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BEGRUNDUNG

1 ANLASS DER ERGANZUNGSSATZUNG

Mit der Einbeziechungssatzung regelt die Gemeinde fur unbebaute FlAchen im AuRBenbereich die
planungsrechtliche Situation in der Regel grundlegend neu. Bei Vorliegen der Voraussetzungen werden
einzelne noch unbebaute Grundstlicke oder Teile von Grundstucken in unmittelbarer Ndhe des im
Zusammenhang bebauten Orsteils dem unbeplanten Innenbereich zugeschlagen. Sie sind jetzt als
Baugrundstucke zu werten und kénnen nach § 34 BauGB entsprechend der baulichen Nutzung der
umgebenden Bebauung und den maéglicherweise vorhandenen Festsefzungen der entsprechenden
Satzung bebaut werden. Damit sorgt die Gemeinde ohne die DurchfUhrung eines in der Regel wesentlich
komplizierteren und insbesondere kostenaufwendigeren Bebauungsplanverfahrens fUr eine lokale
Baulandbereitstellung.

Die Ergdnzungssatzung umfasst das Flurstlck Nr. 1529 der Gemarkung Muhlhausen und stellt eine sinnvolle
Ortsabrundung im Norden von Simmersdorf dar. Zur Herstellung einer Zufahrt wird zusatzlich ein geringer
Teil der FI.-Nr. 1470/2 in den Geltungsbereich einbezogen.

A
):

Geltungsbereich aus osticher Richtung (VMB AG, Stand 23.11.2021)

Dronoufnohm

Durch die Ergdnzungssafzung soll einer ortsansdssigen Familie kurzfristig Bauland auf einer eigenen
Grundstucksflache, fur Wohneigentum ihrer nachwachsenden Generationen, zur Verfugung gestellt
werden. Dadurch soll insbesondere einer Abwanderung junger einheimischer Familien entgegengewirkt
werden.

1.1 Bedarfsnachweis

Nahezu alle gemischten Baufldchen, die im derzeit rechtskréftigen Fldchennutzungsplan der
Marktgemeinde MUhlhausen aus dem Jahr 1998 in Simmersdorf als Dorfgebietsfldchen dargestellt sind,
sind bereits bebaut. Lediglich eine FIdche im Osten (FI.-Nr. 1544) wird derzeit weiterhin als Acker genutzt
und steht der Gemeinde aufgrund der Besitzverhditnisse nicht zur Verflgung. Wenige freie Grundstucke
sind als Hinterliegergrundstucke nur schwer an die Verkehrsfldchen anzuschlieBen und dienen den
Eigentimern, insbesondere im Nordosten, als landwirtschaftliche Nutz- und Lagerflachen.
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Luftbild [BayernAtlas, Stand 11/2021]

Der kleine Ortsteil ist in der Entwicklung neuer Wohnbaufldchen durch bestimmte Randbedingungen
eingeschrankt. Im Stiden grenzt die Reiche Ebrach direkt an die vorhandene Bebauung an. Ostlich von
Simmersdorf befindet sich zum einen eine Biogasanlage, zum anderen ein SGgewerk. Von beiden sind
Immissionen zu erwarten. Im Ortskern selbst stehen keine freien Baufldchen zur VerfUgung, die wirtschaftlich
erschlossen werden kdnnen. Im Norden befinden sich mehrere landwirtschaftlich genutzte FiGchen, die
auf Teilfldchen gréBtenteils als Lagerfldchen oder private Nutzgdrten genutzt werden.

Das Flurstick 1529 liegt innerhalb einer als Dorfgebiet (gemischte Baufldche) dargestellten Fidche des
rechtskréftigen Fldchennufzungsplanes. Auch in der Bestandssituation kann das Grundstuck als
st@dtebaulich integriert gewertet werden, da nérdlich/ norddstlich im  direkten Anschluss noch
landwirtschaftliche Gebd&ude und ein Einfamilienhaus bestehen. Im stdlichen Teil des Geltungsbereiches
befindet sich bereits eine alte landwirtschaftliche Halle, welche unter Bestandschutz steht. Umbauten sind
hier nicht vorgesehen. Sudlich vom Geltungsbereich grenzt der derzeitige Innenbereich des Ortsteils an.

