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1. Einleitung

1.1.Lage und Beschreibung des Plangebiets

Das Planungsgebiet umfasst einen Teilbereich des Grundstiicks Fl. Nr. 20 mit
einer Flache von 1.526 m?in der Gemarkung Untersteinach. Es befindet sich in
Privatbesitz.

2. Allgemeine Bemerkungen

2.1.Planungserfordernis und Planungsziele

Anlass ist die beabsichtigte Errichtung eines Wohnhauses im riickwéartigen Be-
reich von Hausnr. 13 (FI. Nr. 20) an der KreisstralRe BA 44 in Untersteinach.
Das Areal ist derzeit Bestandteil einer Freiflache zwischen der bebauten Ortsla-
ge von Untersteinach und der Steinach. Im rechtswirksamen Flachennutzungs-
plan wird das Baugrundstick als Gemischte Bauflache gekennzeichnet. Die
bauplanungsrechtliche Beurteilung muss jedoch derzeit nach § 35 BauGB er-
folgen, da die potentielle Bauflache momentan auf3erhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile von Untersteinach liegt.

Um die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Zulassigkeit des ge-
planten Wohngebaudes zu schaffen, beabsichtigt die Gemeinde eine Einbezie-
hungssatzung zu erlassen. Durch diese Satzung wird der genannte Bereich
dem im Zusammenhang bebauten Ortsteil von Untersteinach zugeordnet.

Die Gemeinde kann durch Satzung einzelne Auf3enbereichsflachen in die im
Zusammenhang bebauten Ortsteile einbeziehen, wenn die einbezogene Flache
durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs entsprechend gepréagt
ist. Dies ist der Fall.

Die vorliegende Satzung ist somit mit einer geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung vereinbar.

Eine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz tber die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, wird mit dieser Satzung
nicht begriindet. Zudem bestehen keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachti-
gung der in 8 1 Abs. 6 Nummer 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter
oder dafur, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Abs. 1 des Bundesimmis-
sionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Eine Bebauung des Grundstiicks ist unter Berticksichtigung der bereits vorhan-
denen Bebauung vertretbar und fuhrt zu einer maf3vollen Nachverdichtung der
bestehenden Siedlungsstruktur. Mit der Einbeziehungssatzung kann Bauland
fur den ortlichen Eigenbedarf in Untersteinach geschaffen werden.
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2.2.Verfahrensablauf

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 31.05.2022 die Aufstellung der Ein-
beziehungssatzung beschlossen. Mit dem Gemeinderatsbeschluss wurden
auch gleichzeitig die Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs der Einbezie-
hungssatzung festgesetzt.

Die genauen Grenzen des rdumlichen Geltungsbereichs ergeben sich aus dem
Plan der 6ff. Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses vom 31.05.2022.
Die Einbeziehungssatzung erhélt die Bezeichnung ,Am Stachelberg®.

Die Satzung wird gemal § 34 Abs. 6 BauGB nach den Regelungen des § 13
BauGB aufgestellt.

3. Festsetzungen

3.1.Mal3 der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ)
Die Grundflachenzahl wird mit 0,3 festgesetzt, da das Baugrundstiick wesent-
lich grél3er als der von der Einbeziehungssatzung erfasste Teilbereich ist.

Hoéhe der baulichen Anlagen
In Anpassung an die Gebaudehothen in der ndheren Umgebung wird eine ein-
geschossige Bauweise mit ausbaubarem Dachgeschoss gestattet.

3.2.Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen gemai3 § 23
Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Innerhalb dieser durch die Baugrenzen gekenn-
zeichneten Flache ist das Hauptgebaude zu errichten.

3.3.Abstandsflachen

Die Abstandsflachenvorschriften der Bayerischen Bauordnung (BayBO) finden
Anwendung.

3.4.Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die einbezogene Flache wird derzeit als Garten- und Griinland genutzt. Die
Flache hat aufgrund ihrer Nutzung am unmittelbaren Siedlungsrand nur eine
geringe Bedeutung fur Natur und Landschaft. Die Abhandlung der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung erfolgt Gber die Checkliste zur vereinfachten Vor-
gehensweise des Leitfadens zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung.
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Checkliste zur Vereinfachten Vorgehensweise in der Eingriffsregelung

0

0.1

1.1

1.2

1.3

Planungsvoraussetzungen

Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan
Der Bebauungsplan wird mit integriertem Griinordnungsplan aufgestellt.
(differenzierte Bearbeitung des Grinordnungsplans nach Art. 4 Abs. 2. u. 3. BayNatschG)

Vorhabenstyp

Grolle des Geltungsbereichs
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird nicht groBer als 2 ha sein.

