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ZIELE, ZWECKE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER SATZUNG

1 PLANUNGSANLASS

Flar die Privatgrundstlicke FI.Nr. 603, 604, 605, Gemeinde Motten, Gemeindeteil
Kothen, besteht Bauinteresse durch die Eigentimer.

Die betroffene Flache erstreckt sich Uber insgesamt ca. 5.075 Quadratmeter und
beinhaltet die Grundstlicke FI.Nr. 603, 604 und 605, alle Gemarkung Kothen.

Die Flache ist entsprechend dem kommunalen Fldchennutzungsplan sowie den tat-
sachlichen Gegebenheiten und dem Charakter der Umgebungsbauwiese, als Misch-
gebiet zu bewerten. Die bauplanungsrechtliche Beurteilung muss derzeit nach § 35
BauGB erfolgen. Die Grundsticke liegen im AuBenbereich, und sind aktuell nicht
bebaqbar

~J i ey = 7 v ; o
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Auszug wirksamer Flachennutzungsplan der Gemeinde Motten, Gemeindeteil Kothen!
Um die baurechtlichen Voraussetzungen flr die Zuldssigkeit der geplanten Bebau-
ung an der StraBe ,,Zum Schmelzhof" (St 2790) im Gemeindeteil Kothen zu erlan-
gen, beabsichtigt die Gemeinde Motten eine Einbeziehungssatzung im Sinne des §
34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB zu erlassen. Durch die Satzung werden die Grund-
stlicke FI.Nr. 603, 604, 605 dem im Zusammenhang bebauten Ortsteil des Gemein-
deteils Kothen zugeordnet.
Der Erlass der Einbeziehungssatzung erfolgt als vereinfachtes Bauleitplanverfahren
gemal § 13 BauGB.

Unter Berucksichtigung der sudlichen Bebauung wird die Einbeziehung der Grund-
sticke, auf dem Wohn- und Nebengebdude errichtet werden sollen, die Siedlungs-
struktur von Kothen nicht stéren. Mit der Einbeziehungssatzung kann, ohne rele-
vanten ErschlieBungsaufwand, kurzfristig Bauland auf der Basis eines konkreten
Bauwunsches in Kothen geschaffen werden.

1 Quelle: Gemeinde Motten
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Luftbild mit Parzellarkarte und 3D-Darstellung der Bestandsbebauung2

2 Quelle: BayernAtlas, Bayerische Vermessungsverwaltung
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Ziel der Planung ist es, den Bauwunsch der Ortsbirger zu erméglichen. Durch die
wohnbauliche Weiterentwicklung an dieser Stelle wird die vorhandene Infrastruktur
am Ortsrand bzw. entlang der StraBe ,Zum Schmelzhof" weiter ausgelastet und

eine geordnete Abrundung der Bebauung realisiert. Mit der Einbeziehung des der-
zeitigen AuBenbereiches, bietet sich die Mdglichkeit sehr glinstig und schnell das

dringend benétigte Wohnbauland zu generieren.

Im Zuge dieses Verfahrens wird bewusst auf die reglementierenden Festsetzungen
eines Bebauungsplanes verzichtet, um die angestrebte Bebauung nicht unndétig zu
beschranken und eine moderne und zeitgemaBe Architektur zu ermdglichen.

Die angrenzenden Grundstlcke sind nahezu vollstandig durch Wohngebaude und
teilweise landwirtschaftlich genutzte Nebengebdaude Uberstelit.

Am Nordostrand der Einbeziehungsgrundstiicke befinden sich lineare Gehdlzstruk-
turen, welche als natirliche Trennung zur freien Flur in Richtung Norden fungieren

und soweit erhalten werden sollen.
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3 Quelle: BayernAtlas, Bayerische Vermessungsverwaltung
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Das Gebot zum Flachensparen (§ 1a Abs. 2 BauGB) wird, aufgrund der verdichtet
geplanten Bebauung und der mit der Einbeziehung angestrebten Ortsentwicklung,
der planerischen Entscheidung untergeordnet. Um die vorliegend vorgesehene
bauliche Weiterentwicklung von Kothen zu ermdglichen, ist ein bauleitplanerischer
Eingriff in Natur und Landschaft im vorgelegten Umfang unumganglich. Der Eingriff
wird im Sinne des Naturschutzrechts ausgeglichen (sh. Ziffer 3).

