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Satzung iber die Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in
den Zusammenhang bebauten Ortsteil

Aufgrund des § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit Art.
23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) erlasst die Gemeinde
Kaltental folgende Satzung:

§ 1 Inhalt

Diese Satzung besteht aus den nachstehenden Vorschriften (Textteil) und den
beigeflgten Planzeichnung im MaRstab 1 :1000, jeweils in der Fassung vom
21.01.2021. Der Lageplan ist Bestandteil dieser Satzung. Der Satzung ist eine
Begrindung i. d. F. vom 21.01.2021 beigefiigt.

§ 2 Umgriff / Geltungsbereich

Gegenstand der Satzung ist das vermessende Grundstlick der Flur Nr. 124/24 der
Gemarkung Blonhofen mit einer Grofte von 1.051 m2. Dieses Grundstiick befindet sich am
ostlichen Rand von Blonhofen. Westlich grenzt ein Baubetrieb auf dem Grundstiick Fl. Nr.
124/11, Gemarkung Blonhofen, und ein Stichweg der Kreisstrafie (St 2035) an.

§ 3 Zulassigkeit von Vorhaben sowie nihere Bestimmungen

Innerhalb der in § 2 festgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche Zuldssigkeit
von Vorhaben (§ 29 BauGB) nach der gegenstandlichen Satzung mit der Planzeichnung
und den textlichen Festsetzungen, jeweils in der Fassung vom 21.01.2021. Es werden
folgende Festsetzungen festgelegt:

1. Das Vorhaben im Geltungsbereich dieser Satzung hat sich in seiner
Baugestaltung an der umgebenden Bebauung zu orientieren.
Die Firsthdhe wird auf max. 7,95 m wie Wohnhaus FI.Nr.124/12 festgesetzt.
Dachneigung 20 bis 35°
Wandhdhe Traufe ab OK Rohboden +5,75m

2. Im geplanten Vorhaben sind nur Einzelhduser geméan § 22 Abs.2 BauNVO zulassig.

Die Uberbaubare Flache wird durch eine Baugrenze begrenzt.

4. Es gelten im Ubrigen folgende Bestimmungen:
Innerhalb des Plangebiets sind solche Vorhaben zulassig, die sich von Art und
Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der néheren Umgebung an Wohnbauten
einfligt und die Erschlieung gesichert ist.

Anzahl der Wohnungen wird auf maximal zwei festgesetzt.

Es sind nur Einzelhduser zulassig.

7. Pro Wohnung sind zwei Stellplatze nachzuweisen.

w

o o

§ 4 Griinordnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
1. Die nicht Uberbauten Flachen der Baugrundstiicke sind in Landschaftsgerechter Art

und Weise mit heimischen Gehdlzen gemaR der nachfolgenden Vorschlagsliste zu
bepflanzen, zu begriinen und zu unterhalten.
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2. Die Anpflanzung der privaten Grinflichen hat spéatestens ein Jahr nach

Nutzungsaufnahme  (Bezug) zu erfolgen. Dem  Baugesuch st ein
Freiflichengestaltungsplan mit Bepflanzungsdarstellung beizugeben.

Zur Ortsrandbegriinung wird an der dstlichen Grundstlicksgrenze eine Streuobstwiese
mit einer Breite von 8m und einer Lange von 20m erstellt. Gehdlze der Pflanzliste sind
zu wahlen.

Obstgehdlze:

Mindestpflanzgrofle Hochstamm 3x v.m.B. St-U 10-12 standortgerechte
Hochstammsorten

Apfel: Kaiser Wilhelm/ Maunzenapfel/ Wettringer Taubenapfel
Birne: Gute Graue / Oberésterreichische, Weinbirne, Alexander Lucas,

Zwetschge: Hauszwetschge, Wangenheimer Frilhzwetschge.

