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MARKT HUTTHURM 3. ANDERUNG DER ENTWICKLUNGS- UND
EINBEZIEHUNGSSATZUNG ,NIEDERPRETZ"

A. Satzung

Auf Grund des § 34 Abs. 4 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 12. Juli 2023
(BGBI. 2023 I Nr. 184) erlasst der Markt Hutthurm folgende Satzung:

3. Anderung der Entwicklungs- und Einbeziehungssatzung
in,Niederpretz”

§1

Geltungsbereich
Die Teilflache der Flurstiicksnummer 1175/6 der Gemarkung Prag bildet den Geltungsbereich der
3. Anderung der Entwicklungs- und Einbeziehungssatzung in,Niederpretz".
Die genaue Lage der Flache ist dem Lageplan M 1: 1 000 vom 25.05.2023 im Planteil B zu entneh-
men. Der Lageplan ist Bestandteil dieser Satzung.

§2

Zulassigkeit von Vorhaben
Innerhalb der in §1 festgelegten, erweiterten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche Zulassig-
keit von Bauvorhaben nach §34 BauGB. Soweit fiir ein Gebiet des gemal3 §1 festgelegten Innenbe-
reichs ein rechtsverbindlicher qualifizierter Bebauungsplan vorliegt, oder nach Inkrafttreten dieser
Satzung bekannt gemacht wird, richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben nach
§30 BauGB.

§3

Textliche Festsetzungen

Die Textlichen Festsetzungen beziehen sich ausschlieBlich auf den Geltungsbereich der 3. Ande-
rung der Entwicklungs- und Einbeziehungssatzung in ,Niederpretz” auf der Flursticksnummer
1175/6 der Gemarkung Prag. Es gelten die Festsetzungen der Entwicklungs- und Einbeziehungs-
satzung in,Niederpretz” vom 08.05.2008, sofern sie nicht durch diese Satzung anderslautend
geandert oder erganzt werden.

1. Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

2. Maf3 der baulichen Nutzung

2.1 1, es sind maximal 2 Vollgeschosse zuldssig

2.0 SEITE2VON 17
25.05.2023



MARKT HUTTHURM 3. ANDERUNG DER ENTWICKLUNGS- UND

EINBEZIEHUNGSSATZUNG ,NIEDERPRETZ"

2.2

2.3

3.0

3.1

3.2

33

34

WH 6,5 m, es ist eine maximale Wandhohe von 6,5 m zulassig.
Die Wandhohe bemisst sich vom Urgelande bis zum Schnittpunkt der Aulienwand
des Gebdudes mit der Dachhaut.

Zulassige, maximale Grundflachenzahl (GRZ) gemal3 § 19 BauNVO
GRZ=0,3

Gebaude und Gelande

Dachform
Es sind Satteldacher, Zeltdacher, Walmdacher und Pultdacher zulassig.

Firstlinie
Die Firstlinie ist parallel zur Langsseite des Gebdudes zu fiihren.

Dachgaupen

Dachgaupen sind ab einer Dachneigung des Hauptgebaudes von 30° zulassig.

Je Dachfliche sind maximal 2 Dachgaupen mit einer Einzelgrée von maximal 2,0 m?
Ansichtsflache zuldssig. Der Abstand zum Ortgang muss mindestens 2,0 m betragen.

Sutzmauern, Aufschiittungen, Abgrabungen,

Ausserhalb der Baugrenzen sind untergeordnete Bauteile und Stitzmauern mit einer Hohe
von bis zu 1,0m, gemessen ab Oberkante des Urgelandes zulassig.

Aufschittungen und/oder Abgrabungen sind bis zu einer Hohe von 1,0 m zulassig.

Griinordnerische Festsetzungen
4.1.  Gestaltungs- und Bepflanzungskonzept

Die nicht tGiberbauten Flachen der Baugrundstilicke werden als Griinflaiche gartnerisch an-
gelegt und unterhalten, soweit diese Flachen nicht fiir eine andere zuldssige Nutzung wie
Zufahrt/Zugange beno6tigt werden. Die gesamte versiegelte Flache ist zu minimieren. Die
Griunflachen sind dauerhaft zu erhalten.