Der Grundstuckseigentiumer méchte einem seiner Kinder kurzfristig die Moglichkeit bieten, auf eigenem
Grund ein Wohnhaus zu errichten und dadurch in das Heimatdorf zurickzukehren. Die Gemeinde begrult
das Vorhaben der jungen Familie, die aufgrund fehlender Mdglichkeiten flr eine Wohnung in die
Nachbargemeinde ziehen musste. Mit der Einbeziehung des Flursticks in den Innenbereich und das damit
erlangte Baurecht kann die Gemeinde einer jungen einheimischen Familie die Moglichkeit getoen, in ihr
Heimatdorf zurdckzukehren. Nur so kbnnen auch in Zukunft die Einwohnerzahlen in den kleinen Ortsteilen
auf einem konstanten Niveau gehalten werden. Die Gemeinde ist generell bestrebt ihre
Innenentwicklungspotenziale zu nutzen, ist hierflr jedoch auf die Bereitschaft der Privateigentumer
angewiesen, ihre Fldchen bereitzustellen.

Der Bedarf an Wohnbaufldchen in Simmersdorf ist derzeit ausschlieBlich durch nachwachsende
Generationen einheimischer Familien begrindet, die sich dauerhaft in inrem Heimatort niederlassen und
dort eine Familie grunden wollen. Die Gemeinde sieht die hierfur gewdhlite Fidche als stadtebaulich
zweckmd@Rig an, um damit die bedarfsgerechte Erweiterung des kleinen Oristeiles zu ermdglichen und
zugleich eine optische bauliche Lucke direkt am Orseingang zu schlieBen. Gunstig ist hier der bereits
vorhandene StraBenanschluss, Uber den eine ErschlieBung gesichert ist.

Hinsichflich der Bevdlkerungsentwicklung innerhalb der Gemeinde Muhihausen blieben die
Einwohnerzahlen in den letzten Jahren relativ konstant. Wie den Zahlen des Bayerischen Landesamtes fur
Statistik zu entnenmen ist, lebten 2010 ca. 1.689 Menschen im Gemeindegebiet, der Wert nahm bis 2014
auf 1.704 Einwohner zu, fiel dann wieder bis 2016 wieder auf 1.699, ehe man 2020 1.765 Einwohner z&hlen
konnte.
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Davon leben derzeit ca. 125 Personen in Simmersdorf, was nach Schirnsdorf (141 Einwohner) den
zweitgréBten Ortsteil darstellt, Im driften Ortsteil Decheldorf leben ca. 101 Einwohner, im Hauptort
Muhlhausen 1.398. FUr die Zukunft erechnet das Bayerische Landesamt flr Statistik in seinem
Demographie-Spiegel fur Bayern bis 2033 einen relativ konstanten Anstieg der Einwohnerzahlen in
Muhlhausen. Demnach sollen in der Gemeinde in 10 Jahren (2032 ca. 1.980) Menschen leben, was
gegenuber 2020 einem leichten Anstieg von bis zu 12 % entspricht.

Da besonders in den kleineren Orten der Anteil an dliteren Menschen auch in den ndchsten Jahren
Uberwiegen wird, werden die Bevdlkerungszahlen hier deutlich zurick gehen, wenn die Nachfahren dieser
Generationen wegziehen und in gréBeren Orten eine Familie griunden. Deshalb ist es fur den Markt
Muhlhausen wichtig, jungen einheimischen Familien die Méglichkeit zu geben, sich in ihrem Heimatdorf
niederlassen zu kdnnen. Nur so kbnnen die Einwohnerzahlen auch hier in den néchsten Jahren auf einem
konstanten Niveau gehalten werden.

Da bereits eine Anfrage einer ortsansdssigen Familie, die in Privatbesitz der betroffenen FiGche ist, vorliegt,
kann hier durch die Einbeziehungssatzung zeitnah Bauland zur Verfugung gestellt werden und
nachwachsende Generationen, die aufgrund mangelnder verfugbarer Wohnungen in Simmersdorf aus
dem Ort wegziehen mussten, die Moglichkeit erdffnet werden, sich wieder in dem Gemeindeteil
niederzulassen.

Die Gemeinde begruBt derartige Anfragen und mdchte durch diese Baulandausweisung einer
Abwanderung einheimischer Familien in  Nachbarorte entgegenwirken. Dem Trend, dass die
eigenst@ndige Iandliche Siedlungs- und Wirschaftsstruktur, insbesondere durch die immer starker
werdende Ansiedlung von Betrieben und das zunehmende Angebot auf dem Arbeitsmarkt, stark
Uberlagert oder verformt wird und damit die rGumliche Identitdt und der regionsspezifische Charakter
schwinden, kann durch die Eigenentwicklung der Gemeinde und speziell inrer Ortsteile entgegengewirkt
werden (LEP zu 2.3.2.2.).

