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1. Allgemeines
1.1 Ziele und Zweck der Planung

Die Gemeinde Osterzell beabsichtigt im Bereich des Krautgartenweges, auf einer Fla-
che von ca. 1.178 m? der Flurstucke, 938/3 und 938/4, Gemarkung Osterzell, den Er-
lass einer Einbeziehungssatzung gemal 8§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB.

Die Aufstellung der Einbeziehungssatzung ,Krautgartenweg“ dient der Ortsrandabrun-
dung und Ortsrandsicherung. Der Ortsrand in Richtung Westen soll mittels Wohnbe-
bauung gefasst werden und die Schaffung von Baurecht gewahrleistet werden. Die Er-
schlieBung zum Grundstiick wird Uber den bestehenden Privatweg (Bestandteil der
Einbeziehungssatzung) gesichert.

Bayern Atlas, Luftbild unmalfstéblich

1.2 Lage und Topographie

Die einzubeziehende Flache mit der FI.Nr. 938/3 grenzt im Suiden und Westen an Grin-
flachen, im Norden und Osten an bestehende Bebauungen an. Die einzubeziehende
Flache mit der FI.Nr. 938/4 (bestehender Privatweg) wird durch Wohnbebauung be-
grenzt.

Die einzubeziehende Flache 938/3 weist ein leichtes Stud-Nordgefalle von ca. 0,35-0,85
m und ein West-Ost-Gefélle von ca. 0,30-0,60 m auf. Die einzubeziehende Flache
938/4 weist ein leichtes Gefélle in Richtung Norden auf.

2. Planerische Zielsetzung

Durch den gewahlten Umgriff soll das von der angrenzenden, bestehenden Bebauung
gepragte, aber noch im AufRenbereich befindliche Flurstiicke 938/3 am Krautgartenweg
sowie das Flurstiick 938/4 (bestehender Privatweg), Gemarkung Osterzell, in den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogen werden.
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Um die geplanten Parzellen nicht zu sehr in den AulR3enbereich zu konzipieren, hat der
Gemeinderat Osterzell beschlossen die Flachen in die Planung mit einzubeziehen.

Die Baugrenzen sollen den Gebaudestandort festschreiben, bilden einen stadtebauli-
chen Luckenschluss zur bestehenden Bebauung im Norden und Osten. Im Stden wird
die einzubeziehende Flache durch Grinstrukturen und im Westen durch die Bo-
schungskante im Ubergang zur landwirtschaftlichen Flache abgeschlossen.

Die Baugrenze wurde etwas grol3ziigiger gewahlt um bei der Planung mehr Spielraum
zu ermdglichen.

Um die vorhandene Kérnung der Hauptgebdude im Vergleich zum umliegenden Be-
stand zu regeln, wird gemaf Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO eine maximale Gebaudetiefe
von 12,0 m und eine maximale Gebaudebreite von 10,0 m festgesetzt.

Zur Sicherung der Wohnfunktion fir die ortsansassige Bevolkerung, zur Vermeidung
stadtebaulicher Spannungen durch haufig wechselnde Kurzzeitbeherbergung, zur Er-
haltung der Gebietspragung als Wohngebiet und zur Bindelung touristischer Nutzun-
gen in hierfir vorgesehenen Sonderbereichen werden Ferienwohnungen, Ferienh&user
und sonstige Beherbergungsbetriebe im Sinne kurzfristiger Beherbergung gemaf § 1
Abs. 5 und 9 BauNVO im Geltungsbereich dieser Satzung ausgeschlossen.

Um aber dennoch die landwirtschaftliche Flache im westlichen Bereich nicht einzu-
schranken und weiter in den AuRenbereich zu verschieben wird die Baugrenze mit ei-
nem Abstand von 5,0 m festgesetzt. Gleiches gilt fir den angrenzenden sudlichen Be-
wuchs. Hier wird ebenfalls ein Abstand der Baugrenze von 5,0 m festgesetzt.

3. Denkmalschutz

Im sud-0stlichen Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung befindet sich ein Teil eines
Bodendenkmales, welches 6stlich weiter parallel zum Geltungsbereich verlauft:

Aktennummer D-7-8130-0023, StralRe der romischen Kaiserzeit

Bayern Atlas, Luftbild unmaf3stéblich
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Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Bereich des Bodendenkmals D-7-8130-0023 ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem ei-
genstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustadndigen Unteren Denkmalschutzbehdrde
zu beantragen ist.

4. Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht

Im Geltungsbereich befindet sich im Stid-Westen ein Auslaufer des Biotops 8130-0030,
Kiesgruben-Bdschung westlich Oberzell (Biotop ist gemald Kartierung 2025 erloschen).
Die im Geltungsbereich befindliche Flache wird von der unter Punkt 2 beschriebenen
Baugrenze nicht beruhrt.

2)” 3

Bayern Atlas, Luftbild unmaRBstablich

5. Verfahren

Die Aufstellung der Einbeziehungssatzung erfolgt im vereinfachten Verfahren gemaf
§ 13 BauGB.