2 PLANUNG

Der insgesamt ca. 5.075 m?2 groBe Einbeziehungsbereich umfasst vollstandig die
fur die Bebauung vorgesehenen Grundstlicke Fl. Nr. 603, 604, 605 in der Gemar-
kung Kothen.

Der naturschutzrechtlich erforderliche Ausgleich soll auf den jeweils westlich gele-
genen, rickwartigen Grundstiicksbereichen erfolgen.

Festsetzungen aus dem Festsetzungskatalog von Bebauungsplanen, sollen weitest-
gehend vermieden werden. Die Zulassigkeitsmerkmale im Hinblick auf die Art und
das Mal der baulichen Nutzung, die Bauweise und die Grundstlicksflache, die tber-
baut werden kann, ergeben sich durch die vorhandene Bebauung und Nutzung im
angrenzenden Ortsbereich. Die Satzung soll nicht die Funktion eines Bebauungs-
planes Ubernehmen.

Lediglich die innere Eingriinung der Grundstlicke sowie die erforderliche Aus-
gleichsflache, werden durch zeichnerische und textliche Festsetzungen gesichert.
Fur die Grundstlcke sind neben Pflanz- und SaatmaBnahmen innerhalb der Aus-
gleichsflache, zusatzlich die Anpflanzung von mindestens 2 GroBbdaumen je 500 m2
Grundsticksflache vorgesehen.

ErschlieBung

Die ErschlieBung ist Uber die StraBe ,Zum Schmelzhof" gesichert. Die OrtsstraBBe
ist vollstandig vorhanden bzw. ausgebaut. Es sind insgesamt drei Zufahrten an den
jeweils geplanten gemeinsamen Grundstlicksgrenzen (sh. Planentwurf) vorgese-
hen. Es wird hierdurch angestrebt, dass ein gemeinsamer Hof fir zwei Wohnge-
baude entstehen kann.

Auswirkungen auf die verkehrliche Situation an der StraBe ,,Zum Schmelzhof" sowie
die angegliederten innerdrtlichen Verkehrsflachen, sind durch eine wohnbauliche
Nutzung der zur Einbeziehung vorgesehenen Grundstlicke nicht zu erwarten.

Die Versorgung mit Strom, Trink- und L6schwasser sowie die Fernmeldekommuni-
kation, wird durch Anschluss an die vorhandenen Leitungsnetze in der StraBBe ,Zum
Schmelzhof" sichergestellt. Bei Arbeiten im Nahbereich von Versorgungsleitungen
(z.B. fur die Herstellung von Hausanschllssen) ist eine Leitungseinweisung durch
den jeweiligen Versorgungstrager notwendig.

Die Entwasserung der Grundstlicke kann durch Anschluss an den vorhandenen
Mischwasserkanal sichergestellt werden. Die Realisierung eines Trennsystems ist
aufgrund der o6rtlichen Situation nicht moéglich und aufgrund der Einzelbebauung
der Grundstlicke unzweckmaBig. Das bestehende Ortsnetz kann die Mischwasser
aus dem Geltungsbereich noch aufnehmen.
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3 EINGRIFFSREGELUNG

In Zusammenhang mit der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung (vgl. § 9 Abs.
la BauGB), sind Einbeziehungssatzungen ausgleichspflichtig.

Voraussichtliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes (nach § 1a Abs. 3 BauGB) sind durch
Uberbauung und Versiegelung (Geb&ude, Zufahrten) zu erwarten.

