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Begriindung und Erlauterung zur AuBenbereichssatzung ,Panholz"

1. Lage:
Der Bereich Panholz liegt rund 1,5 km westlich des Ortskerns von Fiirstenstein.

Der Bereich ,Panholz" ist geprégt durch Wohnbebauung in geringem Umfang und
kleinere Gewerbebetriebe. Im Bereich ,Panholz® bestehen derzeit 6 Wohngebaude
und 2 kleinere Handwerks- bzw. Gewerbebetriebe.

Derzeit sind in den 6 Anwesen 23 Einwohner gemeldet. In den zwei
Gewerbebetrieben sind ca. 10 Beschéftigte angestellt.

2. Zel

Um eine geordnete stédtebauliche Entwicklung sicherzustellen und die freie Natur
und Landschaft vor wesensfremder Bebauung zu schiitzen, wird eine
AuBenbereichssatzung nach § 35 Abs. 6 BauGB aufgestellt.

3. Stddtebauliche Situation

Der Geltungsbereich der AuBenbereichssatzung umfasst die Grundstiicke bzw. Teile
der Grundstlicke mit den FI.Nr. 1431, 1432, 1432/3, 1432/4, 1432/5, 1433, 1433/1,
1434, 1434/3 und 1434/4, Gemarkung Firstenstein auf einer Fliche von ca. 11.000
gm.

Die ErschlieBung hinsichtlich der Wasserversorgung ist bereits gesichert. Die
ErschlieBung bezliglich der Abwasserbeseitigung ist bereit im Gemeinderat
beschlossen und wird voraussichtlich im Jahre 2009 umgesetzt. Ebenfalls
sichergestellt ist die verkehrsmaBige Anbindung Uber eine
GemeindeverbindungsstraBe sowie die Stromversorgung und Telekommunikation.

4. Umweltbericht, Umweltpriifung und Eingriffsregelung
Die Erstellung eines Umweltberichtes entfallt aufgrund der Kleinrdumigkeit der
AuBenbereichssatzung.

Die Ermittlung . der Ausgleichsflichen bzw. AusgleichsmaBnahmen erfolgt auf
Grundlage des ,Leitfadens zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung®.

Im Zuge einer geregelten Grlnordnung und einer harmonischen Einbindung der
‘AuBenbereichssatzung in das bestehende Umfeld wird angestrebt, eine ausreichende
Eingrlinung (soweit erforderlich) vorzusehen.

Die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen werden durch dié Bauherren in eigener
Zustandigkeit veranlasst und sichergestellt.

Um die Sicherung des angestrebten  Zustandes der Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen nach Art. 6 Abs. 4 BayNatSchG (Bayerisches Naturschutzgesetz)
zu gewadhrleisten ist bei Ausgleichsflachen, die nicht im Eigentum der Gemeinden
sind, die Bestellung einer unbefristeten beschrankt personlichen Dienstbarkeit sowie



einer Reallast zu Gunsten des Freistaates Bayern erforderlich, da es um die Erfiillung
staatlicher Pflichten geht.

Bei jedem geplanten Einzelvorhaben im Bereich dieser AuBenbereichssatzung ist die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung (Art. 6 ff BayNatSchG) zu ber{icksichtigen. Mit
den Genehmigungsunterlagen fiir jedes Einzelvorhaben sind Unterlagen vorzulegen,
die darstellen, dass vermeidbare Beeintrachtigungen vermieden und unvermeidbare
Beeintrachtigungen durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
ausgeglichen werden (durch Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen).

Fir Handwerks- und Gewerbebetriebe sind mit dem Bauantrag qualifizierte
Freiflachengestaltungspléne, die auch die o. g. Prlfung des Vorhabens nach Art. 6 ff
BayNatSchG beinhalten, einzureichen.

5. Durchfiihrung

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom 14.02.2008 beschlossen, die
AuBenbereichssatzung und deren Geltungsbereich nach § 35 Abs. 6 ‘BauGB
aufzustellen.