Neben der Ausweisung einzelner, bedarfsgerecht entwickelter Bauplatze flr junge Familien, legt die
Gemeinde viel Wert darauf, inre Innenentwicklungspotenziale zu nutzen. Auf den sparsamen Umgang mit
Grund und Boden und die Belange des Natur- und Umweltschutzes legt der Markt MUhlhausen auBerdem
grolRen Wert,

Mit der Erstellung der Planungsunterlagen wurde das Buro Valentin Maier Bauingenieure AG aus Hochstadt
an der Aisch beauftragt.

Seite 5von 19



MARKT MUHLHAUSEN VALENTIN MAIER
EINBEZIEHUNGSSATZUNG FLURNUMMER 1529, GEMARKUNG MUHLHAUSEN

BEGRUNDUNG

2 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

2.1 Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Im aktuell rechtskraftigen Fldchennutzungsplan aus dem Jahr 1998 ist die Uberplante Fidche, wie das
gesamte Dorf, als Dorfgebiet (MD) dargestellt. Die dargestellten Baufldchen sind mittlerweile nahezu alle
bebaut oder stehen der Gemeinde nicht zur Verfugung. Durch die Einbeziehung des Flurstiicks in den im
Zusammenhang bebauten Orsteil kann aus dem bestehenden Flchennutzungsplan Baurecht entwickelt
werden, wie es § 8 Abs. 2 Safz 1T BauGB vorsieht. Der Ortsteil mdchte sich dadurch stédtebaulich
weiterentwickeln und einer interessierten, einheimischen Familie die Moglichkeit gelben, sich in ihrem
Heimatort niederzulassen. Weil derzeit keine entsprechenden Baufldchen innerhalb bestehender
verbindlicher Bauleitpléne verfUgbar sind, sieht die Gemeinde die Einbeziehung des Flursticks als
stadtebaulich sehr zweckmdBig an.

Ausschnitt aus dem rechtskrdftigen FiGchennutzungsplan des Markt Muhlhausen

2.2 Interkommunales Abstimmungsgebot gem. § 2 Abs. 2 BauGB

GemaB § 2 Abs. 2 BauGB gilt: ,Bauleitpldne benachbarter Gemeinden sind aufeinander abzustimmen.
Dabei kdnnen sich Gemeinden auch auf die ihnen durch die Ziele der Raumordnung zugewiesenen
Funktionen sowie auf Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche berufen.”

Gegenuber welchen Nachbargemeinden diese Abstimmungspflicht besteht, richtet sich nicht nach den
unmittelbaren Angrenzern der Gemeinden, sondern nach den Inhalten der betreffenden Planung und ihrer
konkreten Auswirkungen, da es fur den Nachbarbegriff im planungsrechtlichen Sinne nicht auf das
unmittelbare Angrenzen ankommt, sondern auf den Bereich der planungsrechtlichen Auswirkungen des
Vorhabens. Die Pflicht, die Bauleitplanung auf die Belange anderer Gemeinden abzustimmen, kann damit
je nach den Umstdnden des Einzelfalls auch weiter entfernt liegende Gemeinden erfassen. Bei der
Berufung auf § 2 Abs. 2 BauGB sind in diesem Sinne benachbarte Gemeinden jedoch ausschlieBlich auf
die ,Verteidigung" ihrer stadtebaulich ausgerichteten kommunalen Planungshoheit gegenltber
potenziellen, durch die vorliegende Planung des Markt MUhlhausen ausgeldsten BeeintrGchtigungen
beschrénkt. Unmittelbare, konkrete Auswirkungen bzw. Beeintrdchtigungen gewichtiger Art liegen dann bei
einer von der vorliegenden Planung betroffenen Nachbargemeinde vor, wenn diese in inren Méglichkeiten
eingeschrénkt wird, die eigene stddtebauliche Entwicklung und Ordnung noch eigenverantwortlich lenken
zu kénnen.
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Vor diesem Hintergrund ist festzustellen:

= Keine der an das Gemeindegebiet angrenzenden, benachbarten Kommunen (Wachenroth,
Schlusselfeld, Burgebrach, Pommersfelden, Stadt Hochstadt a.d.A., Markt Lonnerstadt) wird durch die
vorliegende Planung in ihrer durch die Ziele der Raumordnung zugewiesenen Funktion beeintréchtigt.