6. Griunordnerische Zielsetzungen und Belange

Der Einbeziehungsbereich umfasst intensiv genutztes landwirtschaftliches Grinland
und liegt benachbart zu bestehenden Wohnbauflachen. Nach Westen schliel3t eine stei-
le Béschung an den Geltungsbereich an. Entsprechend ist der Planbereich nur wenig
einsehbar. Das in der amtlichen Biotopkartierung aus dem Jahr 1991 dargestellte Bio-
top, welches sich geringfligig mit dem Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung tber-
lagert, ist heute nicht mehr vorhanden.

Die Satzung enthalt eine quantitative Festsetzung zur Pflanzung von Baumen und
Strauchern, die eine Mindestdurchgriinung der Baugrundstiicke sicherstellt, ohne dass
den Bauherren die Lage der Pflanzungen vorgegeben ist. Auf die Festsetzung einer
Ortsrandeingriinung auf den Baugrundsticken wird bewusst verzichtet, da die im Bo-
schungsbereich gelegene Ausgleichsflache diese Funktion Gbernimmt.
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7. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Auf der Basis einer im Jahr 2025 durch Herrn Dipl. Biol. Matthias Galm durchgefihrten
Kartierung nach Bayerischer Kompensationsverordnung erfolgte die Anwendung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemag Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft”. Die Ergebnisse der Kartierung, die Ausgleichsermittlung sowie die
Darstellung der erforderlichen Ausgleichsmal3hahmen im Plan sind in der Anlage 1 zu
dieser Begriundung in den Karten 1 bis 3 dargestellt.

Bei den betroffenen Eingriffsflachen tberwiegend um intensiv genutztes Grinland
(G11) und um vorhandene Wegflachen (vgl. Karte 1 ,Bestand und Bewertung®). Fur die
Baugrundstiicke wurde eine GRZ von 0,25 zu Grunde gelegt, fur die im Plan festgesetz-
te ErschlielRungsstral3e wurde von einer vollstandigen Versiegelung ausgegangen (Fak-
tor 1,0) angesetzt (vgl. Karte 2). Als Ausgleichsflache bietet sich die an westlich an den
Geltungsbereich anschlielende Béschung (Flache: 229 m?2), die derzeit als K11 ,Arten-
arme Saume und Staudenfluren® (4 WP) ausgepragt ist. Hier bietet sich die Pflanzung
von heimischen Gehdlzen an, wodurch eine Aufwertung von 6 Wertpunkten je Quad-
ratmeter Ausgleichsflache erreicht wird. Entsprechend kénnen dadurch alle mit der Pla-
nung in Verbindung stehenden Eingriffe kompensiert werden.

8. Immissionsschutz

Es wird auf die Lufthygienische Untersuchung, Projekt Nr. 2026 1943, aus 01/2026 des
Planungsbiros emplan, Augsburg verwiesen. Diese ist Bestandteil des Bebauungs-
plans und als Anlage beigefugt.

Sudwestliche Landwirtschaft (Flurnummer 327/2)

Aus einem genehmigtem Bauantrag vom April 2025 geht hervor, dass der Stallbereich
bereits als Wasch- und Technikraum genutzt wird. Der Frontbau des Anwesens wurde
im Jahr 2024 vollumfanglich renoviert. Letztmalig weisen Plane aus dem Jahr 1965
(Hoferweiterung) und dem Jahr 1966 (Jauchegrube) auf eine landwirtschaftliche Nut-
zung hin. Dem Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten liegen keine Informatio-
nen Uber eine landwirtschaftliche Nutzung und keine Tierplatzzahlen vor. Die Landwirt-
schaft wird seit mindestens 40 Jahren nicht mehr genutzt, wodurch auch die genehmig-
te Nutzung verwirkt ist. Eine Verzichtserklarung, als auch eine Beurteilung nach TA Ge-
ruch ist nicht notwendig.

Suddstliche Landwirtschaft (Flurnummer 327/3)
In der sudostlich gelegenen Landwirtschaft befinden sich aktuell 185 Stuck Farsen
(Jungrinder) mit einem GV-Faktor (Grof3vieheinheiten) von 0,6. Der Abstand zwischen
geplantem Baufenster auf der Flurnummer 297 und dem néchstgelegenen relevanten
landwirtschaftlichen Gebaude betragt ca. 89 m.

9. Oberflachenwasser und wildabflieRendes Wasser

Es besteht die gesetzliche Pflicht zur Bertcksichtigung des Klimawandels und des
Hochwasserschutzes (8 1 Abs. 5 Satz 2 & Abs. 6 Nr. 12 BauGB). Dies betrifft im Pla-
nungsgebiet die Gefahren aus Sturzfluten infolge von Starkregenereignissen.