Fir den Geltungsbereich erfolgte eine Bestandsaufnahme mit Bewertung der
Schutzgiter und eine Berechnung der Beeintrachtigungsintensitat.

3.1 Bestand

Die betroffenen Grundstlicke liegen am bisherigen nordwestlichen Ortsrand von
Kothen, an der StraBe ,Zum Schmelzhof". Die Flache ist leicht von Nordwesten
nach Sddosten geneigt (ca. 3,5 % Gelandeneigung). Die gesamte Flache der Ein-
beziehungsgrundstiicke unterliegt derzeit landwirtschaftlicher Nutzung (Grtnland).

Am nordwestlichen und sidwestlichen Rand des Areals befinden sich, teilweise auf
Bdschungen, eingewachsene Gehdlzstrukturen aus Laubbaumen und Hecken, die
zur Abgrenzung der Grundstiicke von der umliegenden Landschaft beitragen.

Besondere, landschaftlich weitrdumig wirksame Blickbeziehungen, bestehen auf-
grund der Bebauung sowie der natlirlichen Gegebenheiten nicht.

Die Kompensation des bauleitplanerischen Eingriffes in Natur und Landschaft soll
in den rlckwartigen Grundstlcksbereichen erbracht werden.

Fotos Bestand*:

Blick auf Planflache von Norden

4 Quelle: Google Street View, aufgenommen im Juni 2022
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Blick auf Planflache von Siiden
3.2 Eingriff und Ausgleich

3.2.1 Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensraume

Auf eine vertiefende Darstellung zur Bewaltigung der Eingriffsregelung wird ver-
zichtet, da eine verhaltnismaBig kleine Flache von ca. 3.865 m2 (Gesamtflache ab-
zgl. Ausgleichsflache) tUberplant wird, auf der ein naturschutzrechtlich zu betrach-
tender Eingriff stattfinden kann. Der bisherige Ortsrandbereich enthalt mit den ein-
gewachsenen Grunstrukturen bereits landschafts- und siedlungsoptisch wirksame
Elemente.

GemaB Biotopwertliste> entspricht die Flache dem Biotop-/Nutzungstyp G11, was
einem Ansatz von 3 WP entspricht (= Gebiet mit geringer Bedeutung fir Natur-
haushalt und Landschaftsbild, Liste 1a).

Grundsatzlich werden aus dem MaB der baulichen Nutzungen Beeintrachtigungs-
faktoren abgeleitet, anhand derer die Schwere der Beeintrachtigung ermittelt wer-
den kénnen. Bei Eingriffsflachen auBerhalb von Baugebieten, zu denen keine GRZ
vorliegt ist die Eingriffsschwere verbal-argumentativ herzuleiten und analog einer
GRZ mit einem Beeintrachtigungsfaktor zu bilanzieren. Unter Bertcksichtigung der
Umgebungsbebauung und auf Basis der geplanten Wohnhausbebauung wird der
Beeintrachtigungsfaktor 0,6 gewahlt.

Als eingriffsminimierende MaBnahme erfolgt zur inneren Durchgrinung des Grund-
stlickes, die Festsetzung eines privaten Pflanzgebotes flir mindestens 2 Laub- oder
Obstbdume je 500 m2 Grundstlcksflache. Weitere Pflanzungen werden, aufgrund
der bestehenden Strukturen in direkter Nahe des Geltungsbereiches sowie den
Festsetzungen zur Ausgleichsflache, nicht festgesetzt. Eingriffsmindernd ist weiter-
hin zu beurteilen, dass durch den Grundstlckseigentimer i.d.R. eine intensive Ein-
pflanzung im Bereich der Freiflachen zur gartnerischen Gestaltung erfolgt (Pla-
nungsfaktor 5%).