AuBenbereichssatzung der Gemeinde Fiirstenstein
fiir den Ortsteil Panholz nach § 35 Abs. 6 BauGB

Auf Grund von § 35 Abs. 6 des Baugesetzbuches (BauGB) i. V. m. Art. 23 GO, erlgsst
die Gemeinde Furstenstein folgende AuBenbereichssatzung:

§1

Wohnzwecken dienende Vorhaben im AuBenbereich

Vorhaben auf Grundstiicken im riumlichen Geltungsbereich dieser Satzung gem. § 3,
die Wohnzwecken nach § 35 Abs. 2 BauGB dienen, kann nicht entgegengehalten
werden, dass sie einer Darstellung im Flachennutzungsplan (ber Flichen fiir die
Landwirtschaft oder Wald widersprechen oder die Entstehung oder Verfestigung
einer Splittersiedlung befiirchten lassen.

§2
Handwerks- und Gewerbebetrieben dienende Vorhaben im AuBenbereich

§ 1 dieser Satzung gilt fiir kleinere Handwerks- und Gewerbebetriebe im raumlichen
.Geltungsbereich dieser Satzung entsprechend.

§3

Raumlicher Geltungsbereich

Fir die Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches dieser Satzung, ist der Lageplan
M 1:1000 vom 13.02.2008 maBgebend. Dieser Lageplan ist Bestandteil der Satzung.

§4
Zulassigkeit von Bauvorhaben
Bauvorhaben sind nur zuléssig, soweit folgende Festsetzungen beriicksichtigt werden
und die ErschlieBung gesichert ist:

Bautyp: '
* Zulassig sind nur Wohnh3user mit max. zwei Vollgeschossen und max. drei
Wohneinheiten im Sinne der Bayerischen Bauordnung (BayBO).
e Zuldssig sind nur Geb&ude mit einer Wandh&he von max. 6,50 m.
e Das Verhdltnis Ldnge zu Breite des Gebdudes darf 1,5 bis 1,2: 1 nicht
unterschreiten.
e Dachform: Satteldach, Pultdach, Walmdach oder Krlppelwalmdach,
Firstrichtung zwingend parallel zur Langsseite des Gebaudes.
 Dachgauben sind ab einer Dachneigung des Hauptdaches von mindestens 30°
zulassig, jedoch max. 2 Stiick pro Dachflache mit einer EinzelgréBe von max.
1,20 m2 Ansichtsfliche (stehende Gauben). Der Abstand der Dachgauben
untereinander und vom Ortgang muss mindesten 2,00 m betragen.
* Zwerchgiebel sind zulssig mittig im Gebdude, sie sind jedoch dem
Hauptgebdude deutlich unterzuordnen (maximal 1/3 der Dachflache und
gleiche Dachneigung wie das Hauptgebaude).




o Fallt das Geldnde mehr als 1,50 m am Gebdude gemessen in der Falllinie des
Hanges so ist ein Hanghaus zu errichten.

§5

Naturschutzrechtliche Anforderungen

ErfahrungsgemaB werden je Wohnhaus einschlieBlich Garagen und Zufahrten
ca. 300 m2 versiegelt. Bei der Flache handelt es sich um Typ B mit mittlerem
Versiegelungsgrad, welche als intensiv genutztes Griinland unter die Kategorie I fallt.
Auszugleichen sind davon 20 % von 300 m?, also 60 m?2.

Der Ausgleich fiir den Eingriff hat dadurch zu erfolgen, dass fiir die vorgesehenen
Baugrundstiicke entlang der Grundstiicksgrenze teilweise bodenstdndige Gehdlze
gepflanzt werden.

Bestehende Streuobstwiesen, frei wachsende Gehdlzbestande aus heimischen Arten
-und Ortsbild prdgende Einzelgehdlze sind zu erhalten oder durch geeignete Arten zu
ersetzen.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist im konkreten
Baugenehmigungsverfahren abzuhandeln.