= An den Geltungsbereich grenzen keine Bauleitpldne benachbarter Kommunen an, die durch die
vorliegende Ergdnzungssatzung beeintrdchtigt oder tangiert werden.

2.3 Uberpriifung von Schutzgebieten

Festgesetzte Wasserschutzgebiete

//
Miihlhausen
e aint

Neumuhle
lkersdorf = Wachenroth gy = = umuhle

~

Sl-"*me'rsdor!

; v Horbach ’L/l_/'" % :
Schirnsdorf
Weingartsgreuth Hochstadt-Nord

P

Trinkwasserschutzgebiet Uehlfeld (Quelle: BayernViewer)

Hammermuhle

Der Geltungsbereich liegt nicht innerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes. Die Planung hat keine
Auswirkungen auf nahegelegene Trinkwasserschutzgebiete.

Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete
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- Uberschwemmungsgebiet der Reichen Ebrach (Quelle: BayernViewer)

Das Uberschwernmungsgebiet der Reichen Ebrach tangiert nur den stidlichen Ortsrand von Simmmersdorf.
Der Geltungsbereich befindet sich in ausreichender Entfernung und ist dementsprechend gering
gefdhrdet.
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HQ extrem und wassersensible Bereiche
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Hochwassergefahrenfldche HQ extrem def'/x?eichen Ebrach und Darstellung der wassersensiblen
Bereiche um Simmersdorf (Quelle: BayernViewer)

Wie an der Darstellung der Hochwassergefahrenfldchen HQ extrem zu sehen ist, ist der Bauplatz selbst bei
einem Extremhochwasser nicht gefahrdet,

Hinsichilich der immer aktueller werdenden Thematik zunehmender Starkregenereignisse und Hochwasser,
flieBen auch wassersensible Bereiche in die Bewertung von Baufldche mit ein. Diese Gebiete sind durch
den Einfluss von Wasser geprog’r Sie kennzeichnen den naturlichen Einflusstoereich des Wassers, in dem es
zu Uberschwemmungen und Uberspllungen kommen kann, wodurch bestimmte Nutzungen z.B. durch
Uber die Ufer tretende Flusse oder Bache, beeinfrachtigt werden konnen. Die neu Uberplante Fldche liegt
jedoch auch nicht innerhallb des wassersensiblen Bereiches.

Naturschutzfachliche Randbedingungen

Versch/edene Schufzgeb/efe B/ofo,oe und Okoflcichen (Quelle: Boyern\//ewer)

Im Plangebiet befinden sich keine Biotopkartierungen. Die ndchstgelegenen Biotope befinden sich sudlich
von Simmersdorf entlang der Reichen Ebrach.
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Denkmaldaten

Vorgeschichtliche Bodendenkmdler oder Baudenkmdler sind in  unmittelbarer Umgebung des
Geltungsbereiches nicht bekannt. Es wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende
Bodendenkmdler (unter anderem auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metallgegensténde,
Steingerdte, Scherben und Knochen) der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fUr Denkmalpflege
oder die untere Denkmalschutzbehdrde gemad Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG unterliegen.

2.4  Uberprifung weiterer Randbedingungen

Freileitung der Bayernwerk Netz AG

Aufgrund der vorhandenen Leitungen auf dem - \ N Y
Flurstick hat sich der Bauinteressent bereits im Voraus = \
mit der Bayemwerk Netz AG abgestimmt. Aus deren : A\Y

Stellungnahme vom 09.09.2020 geht hervor, dass die
blau dargestelite, stbrende Niederspannungsfreileitung
verkabelt werden kann. Die rot dargestellte 20kV-
Freileitung kann nicht so einfach verkabelt werden.
Aufgrund dessen ist fur bauliche Anlagen ein 49
ausreichender Abstand einzuhalten.

1529

Aufgrund dessen wurde die Baugrenze mit einem
Abstand von ca. 10 m zur Freileitung dargestelit. Eine
Bebauung darf nur aulBerhallb der Schutzzone, 10 m
beidseitig der Leitungsachse, erfolgen.

