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1. Veranlassung

Die Eigentumer planen die ErschlieBung eines Grundstliickes zum Zweck der
Wohnbebauung (Neubau eines Wohnhauses mit Garage) auf dem Grundstlick mit der
Flurnummer 1318/1, Gemarkung Wolkendorf. Um die Grundlagen fir eine
Baugenehmigung zu schaffen, ist die Einbeziehung des Grundstiickes in den Innenbereich
nach § 34 Abs. 1 Nr. 3 BauGB nétig. In diesem Zuge ist die Uberplanung des

AufRenbereiches am westlichen Ortsrand in Form einer Einbeziehungssatzung erforderlich.

Die Planflaiche grenzt sudlich und &stlich an das dorfliche Mischgebiet (Gemischte
Baufldchen) bzw. dem zugehdrigen Ringweg an, so dass gem. § 34 Abs. 4 Nr. 1 und 3
BauGB die Gemeinde die Grenzen fiir im Zusammenhang bebaute Ortsteile festlegen und
einzelne Auflenbereichsflédchen in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile einbeziehen
kann, wenn entsprechende Flachen durch die bauliche Nutzung des angrenzenden
Gebietes entsprechend gepragt sind.

DemgeméafR hat der Gemeinderat Stadelhofen den Aufstellungsbeschluss fiir die

Einbeziehungssatzung ,Paffendorf - West" gefasst.

Auszug Luftbild Bayernatlas / geoportal (0.M.):
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2, Ausgangslage

21 Bauleitplanung / Flachennutzungsplan

Das Grundstuck Flurnummern 1318/1, Gemarkung Wdlkendorf, ist im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan der Gemeinde Stadelhofen als Fldchen fir die Landwirtschaft

dargestellt.
Der Ortsteil Pfaffendorf ist als gemischte Bauflachen (M) ausgewiesen. An das Plangebiet

grenzen keine Biotopflachen und Landschaftsschutzgebiete an.

Die Pianflache liegt am nordwestlichen Ortsrand von Pfaffendorf, direkt an dem
vorhandenen Ringweg. Sie grenzt stdlich und dstlich an gemischte Flachen an und hat

eine Flache von circa 1.400 m2.

Auszug FNP der Gemeinde Stadelhofen, OT Pfaffendorf (0.M.):
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Far ostlich der Planfliche liegende Grundsticke auf der Flurnummer 1075, Gem.

Woélkendorf, wurde 2002 eine Innenbereichssatzung erlassen.
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2.2 Vorhandene Bebauung und Siedlungsgefiige

Die Siedlungsstruktur des Ortes Pfaffendorf ist durch eine (dérfliche) Mischnutzung
(Dorfgebiet) aus Wohnen und gewerblicher (meist landwirtschaftlicher) Nutzung geprégt.

Die Uberplante Fliche ist unbebaut. Sie wird als Wiese (ehemalige landwirtschaftliche

Flache) genutzt.
Die Bebauung im Ort ist iberwiegend zwei-geschossig mit Satteldach.

Foto Plangebiet (Blick Richtung Nord nach Siid):
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Foto Plangebiet (Blick Richtung Siid nach Nord):

Foto Plangebiet (Blick Richtung Ost nach West):
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2.3 Infrastruktur

Die verkehrstechnische ErschlieRung erfolgt Gber die vorhandene Ortsstralle (Ringweg)

Flurnummer 1316, Gem. Wolkendorf.

Der Anschluss an den ortlichen Kanal ist moglich, der Schmutzwasserkanal lauft an dem

Plangrundstulck vorbei.

Das unverschmutzte Niederschlagswasser soll grundsatzlich in einem Behéitnis / Speicher
(Zisterne oder dergleichen) gesammelt und als Brauch- oder GieRwasser genutzt werden.
Uberschiissiges Wasser soll - soweit es die 6rtlichen Gegebenheiten (z.B. Geldndeverlauf,
Versickerungsfahigkeit des Bodens, verfligbare Versickerungsflache etc.) - zulassen auf
dem Grundstlick zur Versickerung (Sickerstrange, Rigolen, Sickerschacht oder
dergleichen) gebracht werden. Der Uberlauf kann dem ortlichen Kanal (Graben) zugefiihrt
werden.