Die Grenzabstande von Baumen (lUber 2 m Hohe) zu landwirtschaftlichen
Nutzflachen betragen laut Art. 48 AGBGB mindestens 4 m und von Buschen
bis 2,00 m Wuchshéhe mindestens 2 m.

Die Anpflanzung der privaten Griinflaichen hat spatestens ein Jahr nach
Baubeginnanzeige der Gebaude zu erfolgen.

§ 5 Hinweise

1.

Immissionen: Die Erwerber oder Besitzer des Grundstiickes haben die
landwirtschaftlichen Emissionen (Larm-, Geruch-, und Staubeinwirkung) aus der
landwirtschaftlichen Bewirtschaftung und Bearbeitung benachbarter Flachen
entschadigungslos hinzunehmen. Dazu gehdéren auch der Viehtrieb und der Verkehr
mit landwirtschaftlichen Maschinen.

Gewidsserschutz: Abwéasser sind an das oOffentliche Kanalnetz anzuschlief3en.
Niederschlagswasser soll vorzugsweise (ber den belebten Oberboden versickert
werden.

Denkmalschutz:

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sich auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstlicks,
sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben.
Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den
Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaitnisses teil, so
wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8. Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis zum
Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die
Untere Denkmalschutzbehorde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung
der Arbeiten gestattet. Zu verstdndigen ist das Bayerische Landesamt fiir
Denkmalpflege BLfD), Dienststelle Thierhaupten, Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten,
Tel. 08271/8157-0; Fax 08271/8157-50; DST_Thierhaupten@pblfd.bayern.de oder die
zustandige Untere Denkmalschutzbehérde.
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6 Inkrafttreten

Die Satzung tritt am Tage der Bekanntmachung in Kraft

Markt Kaltental, den 16. FEB. 2021
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Begriindung

1. Anlass und Hintergrund

Der Markt Kaltental hat in der Sitzung vom 24.11.2020 beschlossen, fiir das Grundstiick der
FI.-Nr. 124/24 Gemarkung Blonhofen (Geltungsbereich) an der d&stlichen Orisseite des
Ortsteiles Blonhofen, 6stlich der Kreisstralte gelegen, eine Einbeziehungssatzung zu erlassen.
Das Areal des Geltungsbereiches wird derzeit als landwirtschaftliche Nutzfliche. Der
zukiinftige Eigentimer des Grundstiicke beabsichtigt, das Grundstiick des Planbereichs mit
einem Wohnhaus mit integrierten Garagen zu bebauen.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Ortsteils Blonhofen des Markt Kaltental ist
dieser Bereich als gemischte Baufldche (M) dargestellt.
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Erforderlichkeit der Planaufstellung

Der Markt Kaltental beabsichtigt, mit dieser Einbeziehungssatzung fur dem zukinftigen
Besitzer des plangegensténdlichen Grundstuicks, welcher auf den Markt Kaltental zukam, die
Maoglichkeit zu bieten, hier in Blonhofen zu bauen. Hinsichtlich der Lage des Grundstucks
auflerhalb des im Zusammenhang der bebauten Ortslage im Oristeil Blonhofen liegenden
Plangebiets, ist eine bauliche Nutzung nur im Rahmen der Privilegierung geman § 35 BauGB
(Bauen im AuRenbereich) zulassig, welche im vorliegenden Fall nicht gegeben ist. Aus diesem
Grund hat die Gemeinde die Aufstellung dieser Einbeziehungssatzung beschlossen. Dies
erfordert die Aufstellung der vorliegenden Einbeziehungssatzung nach

§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB.

Der Markt Kaltental mochte den Bestrebungen des Grundstiicksbesitzers, das gewiinschten
Eigenheim errichten zu kdnnen, nachkommen. Nach § 34 Absatz 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB kénnen
einzelne Aulenbereichsflachen in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile einbezogen
werden, wenn die einbezogenen Fldchen durch die bauliche Nutzung des angrenzenden
Bereichs entsprechend gepréagt sind. Das einzubeziehende Grundstiick ist dem unmittelbaren
Umfeld des bebauten Ortsbereichs zuzuordnen. Somit kann davon ausgegangen werden,
dass sich die einzubeziehenden Grundstiicke in die bestehende Dorfstruktur einfiigen.