Die bayernweit verfligbare Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut gibt erste
Hinweise auf Uberflutungsgefahren infolge von auBergewohnlichen Starkregen-
ereignissen. Die Gemeinde Osterzell fihrt momentan ein kommunales Sturzflut-
Risikomanagement durch. Basierend auf der Starkregengefahrenkarte der Gemeinde



Begrundung Einbeziehungssatzung ,Krautgartenweg* Seite 7/8
Gemeinde Osterzell 11.03.2026

wurden potenzielle FlieRBwege identifiziert, die das Plangebiet ausgehend der westlichen
Hanglage queren. Die Festsetzungen im B-Plan stellen sicher, dass diese Korridore in
der Bauleitplanung Bericksichtigung finden.

Die Planung tragt dem Gebot der Klimaanpassung gemal3 8§ 1 Abs. 5 BauGB Rech-
nung. Ziel ist eine integrierte Uberflutungsvorsorge, die tber die rein technische Ent-
wasserung hinausgeht, um das Risiko fur Gebaude und Infrastruktur bei urbanen Sturz-
fluten zu minimieren. Aus diesem Grund sind Gebaude bis 25 cm uber Gelande kon-
struktiv so zu gestalten, dass in der Flache abflieBender Starkregen nicht eindringen
kann. Das Gelande ist so zu modellieren, dass oberflachlich abflieRendes Nieder-
schlagswasser nicht in Gebaude eindringen kann. Ein freier Abfluss Gber befestigte Fla-
chen ist zu gewahrleisten. Die Gelandeoberflache ist dabei in der Hohe weitgehend zu
belassen. Notwendige Gelandeangleichungen sind hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf
Sturzflutereignisse zu bewerten und entsprechende Maflinahmen zur Eigenvorsorge zu
ergreifen. Wild abflieBendes Wasser darf jedoch nicht zu Ungunsten von Nachbar-
grundstticken abgeleitet werden. Auf § 37 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) wird
ausdrucklich hingewiesen. Empfehlenswert ist deshalb eine aufgestanderte Bauweise,
die eine Unterstromung des Bauwerkes zulasst.

Entsprechende Maflinahmen der Eigenvorsorge kénnen der Hochwasserschutzfibel Ob-
jektschutz und bauliche Vorsorge des Bundesministeriums fir Umwelt, Naturschutz,
Bau und Reaktorsicherheit entnommen werden.
https://www.fib-bund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser/

Entsprechende Hinweise zum Eigenschutz (Objektschutz) dienen der Verhinderung von
Schéden fur Gesundheit und Eigentum.

Starkregen und daraus folgende Sturzfluten kénnen nicht fur alle Ereignisse schadlos
bleiben. Der Abschluss einer Elementarschadenversicherung wird deshalb empfohlen.
Informationen enthalt der Flyer ,Voraus denken — elementar versichern® der Bayeri-
schen Staatsregierung sowie die Internetseite https://www.elementar-versichern.de/

StralBenprofile im Bebauungsplanbereich sind ebenfalls unter Bertcksichtigung der
Starkregenthematik auszubilden. Bei Uberlastung z.B. des Kanalnetzes oder der Was-
seraufnahme des Bodens dienen diese als Notwasserwege um das Oberflachenwasser
auf den bestehenden Abflusspfaden abzuleiten. Es ist darauf zu achten, dass keine Ab-
flusskonzentration stattfindet.

Basis ist die Berechnung der FlieBwege aus Marz 2026 des Ingenieurbiros Mooser,
Kaufbeuren mit Festsetzungen in Text- und Planteil.

10. Niederschlagswasserbewirtschaftung

Gemal3 dem vorliegenden Baugrundgutachten vom 10.12.2025 des Ingenieurbtro fm
Geotechnik, Altusried liegen im Bereich von unterlagerten Talkkiesen (schwach schluf-
fig und schluffig) durchlassige Béden mit kf -Werten von 3,6210-04 m/s bis 8,9+10-05
m/s vor. Aufgrund der gut durchlassigen Bodenverhdltnisse wird das Niederschlags-
wasser dezentral auf den Grundsticken versickert. Damit wird die Grundwasserneubil-
dung gefordert und das Kanalnetz entlastet.

Die Niederschlagswasserbewirtschaftung hat nach den geltenden Vorschriften zu erfol-
gen. Die DWA-A 138-1 ist hier zu nennen. Die Versickerung muss breitflachig und tber
eine mindestens 0,30 m méachtige bewachsene Oberbodenzone erfolgen. Dies gilt auch
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fur Uberlaufe von Regenwassernutzungsanlagen. Rigolen ohne Vorreinigung sind nicht
zulassig. Sickerschachte sind unzulassig.

Ein Uberflutungsnachweis nach geltenden Normen (z. B. DIN 1986-100 oder DIN EN
752) ist fur die Niederschlagswasserentsorgung zu fihren.

Geeignete Malinahmen werden auf Basis der am 10.12.2025 vom Ingenieurblro fm
Geotechnik, Altusried durchgefiihrt Baugrunderkundung ermittelt. Der geotechnische
Bericht, Projekt Nr. A2510014, vom 23.01.2026 liegt als Anlage bei.

Gemeinde Osterzell, den

Bernhard Bucka
Erster Burgermeister