Eine Versickerung auf dem Grundsttick selbst ist erlaubnisfrei mdglich, wenn die Vorgaben
der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung mit den zugehorigen technischen Regeln

(TRENGW) fir eine schadlose Versickerung eingehalten werden.

Die Wasserversorgung erfolgt lber die vorhandene Wasserversorgung der Gemeinde
Stadelhofen. Die Gemeinde plant, die vorhandenen Enden zu einer Ringleitung zu

verbinden.

Der Stromanschluss an das bestehende Ortsnetz der Bayernwerk Netz GmbH ist méglich,
ebenso der Telefonanschluss an das bestehende Ortsnetz der Telekom. Entsprechende

Verhandlungen und Kosteniibernahme hat der Bauwerber zu tragen.

Grundstlicksanschlisse und Zuleitungen sind vom Eigentiimer bauseits zu errichten und

kostenmanig zu tragen.

Die ErschlieRung gilt als gesichert.
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3. Planung

3.1 Planungsinhalt

o Der Geltungsbereich betragt ca. 1.400 m2.

o Die Art der baulichen Nutzung wird nicht festgesetzt, da die Umgebungsbebauung die
Nutzung vorgibt. Die GRZ wird mit 0,35 festgesetzt.

o Das Malt der baulichen Nutzung wird durch die maximale Anzahl von zwei

Vollgeschossen festgelegt.

Um die Einbindung in das Landschaftsbild zu gewahrleisten, werden Griinordnungspunkte

(GOPs) festgelegt:

o GOP 1. Entlang der ErschlieBungsstrale (Ringweg) sind mindestens drei
hochstdmmige Baume zu pflanzen. Pro angefangene 400m? Grundstiicksflache ist
mindestens ein Baum zu pflanzen. Die Baume entlang der Ortsstrallen sind
anrechenbar. Griin- und Gartenflaichen sind mit standortgerechten heimischen
Laubbaumen und Strduchern zu bepflanzen. Es sind hochstammige Baume =zu
verwenden.

o GOP 2: Im Westen sind Eingriinungsmafnahmen in Form von Heckenstrukturen zu
treffen. Es sind standort-gerechte heimische Laubbdume und Straucher zu pflanzen.

o GOP 3: Im Norden sind Eingriinungsmafnahmen als Ortsabschluss in Form von
Heckenstrukturen zu treffen. Es sind standort-gerechte heimische Laubbdume und
Straucher zu pflanzen.

Der GOP 3 ist als Ausgleichsflache vorgesehen.

3.2 Priifung der Planung

Die Planung entspricht den Zielen einer nachhaltigen Dorfentwicklung. Im Ort sind keine
Gebéudeleerstédnde, Brachen, Baullicken oder Nachverdichtungsméglichkeiten gegeben bzw.
verfugbar. Der Ortsrand wird durch eine Satzung abgerundet. Die Flache kniipft an
bestehende Bebauung / Mischgebietsflachen an und schlieBt mit der festgesetzten

Grunordnung den Ortsrand nach Norden ab. Die Flache der Parzelle steht im Verhaltnis zur

Ortsgréfie.
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4. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

GemalR § 18 Abs. 1 BNatSchG ist fur Verfahren zu Innenbereichssatzungen nach § 34
Absatz 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
vorgeschrieben, sofern aufgrund dieser Verfahren Eingriffe in Natur und Landschaft zu
erwarten sind.

Die Eingriffsregelung wird geman den Vorgaben des Leitfadens ,Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung® des Bayerischen Staatsministerium fir Landesentwicklung und

Umweltfragen (Dezember 2021) erstellt.

Die Ermittlung der Ausgleichsflaiche erfolgt {iber das Berechnungsmodell mit

Wertepunkten.

Bewertung des Ausgangszustandes und Eingriffes

Die Grundsticksflache der FI.-Nrn. 1318/1, Gem. Wolkendorf betragt ca. 1.400 m?, der reine
Eingriffsbereich ca. 1.000 m2.

Die Flache des Geltungsbereiches ist im Bestand als Landwirtschaftliche Flache eingetragen.
Es bestehen keine eingewachsenen Eingriinungsstrukturen am Ortsrandbereich. Biotope
gemal §30 BNatSchG oder Lebensstatten gem. Art. 16 Abs. 1 BayNatSchG sind im

Geltungsbereich nicht vorhanden.