Art der baulichen Nutzung
Es handelt sich beim Vorhaben um ein reines Wohngebiet (nach § 3 BauNVO) oder
ein allgemeines Wohngebiet (nach & 4 BauNVO).

Art des Vorhabens:

Mal der baulichen Nutzung
Die festgesetzte oder berechnete GRZ wird nicht grof3er als 0,3 sein.

2. Schutzgut Arten und Lebensraume

2.1

Im Baugebiet liegen nur Flachen, die eine geringe Bedeutung fiir 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 geschiitzte Biotope bzw. | ebensstitten oder Waldflachen werden nicht betroffen.

2.2 Im Bebauungsplan sind geeignete MalRnahmen zur Durchgrinung und zur Lebensraum-

verbesserung (vgl. z.B. Anlage 2) vorgesehen.

Art der MaBnahmen:

3. Schutzgut Boden und Flache

Die Flacheninanspruchnahme sowie der Versiegelungsgrad werden durch geeignete Mal3-
nahmen (vgl. z.B. Anlage 2, insbesondere durch eine flachensparende Siedlungsform) im
Bebauungsplan begrenzt.

Art der MaBnahmen

4. Schutzgut Wasser

4.1 Es liegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor.

Erlauterung: Die Baukorper werden nicht ins Grundwasser eindringen.

4.2 Quellen und Quellfluren, wasserflihrende Schichten (Hangschichtwasser) und

regelmaBig (iberschwemmte Bereiche (Auenschutz) bleiben unberiihrt.

4.3 Im Baugebiet sind geeignete MaBnahmen zum Schutz des Wassers vorgesehen.

Erlauterung: Eine méglichst flachige Versickerung, z. B. durch begriinte Flachen oder
Versickerungsmulden, wird gewahrleistet; private Verkehrsflachen und Stellplatze erhalten
wasserdurchlassige Belage.

Art der MaBnahmen

ja

nein

nein

nein

nein

nein
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5. Schutzgut Luft/Klima ja nein

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

Erlauterung: Durch die Bebauung wird weder eine Frischluftschneise noch ein zugehoriges X
Kaltluftentstehungsgebiet maRgeblich beeintrachtigt.

6. Schutzgut Landschaftsbild ja nein
6.1 Das Baugebiet grenzt an die bestehende Bebauung an. X

6.2 Die Planung bertcksichtigt exponierte und fir das Landschafisbild oder
die naturgebundene Erholung bedeutsame Bereiche.
Erlauterung: Das Baugebiet beeintrachtigt weder exponierte, weithin sichtbare Héhenriicken/ ><
Hanglagen noch kulturhistorische bzw. landschaftspragende Elemente (z.B. Kuppe mit Kapelle
0.4.), malRgebliche Erholungsrdume werden beriicksichtigt.

6.3 Einbindung in die Landschaft:
Far die landschaftstypische Einbindung sind geeignete MalBnahmen vorgesehen X
(vgl. z.B. Anlage 2).

Art der MalBnahmen ... ........ocoiiciieeeeee et et ee e ereees s canaesseeaesamsaesenaeens

I

Sind alle
Fragen mit ,ja"
beantwortet,
besteht kein
weiterer Aus-
gleichsbedarf!

ERLAUTERUNGEN ZUR CHECKLISTE ,EINGRIFFSREGELUNG"

zu 1.2: Errichtung eines Wohngebaudes

zu 2.2: Standortgerechte Baum- und Straucharten, sockellose Einfriedungen
zu 3: wasserdurchlassige Belage

zu 4.3: wasserdurchlassige Belage

zu 6.3: Pflanzung von Obst- bzw. standortgerechten Baumen.

4. Weitere Regelungen

Soweit in dieser Einbeziehungssatzung keine Regelungen getroffen sind, ist ein
Bauvorhaben nach den Bestimmungen des § 34 BauGB zu beurteilen.

5. Planverwirklichung und Folgeverfahren

Zur Verwirklichung der Einbeziehungssatzung ist keine Umlegung erforderlich,
da sich das Grundstiick zum Zeitpunkt der Rechtsverbindlichkeit des Bebau-
ungsplans im Besitz eines einzigen Eigentiimers befindet. Mit Rechtsverbind-
lichwerdung der Einbeziehungssatzung kann deshalb mit der Umsetzung der
geplanten MalRnahmen jederzeit begonnen werden.

Marktgemeinde Burgwindheim, den 10. April 2022, 31. Mai 2022
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