ErschlieBung

Das plangegenstdndliche Grundstick liegt auf der Ostseite an der Kreisstralle
Eine verkehrstechnische Erschliefung kann durch eine private Erschlielungsstrale als
gegeben angesehen werden. Dies wird ein eingetragenes Geh- und Fahrtrecht gesichert.

Ortsplanung

Das Plangebiet ist im rechtsgiltigen Flachennutzungsplan bereits als Bauflache mit der
Zweckbestimmung Dorfgebiet Mischgebiet dargestellt. Nachdem sich siidwestlich, westlich
und ndrdlich des Plangebiets bereits Bebauungen befinden und das Plangebiet in Richtung
Osten und Siden nicht Uber die bestehende Bebauung des Ortsrands hinausreicht, ist die
geplante Entwicklung als organisch und als Abrundung des 6stlichen Ortsbereichs von
Blonhofen anzusehen.

Mit dieser Einbeziehungssatzung wird zugleich der stddtebauliche Rahmen der zukiinftigen
baulichen Nutzung des einzubeziehenden Bereichs sowie die dadurch erforderliche
naturschutzfachliche Einbindung in den Ortsrand festgelegt, sodass damit die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen geschaffen sind, dass eine stadtebaulich vertragliche
Gebietsentwicklung unter Berlicksichtigung der Vertraglichkeit fur Landschaft und Natur
gesichert ist.

Die Erfullung der Kriterien des § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 fiir die vorliegende Einbeziehungs-
satzung ist damit erflilt, dass sich das Plangebiet in die umliegende bauliche Nutzung der
angrenzenden Flachen des gepragten Ortsbereichs einfigt und der Ortsbereich dadurch
abgerundet wird.
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Aufgrund des Sachverhaltes, dass durch das geplante Vorhaben keine relevanten
Auswirkungen auf Schutzgiter zu erwarten sind und nur eine geringfigige bauliche
Veranderung stattfindet, wodurch die stédtebauliche Struktur an dieser Stelle in ihren
Grundzligen nicht verandert bzw. beeintrachtigt wird, wird das Verfahren nach § 13 BauGB
durchgefihrt.

Das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB wird wie folgt angewendet:

*Verkirztes Aufstellungsverfahren:
GemaR § 13 (2) Nr. 1 BauGB (Verzicht auf die frihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit gemanR § 3 (1) BauGB sowie der Behdérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaf § 4 (1) BauGB).

. Keine Umweltpriifung:
Gemalk § 13 (3) BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2 (4)
BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angaben nach §
3 (2) Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind,
sowie von der zusammenfassenden Erklirung nach § 10 (4)
BauGB abgesehen, § 4c BauGB wird nicht angewendet.
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2. IST-Situation

Der Geltungsbereich umfasst das Grundstiick der Fl.-Nr. 124/24 Flache Gemarkung Blonhofen
(Geltungsbereich) am 6stlichen Ortsmitte des Ortsteiles Blonhofen dstlich der Kreisstrale
gelegen. Es besitzt eine Grolke von ca. 1.050 m2 Das Areal ist eben. Der Boden besteht aus
kieshaltigen Boden und kann im allgemeinem als gut tragfahig angesehen werden. Mit
Grundwasser ist in ca. 3,50m zu rechnen. Innerhalb der Grenze des raumlichen
Geltungsbereiches sind keine Altlastverdachtsflichen oder sonstige Untergrund-
verunreinigungen bekannt.