An der Siidwestgrenze bzw. an der stidlichen Westgrenze (s. Lageplan) der Parzelle ist eine
1-reihige Wildstrauchpflanzung bzw. eine Schnitthecke mit heimischen Gehdlzen anzule-
gen.

Ebenso ist ein Baum Il. Ordnung in der Griinflache im Stidwesten (s. Lageplan) gemaf3
Pflanzliste zu pflanzen.

Arten und Qualitaten der Baume, Heister und Straucher sind gemal3 der Pflanzenliste (Ziffer
4.2.) auszuwahlen.
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Hinweis: Die Vorschriften der Art 47 und 48 AGBGB liber Grenzabstdnde sind zu beachten.
Hiernach ist fiir Gehdlze liber 2 m Hohe ein Grenzabstand von mindestens 2 m einzuhalten. Der
Grenzabstand fiir Biume von mehr als 2 m Héhe zu landwirtschaftlichen Grundstiicken muss
mindestens 4 m betragen. Dies gilt nicht fiir Kern- und Steinobst; hier gilt ein Grenzabstand von
2m.

4.2. Pflanzenliste

Fremdlandische Koniferen, wie Thujen oder Scheinzypressen bzw. ziichterisch beeinflusste
Geholze wie Trauer-, Hinge- und Saulenformen sind fiir den Ortsrand und angrenzend an
den StraBenbereich nicht zulassig. Fir freiwachsende Pflanzungen werden griinlaubige,
standortgerechte Geholzarten verwendet, deren Endhéhe mind. 2,5 Meter betragt.
Folgende Baumarten und Qualitaten sind zu pflanzen:

Baume Il. Ordnung, Mindestqualitat: Hochstamm/Halbstamm, 3 x verpflanzt,
Stammumfang 14-16 cm

Prunus avium Vogelkirsche Sorbus aucuparia Vogelbeere
Apfel Obstgeholz Pflaume Obstgeholz
Kirsche Obstgeholz Haferpflaume Obstgeholz

Heister gebietsheimisch, Vorkommensgebiet 3,Sidostddeutsches Hligel- und Bergland®,
Mindestqualitat: 2x verpflanzt, ohne Ballen, Hohe 100-125 cm

Carpinus betulus Hainbuche
Straucher gebietsheimisch, Vorkommensgebiet 3, Stidostddeutsches Hiigel- und Bergland”,

Mindestqualitat: Strauch 2x verpflanzt, ohne Ballen, Hohe 60-100 cm
(Abkurzung s.g. = schwach giftig und A = Auslauferbildung)

Cornus sanguinea Gewohnlicher Hartriegel (s.g. + A)
Ligustrum vulgare Liguster (s.g.)

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche (s.g.)

Prunus spinosa Schlehe (A)

Ribes nigrum Schwarze Johannisbeere

Rosa canina Hundsrose

4.3. Flachenversiegelung, Versickerung von Oberflachenwasser

Die Versiegelung von nicht tiberbauten Flachen ist zur Vermeidung von Abflussverscharfun-
gen und zur Starkung des Grundwasserhaushalts auf das unbedingt notwendige Mal3 zu
beschranken.
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KFZ-Stellplatze, Terrassen und Wege um die Gebaude sind wasser- und luftdurchlassig in
Ober- und Unterbau zu gestalten z. B. aus Pflaster mit wasserdurchlassiger Fuge oder aus
wassergebundener Decke.

44.  Einfriedung

Eine Einfriedung ist entlang der Grundstiicksgrenze als Maschendrahtzaun oder Holzstake-
tenzaun bis 1,2m Hohe ohne befestigte Sockel und nur in Verbindung mit freiwachsenden
Strauchern zulassig. Es ist ein Bodenabstand von mindestens 10 cm einzuhalten.

Der Zaun ist an der Straenseite mindestens 1,0 m von der Fahrbahnkante nach innen zu
versetzen.