Eine Bestandermittlung (Kartierung) ist Jahreszeit-bedingt nicht méglich, daher erfolgt die
Ausgleichsermittlung vorab als theoretischer Ansatz.
=> Bewertung des Ausgangszustandes:
Gebiet geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild
3 WP (theoretischer Ansatz als ehemals landwirtschaftliche Fldache, Intensivgriinland)
Kartierung der Fldche wird jahreszeitbedingt ergédnzt
=>» Eingriffsschwere:
GRZ 0,35

Ausgleichsbedarf
Ausgleichsbedarf = 1000 m? x 3 x 0,35 - 0% = 1050 WP

Naturschutzfachlich sinnvolle AusgleichsmafRnahmen

Als Ausgleichsflaiche wird die Teil-Flache auf der FI.-Nr. 1318/1 vorgeschlagen. Der

Ausgangszustand wird mit den entsprechenden 3 WP angesetzt.

-10 -
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Ausgleichsmafinahmen im Norden (Teilfliche der 1318/1) als Heckenstruktur — GOP 3:

= Anlage einer Heckenstruktur:
Pflanzung von Feldgehdlzen als Heckenstruktur durch Anlage einer 2-3 reihigen Hecke
aus Wildstrduchern (autochthones Pflanzgut), Mindestbreite 5m

Es wird eine Flache von ca. 400 m? fur den Ausgleich vorgehalten.

Die MaflRnahme stellt eine sinnvolle EINBINDUNG in das Landschaftsbild dar und biidet einen

Ortsrandabschluss.

Prognose Heckstruktur (mesophile Gebilsche / Hecken) Ansatz: 8 WP

Ausgleichsumfang
Ausgleichsumfang = 400 m? x 8 WP - 3 WP= 2000 WP

Bilanzierung
Ausgleichsumfang: 2000 WP
Ausgleichsbedarf: 1050 WP
Differenz: 950 WP

Laut § 13 Abs. 3 BauGB kann von einem Umweltbericht bei Satzungen geman § 34 BauGB
abgesehen werden.

Die MaBnahmen zur 6kologischen Aufwertung der Ausgleichsflachen sind innerhalb eines
Jahres ab dem Baubeginn auf den Eingriffsflaichen, umzusetzen. Die Planung erfolgte in
Absprache und Einvernehmen mit der unteren Naturschutzbehérde, Landratsamt Bamberg
(Tel.: 0951/ 85 525). Die Ausgleichsflachen sind gemafR Planung umzusetzen. Die
Fertigstellung der Eingrinungs- und AusgleichsmalBnahmen wird der Unteren

Naturschutzbehdrde angezeigt.

Fur die o. g. Ausgleichsflache ist eine beschrankt-personliche Dienstbarkeit (= Sicherung im
Grundbuch) fur den Freistaat Bayern, vertreten durch das Landratsamt Bamberg zu bestellen.
Die Ausgleichsflaichen werden von der Gemeinde Stadelhofen ans Landesamt fir Umwelt
(LfU) fiir das Okoflachenkataster (OFK) gemeldet. Den Meldebogen ,Formblatt-B-Plan® erhalt

man unter folgender Adresse:

http://www.Ifu.bayern.de/natur/oekoflaechenkataster/meldebogen/index.htm

-11 -
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5. Nachrichtliche Ubernahmen / Hinweise

Emissionen aus der Landwirtschaft:
Auf Emissionen aus der Landwirtschaft im Aligemeinen, auf Beeintrachtigungen aus der

Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaftlicher Flachen durch Staub, Larm, etc. und
landwirtschaftliche Tierhaltung wird hingewiesen. Diese Emissionen sind von den Anwohnern
zu akzeptieren und zu dulden. Konkret befindet sich ein landwirtschaftlicher Betrieb in der
Néahe, auf dessen Tierhaltung und Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaftlicher Flachen
aufmerksam gemacht wird. Mit landwirtschaftlicher Betétigung (z. B. landwirtschaftlicher
Fahrverkehr), auch an Wochenenden sowie in den Abend- und Nachtstunden ist zu rechnen.
Gleiches gilt fir Emissionen, die durch die Bewirtschaftung der direkt angrenzenden Flachen

auftreten kdnnen (Larm, Staub, Geruch).