Lageplan Boyemwerk aus Vorabstimmung

Nahegelegene Bahnstrecke

In einer Entfernung von ca. 170 m ndrdlich des Grundstuckes befindet sich die Bahnstrecke 5111 Frensdorf
— SchlUsselfeld. Die Deutsche Bahn AG ist lediglich Grundstickseigentumer, da die Strecke an die
Bayerische Regionaleisenbahn GmbH (BRE) verpachtet ist.

Die Strecke wird nicht mehr fUr den Personenverkehr genutzt. Eine in Schllsselfeld ansdssige Firma wird
werktaglich von einem Guterzug mit ca. 400 Tonnen Stahl beliefert. Dieser darf aufgrund der maroden
Streckenteile nur mit einer Maximalgeschwindigkeit von 20 km/h fahren. Zu besonderen Anldssen finden
gelegentlich Sonderfahrten statt. Die aktuell von Montag bis Freitag staftfindenden 2 bis 4 Zugfahrten
kénnen grundsdtzlich auf alle Wochentage und ohne zeitliche Einschrdnkung erhdht werden. Zudem kann
nach Beseitigung der technischen Mangel der Bahnlinie die Geschwindigkeit auf 50 km/h erhdht werden.

Durch den seltenen Eisenbahnverkehr werden geringe Immissionen und Emissionen (Luft- und Kérperschall,
Erschutterungen, Abgase, Funkenflug, Bremsstaub etc.) erwartet. Es wird empfohlen, die Schlafrfdume in
nérdliche Richtung anzuordnen oder, falls dies nicht moglich ist, Schallschutzfenster der Schallschutzklasse
Ilin den Schlafrfdumen einzubauen. Im Allgemeinen Eisenbahngesetz (AEG) sind keine Anbauverbotszonen
festgelegt.

Aufgrund der Entfernung zur Bahnstrecke und aufgrund der nérdlich angrenzenden Halle, die
schallabschirmend wirkt, ist fUr das geplante Wohnhaus nicht mit Einschrénkungen durch den Bahnverkehr
zu rechnen.
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3 DARSTELLUNG DES INNENBEREICHS

Den noérdlichen Ortsrand von Simmersdorf pragt der Charakter eines Dorfgebietes. Hier sind insbesondere
Wohnhduser und angrenzende landwirtschaftliche Gebdude und Scheunen zu finden.

In den letzten Jahren wurden in dem kleinen Ortsteil vereinzelt neue Einfamilienhduser von jungen
einheimischen Familien errichtet, deren Familie Eigentimer der entsprechenden Flurstlcke war. Durch die
vorliegende Einbeziehungssatzung soll das Flurstick 1529 Baurecht erhalten.

Die Art der baulichen Nutzung, sowie das MaB der baulichen Nufzung sind an die angrenzenden Gebdude
anzugleichen. Unter 5. wird die Eigenart der umgebenden Gebdude und Wohngebiete mit den dort
geltenden Festsetzungen beschrieben, nach denen sich die Bebauung innerhalb des Geltungsbereiches
zu richten hat.

RNRTHS 3 SeRE oo £ BT
Drohnenaufnahme des Dorfgebietes im Nordwesten von Simmersdorf [VMB AG; Stand 11/21]
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4 ERGANZENDE AUSSENBEREICHSFLACHEN

Die AuBenbereichsfléche ist im rechtsgultigen Fidchennutzungsplan als Dorfgebiet (gemischte Baufldche)
dargestellt.

Der Geltungsbereich, in welchem ein Bauplatz entstehen soll, umfasst eine FiGche von 1.438 m?2. Eine
ErschlieBung ist Uber die direkt angrenzende StraRe gesichert. Hierlber kann nicht nur die Zufahrt zu den
Grundstucken erfolgen. Auch notwendige Ver- und Entsorgungsleitungen sind in der StraBe vorhanden und
kédnnen bei Bedarf entsprechend erweitert werden,

Nérdlicher Ortsrand von Simmersdorf (Blick in Richfung Norden) [VMB AG, Stand 11/21]

Nordlicher Ortsrand vo Simmersdorf (Blick in Richtung Studen) [VMB G, Stand 11/21]
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FUr die Versorgung der Baugrundsticke mit Strom wird ein Versorgungsstreifen von ca. 1,00 m Breite
empfohlen. Zwischen geplanten Baumstandorten und Versorgungsleitungen, ist nach dem DVGW
Regelwerk, Arbeitsblatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unferirdischer Versorgungsleitungen® ein
Abstand von 2,60 m einzuhalten.