§4

Inkrafttreten

Die Satzung tritt am Tag ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Hutthurm, den

Max Rosenberger, 1. Burgermeister

(Siegel)
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B. Lageplan M 1:1000
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Festsetzungen durch Planzeichen

1. - -- Geltungsbereich der 3. Anderung der Entwicklungs- und

] ] : . o »
o Einbeziehungssatzung in,Niederpretz

2. : Baugrenze gem. Abs. 3.5 PlanZV

3. private Verkehrsflache

4. Grunordnung
4.1 ‘ | zu pflanzender Baum gem. Pflanzliste gem. § 3 Abs. 4.2

4.2 o zu pflanzende einreihige Geholzpflanzung gem. § 3 Abs. 4.1

Hinweise durch Planzeichen

1. :' -t ': Geltungsbereich der Entwicklungs- und
" Einbeziehungssatzung in,,Niederpretz”’ Stand 25.05.1984
2. private Griinflache
3. bestehendes Gebdaude, Wohnhaus
4. Flurstiicksnummer
Hinweise durch Text

1. Gebdude- und Gelandegestaltung
Auf die Einbindung der geplanten Gebdude ins gewachsene Geldnde entsprechend der zu-
lassigen Bauweise ist zu achten. Deshalb werden die geplanten Gebdaude mit der Langsseite
parallel zu den Hohenlinien vorgeschlagen.

2. Energiegewinnung aus PV-Anlagen

Es wird empfohlen, auf den Dachflaichen PV_Anlagen anzubringen.
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3.

Amt fiir Landwirtschaft und Erndhrung

Die von benachbarten landwirtschaftlichen Betrieben und genutzten Flachen gegebenenfalls
ausgehenden Immissionen (Geruch, Larm, Staub) sind zu dulden.

Bei Pflanzungen sind zu Nachbargrundstiicken mindestens die gesetzlichen Grenzabstande
einzuhalten. Auf eine Bepflanzung mit Hochstammbaumen sollte im Grenzbereich zu
landwirtschaftlichen Flachen verzichtet werden.
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Begriindung

Anlass der Planung, Zielsetzung

Das Flurstilick 1175/6 ist bereits mit einem Einfamilienhaus bebaut, dessen groR3erer, 6stli-
cher Teil innerhalb der Geltungsbereichsgrenze der Entwicklungs- und Einbeziehungssat-
zung in ,Niederpretz” liegt. Dem Wunsch des Grundstiickeigentiimers westlich des beste-
henden Gebaudes einen Anbau in Form eines Wintergartens zu ermoéglichen, konnte aus
planungsrechtlichen Griinden seitens der Marktgemeinde nicht nachgekommen werden,
da sich das Bauvorhaben nach § 35 BauGB im Aussenbereich befindet. Zur Schaffung der
erforderlichen Rechtsgrundlage hat der Gemeinderat schlie8lich am 16.03.2023 die Einbe-
ziehung des Planungsbereichs mit einer Flidche von ca. 510 m? in Form der 3. Anderung der
Entwicklungs- und Einbeziehungssatzung in ,Niederpretz” gem. § 34 Abs. 4 Satz 1 BauGB
beschlossen.

Lage des Grundstiicks

Der Gemeindeteil Niederpretz liegt ca. 7 km vom Ortszentrum von Hutthurm in nérdlicher
Richtung.

Das Grundstiick Flurnummer 1175/6 liegt auf 455,82 m (.NN am nérdlichen Ortsrand von
Niederpretz, am Ende der strallenbegleitenden Bebauung entlang des, Leitenwegs"”. Es
grenzt im Norden und Westen an landwirtschaftliche Nutzflachen. Von Siidwesten wird es
Uber die GemeindeverbindungsstraBe ,Leitenweg” erschlossen. Das Gelande fallt auf dem
Flurstlick nach Stiden um ca. 2,00 m, und nach Osten um ca. 1,00 m.

Bauleitplanung

Die Anderung der Entwicklungs- und Einbeziehungssatzung in,Niederpretz”
gem. § 34 Abs. 4 BauGB wird im Vereinfachten Verfahren gem. § 13 Abs. 1 Bau GB durchge-
fuhrt.

Griinordnung / Naturschutz

Zur Beurteilung der Ausbildung des Ortsands wurde zusammen mit der Unteren Natur-
schutzbehorde, den Bauherren und den Planern ein Ortstermin abgehalten. Dabei wurden
verschiedene Mal3nahmen zur Aufwertung des Ortsrands, und einer naturnahen Bepflan-
zung vereinbart, die als Festsetzungen in die vorliegende Planung Gibbernommen wurden.