5 Biotopwertliste zur Anwendung der Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV), Stand 28.02.2014
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Der Ausgleichsbedarf berechnet sich wie folgt:

Wertpunkte BNT / Beeintrachti-

Ausgleichsbedarf = Eingriffsflich < g——— fak - Pl fak
usgieichsbeda ingrifrsriache X m2 Elngrlffsflache X ?;;gzso:et:);) anungsra tor
Bewertung des Schutzgutes Arten Flache Wertpunkte Beeintriachti- Ausgleichs-
und Lebensraume (m2) (WP) gungsfaktor bedarf (WP)
gering 3.865 3 0,6 6.957
Summe des Ausgleichsbedarf in Wertpunkten 6.957
Planungsfaktor Begriindung Sicherung

Private Grinflachen kdnnen mit ihren
Wiesen, Beeten, Straduchern und Baumen fur
Tiere und Pflanzen einen wichtigen

. Lebensraum darstellen. Die urbanenen Festsetzung in
g?[tjl;];%ingestaltung PN Grunflachen stellen auBerdem vielfaltige EBZS aufgrundl. § 9
Okosystemleistungen fir den Menschen Abs. 1 Nr. 15 BauGB

bereit. Sie sorgen fir frische Luft, bieten
Moglichkeit zur Naturerfahrung oder dienen
zur Erholung.

Summe (max. 20 %) 5%
Summe Ausgleichsbedarf (WP, gerundet) 6.609

Anhand der vorstehenden Angaben ergibt sich somit ein rechnerisches Ausgleichs-
erfordernis von 6.609 Wertpunkten (WP).

3.2.2 Ausgleichsumfang und Bilanzierung Schutzgut Arten und Lebens-
raume

Als Ausgleichsflache soll eine zusammenhangende Teilflache der Grundstiicke FI.Nr.
603, 604, 605 (Gemarkung Kothen) als BliUhwiese mit Streuobstbestand (lokale
Wildobstsorten) angelegt werden. Hindurch kann die Flache (= BNT G214) um ins-
gesamt 9 Wertpunkte aufgewertet werden.

Ausgleichsumfang und Bilanzierung Schutzgut Arten und Lebensraume

Prognosezustand nach

Ausgangszustand der BNT-Liste AusgleichsmaBnahme
S
d
~~ ~~ ﬁ
- o o .-
Z o E o E —_ o o
9 5 o 5 > « £ 5 &3
£ c < c < E 3 o = =
= s = r = = = o = o
g © L © £ @ ¢ 3§ -
() [} e o
@ ° N 3 ° N 2 S & B =
(i} o [} (7} o [} u i E = S E
= (&) [} (] (&) [} (-] i < L < S
Streuobst im
Intensivgrinland G e
1 G11 ( 3 G214 artenreichem 12 1210 9 - 10.890
R Extensivgri
grunland
(Blihwiese)
Summe Ausgleichsumfang in Wertpunkten 10.890

Bilanzierung

Summe Ausgleichsumfang 10.890
Summe Ausgleichsbedarf 6.609
Uberschuss i + 4.281
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MaBnahmen:
(sh. Festsetzungen Ziffer 2.1.1 bis 2.1.3

(1) Privates Pflanzgebot fir die Anpflanzung von Obstbaumen aus lokalen Wil-
dobstsorten (z. B. Wildbirne, Holzapfel) mit etwaiger Standortbindung geman
Plandarstellung; Mindestpflanzqualitat Hochstamm, 2 x verpflanzt, StU 8-10
cm. Der Pflanzabstand muss mindestens 10 m betragen. Pflanzausfalle sind zu
ersetzen. GemaB der traditionellen Praxis fiir ObstbaumpflegemaBnahmen ist
die Baumkrone regelmaBig bzw. bedarfsweise durch Entlastungs- und Auslich-
tungsschnitte zu pflegen.

(2) Umwandlung von Grinland in artenreiche Wiese (Blihwiese)
Zur Extensivierung und Biotopentwicklung ist das gesamte Areal umzubrechen
und als Blihwiese neu anzusden (z.B. nicht regionale Mischung von Saaten-
Zeller oder gleichwertig). Die Wiese ist 2x im Jahr zu mdhen. Das Mahdgut ist
anschlieBend zu entfernen. Der Einsatz von Dlinge- oder Pflanzenschutzmal-
nahmen ist unzulassig.

