Nr. 501 im Sudwesten und
Nordwesten entlang der Grenze eine 2-reihige Hecke mit einer Breite von 3,0 m und einer Lange
von 80,0 m gepflanzt werden (s. Planteil).

Bei den im Stdwesten gelegenen Flurnummern 594/3, 594/4, 594/5 und 609 weist die tGberplante
Teilflache eine GroRRe von 4.825 m? auf. Bei einem angesetzten Kompensationsfaktor von 0,20
ergibt sich somit eine erforderliche Ausgleichsflache von 965 m?. Als Ausgleich soll auf der FI.-Nr.
607/2 im Westen eine 2-reihige Hecke in der freien Landschaft gepflanzt werden (s. Planteil). Bei
einer Lange von 130 m und 3 m breiten 2-reihigen Hecke ergibt sich eine Ausgleichsflache von ca.
390 m2. Die ubrigen 575 m? Ausgleichsflache sollen auf der Flurnummer 594/5 durch eine exten-
sive Feuchtwiese im Bereich der bestehenden Teiche realisiert werden, damit der Biotopverbund
verbessert wird.
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An den Flurnummern 685/4 und 1234 im Stiden von Staning weist die Uberplante Teilflache eine
Grolke von 3.750 m? auf. Bei einem angesetzten Kompensationsfaktor von 0,20 ergibt sich eine
erforderliche Ausgleichsflache von 750 m2. Als Ausgleich soll auf der FI.-Nr. 1234 im Sudosten
eine Streuobstwiese in der freien Landschaft gepflanzt werden (s. Planteil). Bei einer Lange der
Streuobstwiese von ca. 25 m und einer Breite von ca. 30 m ergibt sich eine Ausgleichsflache von
ca. 750 m2.

Die Gesamtausgleichsflache setzt sich somit folgendermalien zusammen:

FI.-Nr. 501:  2-reihige Hecke im Sud-/ Nordwesten:3 m x 80 m = 240 m?
FI.-Nr. 607/2: 2-reihige Hecke im Westen / Suden:3 mx 130 m = 390 m?
FI.-Nr. 594/5: extensive Feuchtwiese 25mx23m = 575 m?
FI.-Nr. 1234: Streuobstwiese im Siuden: 25mx30m = 750 m?
Gesamtausgleichsflache: 1.955 m?

Die AusgleichsmalRnahmen dienen gleichzeitig als Abgrenzung zu den angrenzenden landwirt-
schaftlich genutzten Flachen.

Die AusgleichsmalRnahmen sind grundbuchmaRig abzusichern und spatestens ein Jahr nach Nut-
zungsaufnahme der Wohngebaude herzustellen und dauerhaft zu erhalten bzw. zu pflegen.

Spezielle artenschutzrechtliche Vorpriifung (saP)

Da im Planungsgebiet keine Biotope beeintrachtigt werden, die einen Lebensraum flir europarecht-
lich geschutzte Arten darstellen, ist eine potentielle Betroffenheit von Verbotstatbestéanden des

§ 44 BNatSchG nicht gegeben. Jedoch sind bestehende Gehdlze im Satzungsbereich vorhanden,
die zu erhalten sind.

Mussen Hohlen — oder Biotopbaume beseitigt werden sind die Verbote des § 44 BNatSchG im
Sinne des speziellen Artenschutzes vom Verursacher zwingend zu berucksichtigen. Es sind ent-
sprechende Ersatzquartiere zu schaffen.

Nach Art. 39 BayNatSchG ist ein Riickschnitt bzw. eine Beseitigung von Hecken, lebenden Zau-
nen, Gebuschen und anderen Gehdlzen nur im Zeitraum von 1. Oktober bis 28. Februar moglich.

Die Erstellung einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung ist daher nicht erforderlich. Aus ar-
tenschutzrechtlicher Sicht spricht somit nichts gegen das geplante Vorhaben.

Auswirkungen auf die Umwelt:

Die neu zu errichtenden Gebéaude, die einen Wasserbedarf auslosen, sind an die offentliche Was-
serversorgungsanlage anzuschlie®en. Die erforderliche Abwasserbeseitigung erfolgt Uber die 6f-
fentlichen Entwasserungseinrichtungen im Trennsystem.

In der Ortschaft Staning ist eine Bebauung fur Gewerbe, Wohnzwecke und landwirtschaftliche Be-

triebe vorhanden. Durch die Erweiterung der bestehenden Betriebe und mit Wohnbebauung sind
keine schadlichen Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten.

Chamerau,den ............ccccee.....
Gemeinde Chamerau

Baumgartner
Erster Burgermeister
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