Die Entwdsserung der neuen Baufldche erfolgt im Trennsystem. Das Schmutzwasser wird Uber den
bestehenden Mischwasserkanal in der OrtsstraBe zur Kidranlage Muhlhausen befordert. Das anfallende
Oberfldchenwasser soll nach Moglichkeit auf dem Grundstlck zurickgehalten und als Brauchwasser
genutzt bzw. versickert werden. Ziel ist es, eine O&rtliche Versickerung sicherzustellen, um lediglich
Schmutzwasser in den bestehenden Kanal einzuleiten. Solite eine ortliche Versickerung auf dem Baugrund
nicht maoglich sein, ist die Entsorgung des Bauplaizes Uber einen bestehenden Oberfldchenwasserkanal in
der angrenzenden StralRe dennoch gesichert.

Die Ergdnzung einzelner, am Ortsrand gelegener Grundstlcke in den Innenbereich entspricht einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung und ist mit den st@dtebaulichen Zielen der Marktigemeinde
Muhlhausen vereinbar. Durch die Satzung werden keine Vorhaben, die einer Pflicht zur DurchfUhrung einer
Umweltverraglichkeitsprifung unterliegen, begrindet. Eine Beeinfrachtigung der in § 1T Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe a BauGB genannten Schutzguter ist nicht zu erwarten.

Durch die Bebauung der Fidche wird im Nordwesten fur eine LuckenschlieBung und somit auch fur eine
Ortsabrundung gesorgt und die bestehende ErschlieBungsstraBe effektiv genutzt. Dadurch stellen die
FlGchen eine sinnvolle Ergnzung der Ortsrandstruktur dar.

Der Gemeinde liegt eine konkrete Bauanfrage eines Grundstuckseigentimers vor, der sich mit seiner
jungen Familie Wohneigentum fur den eigenen Bedarf auf familieneigenem Grund schaffen méchten. Da
sich im sudlichen Bereich des Grundstuckes eine 20 kV-Freileitung befindet, die nicht einfach verkabelt
werden kann und an das angrenzende Trafohduschen anschlielt, ist hiervon ein ausreichender Albbstand
zur Bebauung einzuhalten. Deshalb eignet sich das Grundstick derzeit nicht flr eine Teilung.

Um den Orsteil zu stGrken und einer Abwanderung junger, einheimischer Familien aus den Ortsteilen
entgegenzuwirken, ist der Markt Muhlhausen bei konkretem Bedarf bestrebt dort BauflGchen auszuweisen.
Durch die Erg@nzungssatzung schafft die Gemeinde die Moglichkeit, kurzfristig bendtigte Baufldchen im
geringen MaRe zu realisieren, wodurch bereits vorliegende Bauanfragen ortsansassiger Anwohner in Kurze
umgesetzt werden kbnnen.

Die beplante FiGche wird derzeit als Lagerfladche fur Holz, Nutzgarten und sonstige intensive Nutzung der
Grunflache genutzt und grenzt Gstlich an die bestehende Ortsstrae an. Es ist davon auszugehen, dass
von der Bebauung keine Beeintrachtigungen ausgehen.

Der Geltungsbereich, inkl. entkoppelter Ausgleichsfldche, umfasst eine Fidche von ca. 1.835 m?2. Betroffen
hiervon sind folgende FlurstUcke (Gemarkung Muhlhausen):

Komplett betroffen: 1529 1403 m?2 (GrundstucksflGchen)
Teilweise betroffen:  1740/2 35 m? (Zufahrt)

Die erforderliche Ausgleichsfléche wird auf einer Teilfldche von 395,8 m2 der Fl.-Nr. 1592, Gemarkung
Steppach nachgewiesen.
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5 MINDESTINHALTE UND WEITERE FESTSETZUNGEN

Die planungsrechtliche Zuldssigkeit fur das geplante Vorhaben richtet sich nach den Bestimmungen dieser
Satzung und nach § 34 BauGB.

Das Bauvorhaben ist zul@ssig, wenn sich Art und MaB der baulichen Nutzung, die Bauweise und die
Grundstucksfléche, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfugt und die
ErschlieBung gesichert ist. Es wird darauf hingewiesen, dass der Planbereich durch den angrenzenden
Bereich gepragt sein muss.

In Simmersdorf gibt es bisher keinen rechtskraftigen Bebauungsplan oder vergleichbare Satzungen. Die
Bebauung hat sich demnach ausschlieBlich an den angrenzenden Bestandsgebduden zu orientieren.