Mit der MaBnahme wird, in einem begrenzten Umfang, zusatzlicher Lebensraum flr
Tiere und Pflanzen geschaffen.

Das gemaB Ziffer 3.2.1 dargestellte Ausgleichserfordernis betragt 6.609 WP. Somit
wird durch die gewahlten AusgleichsmaBnahmen (10.890 WP) die vollstandige
Kompensation des Eingriffes erbracht (Uberschuss 4.281 WP).

Durch die Grinlandextensivierung ergibt sich ein kurz- bis mittelfristig herstellbarer
Biotop- und Nutzungstyp, der zur Erhéhung der Biodervisitat flihrt. Zusatzlich tragt
die MaBnahme zur Optimierung der natlrlichen Bodenfunktionen und Bodenstruk-
turen bei.

Bei Realisierung der AusgleichsmaBnahme gilt das mit der Satzung vorbereitete
Siedlungsvorhaben der Gemeinde Motten, Gemeindeteil Kothen, aus naturschutz-
rechtlicher Sicht als ausgeglichen. Die AusgleichsmaBnahme ist spatestens 1 Jahr
nach Bebauung des 1. Grundstlickes umzusetzen.

Die Ausgleichsflache ist mit dem einschlagigen Meldebogen flr Ausgleichs- und Er-
satzmaBnahmen, an das Bayerische Okoflachenkataster beim Bayer. Landesamt flr
Umwelt (LfU) zu melden.

4 HINWEISE

4.1 Wasserwirtschaftliche Belange

= Reduzierung der Flachenversiegelung
Zur Vermeidung von Abflussverscharfungen und zur Starkung des Grundwas-
serhaushaltes, sollten bei der Bebauung der Grundstiicke flachenversiegelnde
MaBnahmen auf ein MindestmaB begrenzt werden, um die Versickerungsfahig-
keit von Flachen zu erhalten.

= RlckhaltemaBnahmen
Grindacher, Zisternen und weitere MaBnahmen, die dem Rlckhalt von Nieder-
schlagswasser dienen, werden aus wasserwirtschaftlicher Sicht befUrwortet.

= Bautechnik-Kirchner, Planungsbiiro fiir Bauwesen = RaiffeisenstraBe 4 = 97714 Oerlenbach, GT Ebenhausen =
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= Breitflachige Versickerung
Es wird empfohlen Niederschlagswasser von gering bis mittel belasteten Flachen
nicht zu sammeln, sondern breitflachig Gber bewachsenen Oberboden zu versi-
ckern.

=  Grund- und Quellwasser
Ein Einleiten von Grund- oder Quellwasser in den Mischwasserkanal ist unzulas-

sig.

4.2 Altlasten

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Auffillungen, Alt-
ablagerungen o0.a. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das Landrats-
amt einzuschalten, das alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege leitet.

5 ARTENSCHUTZ

Im Planungsgebiet sind nach aktuellem Kenntnisstand keine geschttzten Tier- und
Pflanzenarten nach Anhang IV FFH-RL® bekannt.

Vorbelastungen ergeben sich aus den bereits bestehenden Nutzungen und der Lage
der Grundstlicke am bisherigen Ortsrand bzw. der St 2790. Die nordwestlich und
sudwestlich des Planbereiches bestehenden Gehdélzstrukturen sollen vollstandig er-
halten werden. Vorsorglich werden aufgrund der Inanspruchnahme von Boden fol-
gende VermeidungsmaBnahmen festgelegt.

5.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung

Zur Einhaltung der Schutzgebote flir bodenbriitende Vogelarten missen Erdarbei-
ten bis zum 15. Marz beendet werden. Falls dies nicht méglich ist, muss bis zum
15. Marz die Bauflache durch flachiges Abraumen der Oberbodenschicht flir bo-
denbriitende Vogelarten unattraktiv gestaltet werden.