0 5 10 1520m

Das Plangrundstiick ist Uber einen Privatweg mit einem Abstand von ca. 50 m an

die Kreisstalle Stralle (StaatstralRe ) angeschlossen.
In der nachstgelegenen Umgebung sind ein- und zweigescholige Gebdude anzutreffen. Die
bestehenden Gebaude haben Satteldacher mit Dachneigungen

von ca. 30° — 48°.
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Pragung des Gebiets und Gebietscharakter

Der Gemeinderat sieht die vorliegende Entwicklung des Planbereichs als unproblematisch an.
Der Markt Kaltental méchte mit dieser Einbeziehungssatzung den Grundstiicks-eigentimern
die Grundlage schaffen, in Blonhofen ihr Wohnhaus errichten zu kénnen.

Die vorliegende Bauleitplanung wird als Mdglichkeit gesehen, die Struktur des Ortsteiles
Blonhofen zu stédrken und zu erhalten. Er erféahrt mit der plangegenstandlichen Entwicklung
eine gewisse Erweiterung in éstlicher Richtung, wobei die Bebauung nicht uber den bisher
bestehenden Abschiuss des bestehenden Ortsbereichs hinausreicht. Somit kann dieser
Bereich dem Innenbereich zugeordnet werden, der dieses Gebiet mitpragt und zugleich als
Bindeglied zur bestehenden Bebauung zusehen ist.

3. Auswirkungen

Da sich durch die geplante Baumafinahme hinsichtlich der Art und Dichte der Bebauung keine
nicht hinnehmbaren Veranderungen gegentuber der Ist Situation ergeben werden, sind keine
relevanten Auswirkungen auf das stddtebauliche Erscheinungsbild, die Sozial- bzw.
Nutzungsstruktur sowie die Okologie zu erwarten. Nachdem keine erheblichen Eingriffe in die
Natur und Landschaft stattfinden, kann davon ausgegangen werden, dass sich keine
nachhaltig negativen Auswirkungen auf die Natur und Landschaft ergeben. Zur Minimierung
des Eingriffs wird eine entsprechende Ortsrandeingriinung nach Osten und Siden hin
planerisch festgesetzt.
Somit wird durch diese Festsetzungen in der Satzung auf einen Erhalt bzw. die angepasste
Weiterentwicklung der bestehenden ortsbildprdgenden bzw. stadtebaulichen und
Okologischen landlichen Struktur hingewirkt.

Immissionsschutz

Die vom landwirtschaftlichen Verkehr und der Bewirtschaftung landwirtschaftlicher
Grundstiicke, die an das Plangebiet anschlieRen, ausgehenden Emissionen in Form von Larm,
Staub, Geruch usw. sind unvermeidlich und sind von den Anwohnern zu dulden.

4. Umweltbericht

Griinordnung/ Naturschutz/ Ausgleichs- und Eingriffsregelung

Im vereinfachten Verfahren kann nach § 13 BauGB Abs. 3 von einer Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a sowie von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, abgesehen werden. § 34 Abs.
5 Satz 2 sieht vor, den § 1a BauGB (umweltschitzende Belange in der Abwagung) auf die
Einbeziehungssatzung anzuwenden. Ein Umweltbericht ist nach § 2a BauGB fiir diese
Einbeziehungssatzung nicht erforderlich.

Der Umgang mit Grund und Boden hat sparsam und schonend zu erfolgen. Die
Bodenversiegelung ist auf das unbedingt notwendige MaR zu begrenzen. Aus Sicht des
Naturschutzes und der Landschaftspflege ist bei Ortsrandlagen die Ein- und Durchgrinung in
einem besonderen MaRe zu berticksichtigen. Auf Grund der Ortsrandlage ist als Ubergang hin
zur freien Landschaft ein 10,0 m breiter Eingrinungsstreifen mit Obstbdumen sowie eine
zuséatzliche Grinflache mit ca. 300 m? im sldlichen Bereich des Plangebiets vorgesehen.
Dieser stellt in gewisser Hinsicht einen Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft
dar. Die grunordnerische Flache als Randeingrinung weist eine Flache von ca.
575 m? auf, was einen Flachenanteil der bebaubaren Grundsticksfliche (= 300
m?) von ca. 190 % darstelit.
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Hierfur sind in der Planzeichnung und in der Satzung entsprechende gestalterische Vorgaben
erlassen.