Die Art der baulichen Nutzung im Norden von Simmersdorf entspricht der, eines Dorfgebietes. Hier sind
neben Wohngebduden insbesondere landwirtschaftlich genutzte (Lager-)hallen, Scheunen und Garagen
zu finden. Der frankische Baustil ist erkennbar.

Bhe.

WM%

. ;

den Gelfungsbereich angrenzenden Wohnhd&user [VMIB AG; Stand 1 7/27]‘

ﬂBrthér;duf oh u /‘ch

Im Rahmen dieser Ergdnzungssatzung werden unter § 3 folgende Mindestfestsetzungen bestimmt:

. Art der baulichen Nutzung: Dorfgebiet gem. § 5 Abs. T und 2 BauNVO

. Grundfldchenzahl (GRZ): 0,35

Darudber hinaus gelten die Abstandsfléchen und Bestimmungen der Bayerischen Bauordnung (BayBO).

Die Gebdudehdhe richtet sich nach den bestehenden Nachbargebduden und der vorhandenen
Topografie.

Samtliche Flachen, die nicht fur Gebdude, Zufahrten oder Wege befestigt werden mussen, sind gdrtnerisch
anzulegen und zu pflegen. Die Versiegelung von Fldchen ist auf ein geringstmaogliches Mal zu reduzieren.

Die erforderlichen Abstdnde zur 20kV-Freileitung sind einzuhalten.

Durch die Einbeziehung der neuen Baugrundsticke in die Ortschaft entstehen der umliegenden Bebauung
keine Nachteile.
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6 EMPFEHLUNGEN UND HINWEISE

= Im Sinne eines verantwortungsbewussten und sparsamen Umgangs mit dem Naturgut Wasser soliten
die Niederschlagswdasser von den Dachfldchen in Regenauffangbehdltern auf dem Grundstlck
gesammelt und einer Nutzung als Gartenwasser oder Brauchwasser (Grauwasser im Haushalt) zugefuhrt
oder auf dem Grundstlck versickert werden

=  Neben Regenwassersammelbehditern (Zisternen) sind auch Gebd&ude-/ Dachbegrinungen und offene
Wasserfldchen aus wirtschaftlicher Sicht grundsétzlich zu befUrworten, da diese u. a. einer
Abflussverscharfung zumindest teilweise entgegenwirken kdnnen.

= Es wird vor allem im Hinblick auf zunehmende Starkniederschidge empfohlen, Hausdffnungen
(Kellerschachte, Hauseingdnge, Tiefgarageneinfahrten, etc.) erhdht Uber dem Geldnde- und
StraRenniveau vorzusehen und Keller als wasserdichte Wanne auszubilden.

= Eine ordnungsgemdaBe Abwasserbeseitigung ist sicher zu stellen

= Entwdsserungsaniagen oberhalb liegender FiGchen (Drainageleitungen, etc.) sind ggf. so umzubauen,
dass inre Funktion erhalten bleibot

= Auf den besonderen Schutz des Mutterbodens und sonstige Vorgaben zum Umgang und zum Schutz
von Boden nach DIN 19731 und § 12 BBodSchV ist hinzuweisen. Oberboden ist sachgerecht
zwischenzulagern und wieder einzubauen

= GemdB § 1a Abs. 2 BauGB ist auf den sparsamen und schonenden Umgang mit Boden, auch wdhrend
der Bauarbeiten, zu achten und die Bodenversiegelung auf das unbedingt erforderliche Ausmal zu
begrenzen

= Auf die von den benachbarten landwirtschaffichen Nutzflichen auf den Geltungsbereich
eingehenden Immissionen (L&rm, Staub, Geruch) — ausgeldst durch betriebsubliche landwirtschaftliche
Nufzungen — wird hingewiesen. Diese sind zumutbar, sofemn sie nicht Uber das gemdR den
einschldgigen offentlich-rechtlichen Regelungen (z.B. BImSchG) zuldssige und zugrunde gelegte Mal
hinausgehen
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7 NATURSCHUTZFACHLICHE ANFORDERUNGEN

Vorhabenbedingte Beeintradchtigungen von Natur und Landschaft sind insbesondere auf die zu
erwartenden Befestigungs- und UberbauungsmaBnahmen sowie die hiermit in Zusammenhang
stehenden Lebensraumverluste und Bodenfunktionswertverluste  (Uberbauung/Befestigung natirlicher
Bodenkorper) zurickzufuhren.