Auffillungen
Durch etwaige Aufflilungen im Geltungsbereich darf es zu keinen nachteiligen Auswirkungen

auf die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen kommen.

Bodenschutz

Werden bei ErschlieBungs- oder BaumaBRnahmen Hinweise auf schadliche
Bodenveréanderungen oder Altlasten gefunden (Fremdbestandteile, Verfarbung, Geruch, etc.),
ist die Untere Bodenschutzbehdrde beim Landratsamt Bamberg unverziglich zu informieren.
Zur Reduzierung der Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden sind bei der Durchfiihrung
der Bauarbeiten die gliltigen Regelwerke und Normen, insbesondere DIN 18300 (Erdarbeiten),
DIN 18915 (Bodenarbeit im Landschaftsbau, hier v. a. Hinweise zur Vermeidung von
Verdichtung), DIN 19731 (Verwertung von Bodenmaterial) und DIN 19639 (Bodenschutz bei
Planung und Durchfiihrung von BaumaRnahmen) zu beachten. Ausgehobener Mutterboden

ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen.

Hinweis zum Denkmalschutz

Wir weisen darauf hin, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler der Meldepflicht an
das Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde
gemal Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG unterliegen.

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der
Unteren Denkmalschutzbehdérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch die Eigentlimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines

der Verpflichteten befreit die tbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund

-12 -
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gefihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den
Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehdrde die Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten

gestattet.

-13-
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6. Verfahrensvermerke

Aufstellung
Die Gemeinde Stadelhofen hat am 20.11.2023 beschlossen, fiir den Bereich ,Pfaffendorf -

West" eine Einbeziehungssatzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und 3 zu erlassen. Die
Aufstellung der Satzung erfolgt im vereinfachten Verfahren.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am ................ offentlich bekannt gemacht.

Offentliche Auslegung / Beteiligung Trager 6ffentlicher Belange

Der Entwurf der Einbeziehungssatzung (Plan und Begriindung, Fassung vom 14.01.2024)
wurde mit Begrundung gemall § 3 Abs. 2 BauGB vom .............. bis ............. in der
Gemeinde o6ffentlich ausgelegt.

Ebenso wurde den Tragern o6ffentlicher Belange gemafl §4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom

.............. bis ............. die Moglichkeit zur Stellungnahme gegeben.
Abwagung
Die eingegangenen Stellungnahmen wurden am .................. in der Sitzung des

Gemeinderates behandelt.
Die Abwéagung erfolgte geman Protokoll der Gemeinderatssitzung vom ................ :

Satzungsbeschluss
Die Einbeziehungssatzung ,Pfaffendorf - West" bestehend aus Plan und Begriindung vom

................ wurde nach § 10 Abs. 1 BauGBam ................ als Satzung beschlossen.

Inkrafttreten
Mit der ortstblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses laut § 10 Abs. 3 BauGB am

«ivee....... trat die Einbeziehungssatzung ,Pfaffendorf - West" in Kraft.

1. Burgermeister

-14 -
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7. Anlage

Liste autochthones Pflanzqut

Regiosaatgut RSM Regio — Nérdliche Frankenalb, artenreiche Magerwiese

Hochstdmme, Qualitédt 2 x v. 10-12cm
Acer campestre / Feldahorn

Acer platanoides / Spitzahorn

Acer pseudoplatanus / Bergahorn

Malus sylvestris / Wildapfel

Populus tremula / Espe

Prunus avium / Vogelkirsche

Quercus robur / Stieleiche

Sorbus aucuparia / Gemeine Eberesche
Tilia cordata / Winterlinde

Straucher, 2 x v. 60-100cm 0.B.
Cornus sanguinea / Hartriegel
Carpinus betulus / Hainbuche

Corylus avellana / Haselnuss
Crataegus monogyna / Weifddorn
Euonymus europaeus / Pfaffenhiitchen
Lonicera xylosteum / Heckenkirsche
Prunus spinosa / Schlehe

Rosa canina / Hundsrose

Salix caprea / Salweide

Sambucus nigra / Schwarzer Holunder
Viburnum lantana / Wolliger Schneeball

Obstbdume Hochstdmme

heimische Sorten

Kernobst (Apfel, Birne)

Steinobst (Zwetschgen, Pflaumen, Si- und Sauerkirschen, Mirabellen, Renekloden)

-15-