Bei Streuobstwiesen ist darauf zu achten, dass zwischen den Baumen ein Mindestabstand
von 8 m einzuhalten ist, um eine gesunde Entwicklung der Gehdlze zu garantieren.

5. Ziele der bauplanerischen und baugestalterischen Festsetzungen

Nachdem der Geltungsbereich unmittelbar in der Umgebung mit unterschiedlichen Haustypen
gepragt ist, kommt dem Areal eine nicht unwesentliche Funktion hinsichtlich der
Ortsrandauspragung zu. Vor diesem Hintergrund ist es erforderlich, die bauliche Entwicklung
in diesem Bereich so zu steuern, dass eine vertragliche dorfliche Charakteristik dieses

Bereiches erhalten bzw. angepasst weiterentwickelt werden kann.
Vor diesem Hintergrund wurden folgende Festsetzungen hinsichtlich  der
(ortsbildvertraglichen) Gestaltungen getroffen:

Es sind Satteldachgebaude mit maximal zwei VollgeschoRen zuldssig. Die Festsetzung der
Dachneigung weist gemafl der regionaltypischen Baustruktur des landlichen Raums einen
gewissen Spielraum hinsichtlich des zulassigen Neigungsgrades auf. Nachdem das geplante
Gebéaude am Ortsrand stehen und somit vom Auenbereich her sehr gut einsehbar sein wird,
wurde auch die Art und Farbe der Dachdeckung festgesetzt, damit sich die Dachflache
harmonisch in das Gesamtgeflige des Ortsteils Blonhofen einpasst. Die Firsthdhe soll das
nordlich liegende Gebaude nicht Giberragen. Von der bestehenden Kniestockhdhe kann durch
eine geringere Dachneigung abgewichen werden. Neben der baulichen Gestaltung kommt der
Eingriinung ein besonderer Stellenwert zu. Zum einen sollte der Ubergang zwischen Siedlung
und Landschaft nach Osten hin méglichst naturnah erfolgen. Aus diesem Grund wird auf der
Ostseite des Baugrundstticks eine Ortsrandeingriinung mit einer Breite von 10,0 m festgesetzt.

6. Sonstiges

Da sich das Plangebiet an bereits erschlossenes Dorfgebiete anschlieftt, kann die vorhandene
Ver- und Entsorgung (Wasser, Strom, Abfallentsorgung) etc.
mit geringem ErschlieBungsaufwand bewerkstelligt werden. Anschlussmdglichkeiten fir
Wasser und Abwasser sind durch den Privatweg gegeben.

Bezuglich Wasserrlickhalt bzw. Umgang mit Niederschlagswasser etc. gelten die
gemeindeiblichen Standards bzw. Vorgaben.

Die Errichtung von Photovoltaik- bzw. Solaranlagen auf der Dachflache sollte, wie im restlichen
Dorfgebiet auch, generell zulassig sein.

Das Hydrantennetz ist in ausreichendem Maf vorhanden. Soweit dies einer Ergdnzung bedarf,
ist dieses nach dem Merkblatt des ehemaligen Bayerischen Landesamtes fiir
Wasserwirtschaft bzw. nach den technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und
Wasserfaches auszubauen. Der LOschwasserbedarf ist nach dem Ermittlungs- und
Richtwertverfahren des Bayerischen Landesamtes fiir Brand- und Katastrophenschutz zu
ermitteln. Auf die Einhaltung der DIN 14090 ,Flachen fir die Feuerwehr auf Grundstiicken" ist
zu achten.
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7. Unterschriften

Kaltental, den 4 ¢, FEB. 202
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