6 BAURECHT

Es bleiben die Rechte

- bestehender baulicher Anlagen und Nutzungen

- vor Rechtskraft der Einbeziehungssatzung wirksamer Baugenehmigungen
- vor Rechtskraft der Einbeziehungssatzung erlangter Bauvorbescheide
von den Regelungen und Festsetzungen unberlhrt.

Die Festsetzungen der Einbeziehungssatzung dienen somit im Wesentlichen als Be-
urteilungs- und Genehmigungsgrundlage im Falle

- einer Neuerrichtung baulicher Anlagen

einer Nutzungsanderung

einer Anderung oder Ergdnzung baulicher Anlagen

einer erloschenen Baugenehmigung

eines nicht verlangerten Vorbescheides.

6 Fauna-Flora-Habitatrichtlinie der Europdischen Gemeinschaft (FFH-Richtlinie, 92/43/EWG), i.d.F. vom
01.01.2007, zuletzt geandert am 13. Mai 2013
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Die Festsetzungen werden im Wege von Nebenbestimmungen (in der Regel als
Auflage) zur Baugenehmigung aufgegeben.

Die Vorschriften des Bauordnungsrechtes und andere o6ffentlich-rechtliche Vor-
schriften bleiben unberthrt.

Die Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich im Ubrigen nach § 34 BauGB.

Die Erweiterung der Bebauung am nordwestlichen Ortsrand von Kothen, ist unter
Berlcksichtigung der vorhandenen Bebauung ortsplanerisch vertretbar.

Mit dem Erlass der Einbeziehungssatzung, wird die Zulassigkeit von Vorhaben, die
einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1
zum UVPG oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder begrindet
(sh. § 34 Abs. 5 Nr. 2 BauGB).

Es bestehen keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der Belange des Um-
weltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbe-
sondere der Erhaltungsziele und der Schutzzwecke der Natura 2000-Gebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (sh. § 34 Abs. 5 Nr. 3, i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr.
7 Buchstabe b BauGB).

Bei der Planung wurden die Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswir-
kungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzge-
setzes beachtet (sh. § 34 Abs. 5 Nr. 3 BauGB).

Anerkannt: Gemeinde Motten
Katja Habersack, 1. Blirgermeisterin

Anlage:
Artenauswahlliste Geholze
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/LL \ Einbeziehungssatzung ,FL.NR. 603, 604, 605", Kothen
- Begriindung

ANLAGE BEGRUNDUNG

Artenauswahlliste fiir Geholzpflanzungen im privaten Bereich, in Anleh-
nung an die potentielle natiirliche Vegetation

Baume

Acer campestre - Feldahorn
Acer platanoides - Spitzahorn
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Fagus silvatica - Buche
Fraxinus excelsior - Esche
Prunus avium - Vogelkirsche
Prunus padus - Traubenkirsche
Prunus avium - Wildkirsche
Pyrus communis - Holzbirne
Pyrus pyraster - Wildbirne
Salix alba - Silberweide
Sorbus aria - Mehlbeere
Sorbus aucuparia - Eberesche
Sorbus domestica - Speierling
Sorbus torminalis - Elsbeere
Tilia cordata - Winterlinde

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 2 x verpflanzt, StU 12-14 cm

Obstbdume i. Sorten (Apfel, Birne, Kirsche)
Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 2 x verpflanzt, StU 8-10 cm

Straucher

Cornus sanguinea - Hartriegel

Corylus avellana - Hasel

Crataegus monogyna - eingriffeliger WeiBdorn
Crataegus oxyacantha - zweigriffeliger WeiBdorn
Prunus spinosa - Schlehe

Rhamnus catharticus - Kreuzdorn

Rosa arvensis - Kriechende Rose

Rosa canina - Hundsrose

Salix caprea - Salweide

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

Mindestpflanzqualitat: Strauch, verpflanzt, Hohe 60-100 cm
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