ErschlieBung

Der Geltungsbereich wird durch die Dorfstral3e ,Leitenweg” mit Flurnummer 1174 erschlos-
sen.
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Sowohl der Hauptkanal als auch die librigen Leitungen der Sparten Wasser, Strom und T-
Com stehen in der Stral3entrasse zur Verfligung.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

6.1. Rechtsgrundlagen

Die Anwendung der Regelung beurteilt sich nach den Vorschriften des § 1a BauGB. Nach §
1a Abs. 3 BauGB ist die Eingriffsregelung mit ihren Elementen Vermeidung und Ausgleich im
Bauleitplanverfahren in der Abwdgung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berticksichtigen.

6.2. Verfahren

Der Ausgleich fiir die Giberbauten Flachen soll durch geeignete MaBnahmen auf dem Grund-
stlick erfolgen (vgl. auch A Satzung - § 3 Textliche Festsetzungen - Griinordnerische Festset-
zungen Ziffer 4.1).

Bei der Erstellung der Erganzungssatzung wird die Eingriffsregelung gemals den Empfehlun-
gen des ,Leitfadens zur Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bau-
leitplanung in Bayern” in der Fassung von 2003 angewandt.

Hierzu wurde die ,Checkliste zur Vereinfachten Vorgehensweise in der Eingriffsregelung” her-
angezogen. Danach besteht neben den festgesetzten MaBnahmen innerhalb des Geltungs-
bereichs, kein weiterer Ausgleichsbedarf.

Checkliste zur Vereinfachten Vorgehensweise in der Eingriffsregelung
0 Planungsvoraussetzungen:
0.1 Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan

Der Bebauungsplan (Anderung der Entwicklungs- und Einbeziehungssatzung) wird mit inte-
griertem Griinordnungsplan aufgestellt.

(differenzierte Bearbeitung des Griinordnungsplans nach Art. 4 Abs. 2. u. 3. BayNatschG)

1. Vorhabenstyp

1.1 Grol3e des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans deckt eine Fliche von ca. 510 m* ab.

1.2 Art der baulichen Nutzung

Es handelt sich beim Vorhaben um ein allgemeines Wohngebiet (nach § 4 BauNVO).
Art des Vorhabens:
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1.3 MaRB der baulichen Nutzung
Die festgesetzte GRZ ist 0,3 nach § 3 Abs. 2.3 der Textlichen Festsetzungen.

2. Schutzgut Arten und Lebensraume

2.1 Im Baugebiet liegen nur Flachen, die eine geringe Bedeutung fir Natur und Landschaft
haben; Flachen hoherer Bedeutung wie Flachen nach den Listen 1b und 1c (siehe Anlage 1),

Schutzgebiete im Sinne der § 20 Abs. 2 BNatSchG oder Natura 2000-Gebiete
Gesetzlich geschitzte Biotope bzw. Lebensstatten oder Waldflachen werden nicht betroffen.

2.2 Im Bebauungsplan sind geeignete MalBnahmen zur Durchgriinung und zur Lebensraum-
verbesserung vorgesehen.

Art der MalBnahmen: Pflanzung von Strauchhecken; zur Vermeidung von Barrieren fiir Klein-
tiere an Umzaunungen wird ein Bodenabstand von 15 cm festgesetzt.

3. Schutzgut Boden und Flache

Die Flacheninanspruchnahme sowie der Versiegelungsgrad werden durch geeignete Mal3-
nahmen, insbesondere durch eine flaichensparende Siedlungsform im Bebauungsplan be-
grenzt.

Art der MalBnahmen:

Festsetzung von Baugrenzen und Festsetzung zur Vermeidung von Bodenversiegelung und
Bodenverdichtung (vgl. § 3 Abs. 4.3 der Textlichen Festsetzungen).

4. Schutzgut Wasser

4.1 Es liegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor.

Erlduterung: Die Baukorper werden nicht ins Grundwasser eindringen.

4.2 Quellen und Quellfluren, wasserfiihrende Schichten (Hangschichtwasser) und
regelmaBig tiberschwemmte Bereiche (Auenschutz) bleiben unberihrt.