§6
- Wasserwirtschaftliche Belange

Zur Beriicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen wird Folgendes

empfohlen:

1. Um den Grundwasserverbrauch moglichst gering zu halten (§ 1a
Wasserhaushaltsgesetz), wir die Verwendung von Wasser sparenden
Technologien empfohlen (u. a. Wasserspararmaturen, Spartasten fir die
Toilettenspiilkadsten usw.). Zur Gartenbewdsserung bzw. zu sonstigen
Brauchwasserzwecken soll Regenwasser aus entsprechenden Zisternen verwendet
werden. :

2. Da der Regenwasserabfluss von unbeschichteten kupfer-, zink- und Blei
gedeckten Dachflachen hohe Metallkonzentrationen aufweisen kann, sind die vor
genannten Materialien bei Dachdeckungen weitgehend zu vermeiden.

3. Um den Anfall von Oberflaichenwasser gering zu halten, die Verdunstung zu
férdern und den Grundwasserhaushalt zu stdrken, werden folgende MaBnahmen
empfohlen

Naturnahe Ausbildung der Entwdsserungseinrichtungen

Dezentrale Regenwasserriickhaltung auf den privaten Baugrundstiicken
MaBnahmen zur Wasserriickhaltung in &ffentlichen Griinflachen

Ableitung der Niederschlagswassers in offenen Rinnen, Mulden und Grdben
Breitflachige Versickerung des Regenwassers

Begrenzung der neu zu versiegelnden Verkehrsflachen auf das unbedingt
notwendige ‘MaB

Ausbildung untergeordneter Verkehrsflaichen mit versickerungsfahigen
Belagen. :




§7
In-Kraft-Treten
Diese Satzung tritt mit ihrer ortsliblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB
in Kraft.




Verfahrensvermerke
Aufstellung einer AuBenbereichssatzung gem. § 35 Abs. 6 BauGB fiir den Ortsteil
~Panholz"
1. Aufstellungsbeschluss
Der Gemeinderat hat in der Sitzung am 14.02.2008 beschlossen, dass fiir den Bereich ,Panholz" eine

AuBenbereichssatzung erlassen werden soll.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 15.02.2008 ortsiiblich bg}éﬁgt gemacht

Furstenstein, 08.01.2009
GEMEINDE FURSTENSTEIN

2 Billigungs- und Auslegungsbeschluss

Der Gemeinderat hat mit Beschluss vom 25.09.2008 den Entwurf der AuBenbereichssatzung ,Panholz"
gebilligt.

Der Entwurf der AuBenbereichssatzung lag in der Zeit vom 22.10.2008 bis einschlieBlich 24.11.2008
Offentlich zu jedermanns Einsicht im Rathaus aus. Wahrend dieser Zeit konnten Bedenken und
Anregungen schriftlich oder zur Niederschrift im Rathaus vorgebracht werden.

Die offentliche Auslegung wurde am 22.10.2008 durch Anschlag an den Amtstafeln ortsiiblich bekannt
gemacht.

Den beteiligten Tragern offentlicher Belange wurde in der
24.11.2008 eine angemessene Frist zur Abgabe von Stellungn

Flrstenstein, 08.01.2009
GEMEINDE FURSTENSTEIN
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3. Satzungsbeschluss
beschlossen.

Flirstenstein, 08.01.2009
GEMEINDE FURSTENSTEIN

4, Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss wurde am 22.12.2008 ortsiiblich bekannt gemacht. Die Satzung wird seit
diesem Tage zu den ublichen Dienststunden im Rathaus zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und
Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft erteilt. Die Satzung j verbindlich. _
Auf die Rechtsfolgen der §§ 42 ff. BauGB sowie der §§ 214, ist higr hi w1een worden.

Flrstenstein, 08.01.2009
GEMEINDE FURSTENSTEIN