4.3 Im Baugebiet sind geeignete MalBnahmen zum Schutz des Wassers vorgesehen.
Erlduterung: Eine mdglichst flachige Versickerung, z. B. durch begriinte Flachen oder

Versickerungsmulden, wird gewahrleistet; private Verkehrsflachen und Stellplatze erhalten
wasserdurchlassige Beldge.

Art der MalBnahmen:

Festsetzung von Baugrenzen und Festsetzung zur Vermeidung von Bodenversiegelung und
Bodenverdichtung (vgl. § 3 Abs. 4.3 der Textlichen Festsetzungen).
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5. Schutzgut Luft/Klima

Bei der Planung des Baugebiets wurde auf Frischluftschneisen und zugehdérige
Kaltluftentstehungsgebiete geachtet.

Erlduterung: Durch die Bebauung wird weder eine Frischluftschneise noch ein zugehdoriges

Kaltluftentstehungsgebiet mageblich beeintrachtigt.

6. Schutzgut Landschaftsbild

6.1 Das Baugebiet grenzt an die bestehende Bebauung an.

6.2 Die Planung bertcksichtigt exponierte und fiir das Landschaftsbild oder
die naturgebundene Erholung bedeutsame Bereiche.

Erlduterung: Das Baugebiet beeintrachtigt weder exponierte, weithin sichtbare Hohenruk-
ken/Hanglagen noch kulturhistorische bzw. landschaftspragende Elemente, mal3gebliche
Erholungsraume werden berticksichtigt.

6.3 Einbindung in die Landschaft:

Fur die landschaftstypische Einbindung sind geeignete Mal3nahmen vorgesehen.
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D.

Verfahrensvermerke

Der Marktrat von Hutthurm hat in der Sitzung vom 16.03.2023 gemal3 § 2 Abs. 1 BauGB
die 3. Anderung der Entwicklungs- und Einbeziehungssatzung in,Niederpretz” beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 03.08.2023 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Zum Entwurf der 3. Anderung der Entwicklungs- und Einbeziehungssatzung in,Niederpretz” in der
Fassung vom 16.03.2023 wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf3
§ 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 11.08.2023 bis 12.09.2023 beteiligt.

Bei der Beteiligung wurde darauf hingewiesen, dass gem. § 13 Abs. 3 BauGB von einer
Umweltpriifung abgesehen wird.

3. Der Entwurf der 3. Anderung der Entwicklungs- und Einbeziehungssatzung in ,Niederpretz” in
der Fassung vom 16.03.2023 wurde mit der Begriindung gemal3 § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 11.08.2023 bis 12.09.2023 6ffentlich ausgelegt. Bei der Auslegung wurde darauf hingewiesen,
dass gem. § 13 Abs. 3 BauGB von einer Umweltpriifung abgesehen wird.

4. Der Marktrat von Hutthurm hat mit Beschluss vom 21.09.2023 die 3. Anderung der Entwicklungs-
und Einbeziehungssatzung in ,Niederpretz” in der Fassung vom 25.05.2023 als Satzung
beschlossen.

Markt Hutturm, den .
Max Rosenberger, 1. Blirgermeister
(Siegel)

5. Ausgefertigt
Markt Hutturm, den .

Max Rosenberger, 1. Blirgermeister
(Siegel)

6. Der Satzungsbeschluss zur 3. Anderung der Entwicklungs- und Einbeziehungssatzung in
+Niederpretz” wurdeam __._ . gemal § 10 Abs. 3 HS 2 BauGB ortsiiblich bekanntgemacht.
Die 3. Anderung der Entwicklungs- und Einbeziehungssatzung in ,Niederpretz’ mit Begriindung
wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeindeverwaltung zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten und tber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Die 3.Anderung der Entwicklungs- und Einbeziehungssatzung in,Niederpretz” ist damit in Kraft
getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 S. 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und
215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.
Markt Hutturm, den .
Max Rosenberger, 1. Blirgermeister
(Siegel)
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E. Anlagen

Luftbild

© Daten:Bayerische Vermessungsverwaltung, EuroGeographics
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan
(Stand --.--.---)

/
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Lageplan Ubersicht M 1:1000
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Entwicklungs- und Einbeziehungssatzung in, Niederpretz”

(Stand 25.05.1984)
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