In begrenztemn Umfang sind auch Verdnderungen des Ors- und Landschaftsbildes durch die
st@dtebaulichen Entwicklungsmalnahmen im Ortsrandbereich Simmersdorf zu erwarten. Dies hat auf
Grund der bestehenden Randbebauung eine untergeordnete Bedeutung.

Um diese nachteilhaften Umweltauswirkungen weitestgehend zu minimieren und unvermeidibare Beein-
frachtigungen zu kompensieren, werden im Rahmen der Einbeziehungssatzung auch grinordnerische und
naturschutzfachliche MaBnahmen festgelegt.

7.1 Kompensationsbedarf im Rahmen der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung

Ausgangszustand des Eingriffsraumes

Der fUr stddtebauliche Entwicklungen vorgesehene Eingriffsraum ist derzeit von einer intensiven Nufzung
der vorhandenen Grunfldche bestimmt und vor diesem Hintergrund der naturschutzfachlichen
Bestandskategorie | oben (Gebiet geringer Bedeutung) gem. bayer. StMLU 2003 zuzuordnen.

Eingriffsschwere, Erheblichkeit von Eingriffen in den Naturhaushalt

Durch die Einbeziehungssatzung werden Oberfldchenbefestigungen, -versiegelungen und -
Uberbauungen vorbereitet, wie sie im Rahmen des Leitfadens ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung®
(Bayer. StMLU 2003) als grundlegender MaRstab fur die Bemessung der Eingriffsschwere herangezogen
werden.

Durch die vorhandene Freileitung, die das Grundstick kreuzt, ist nur ein Teil des Flurstiickes bebaubar.
Beurteilt man dartber hinaus die angrenzenden Grundstlcke so ist festzustellen, dass hier ebenfalls nur
eine geringe Versiegelung erfolgt ist und groRe Teile des Flurstlickes weiterhin als infensives Grinland
genutzt werden. Auch auf Flur-Nr. 1529 ist es das Ziel, ein Einfamilienhaus mit Garage und groBem Garten
zu errichten und die Ubrige Fldche weiterhin intensiv als Grunfldche zu nutzen. Auch die Pflanzung eines
standortgerechten Baumes ist geplant und minimiert den Eingriff zusatzlich. Um den Charakter des Gebiets
zu wahren und die Bebauung am Orseingang in das Landschaftsbild einzubinden, wird aus
st@dtebaulichen Grinden eine GRZ von 0,35 festgesetzt.

Entsprechend der geplanten Grundfléchenzahl 0,35 wird die Eingriffsschwere als Eingriffstyp B (niedriger -
mittlerer Versiegelungsgrad, GRZ = 0,35; vgl. bayer. StMLU 2003) eingestuft. Diese Eingriffsschwere wird im
Weiteren mit den festgestellten Ausgangswerten im  Eingriffsgebiet Uberlagert, um einen
naturschutzfachlichen Kompensationsfaktor herleiten zu kénnen (vgl. hierzu nachfolgende Karte
LEingriffsschwere™).

Es qilt zu beachten, dass das Flurstuck in der Vergangenheit bereits teilweise mit einer Halle bebaut wurde,
an die ein HUhnerstall angrenzt. Diese bleibt auch in Zukunft bestehen und wurde deshalb nicht in die
Ausgleichsberechnungen einbezogen.

- siehe Anlage: Ausgleichsberechnung, Eingriff

Kompensationsfaktor

Die Richtlinien des bayer. STMLU 2003 sehen fur Eingriffsgebiete geringer Bedeutung (Bestandskategorie 1),
die kunftig einer hohen Eingriffsschwere/Nuizungsintensitdt  unterliegen, eine Kompensations-
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faktorenspanne zwischen 0,30 - 0,60 vor. Da der vorgesehene Versiegelungs-/Nutzungsgrad im
Eingriffsgebiet einer niedrigen - mittleren Eingriffsschwere zuzuordnen ist (max. zuldssige GRZ 0,35) und die
ubrige Fléche weiterhin gértnerisch genutzt und bepflanzt werden soll, wird im Weiteren folgender
Kompensationsfaktor angesetzt:

Ausgangs- | .. . Kompensations-
Zustand Eingriffsschwere taktor
| oben Typ B (niedriger - mittlerer Versiegelungs-/Nutzungsgrad) 0,30

Kompensationsfldchenermittlung

In die Kompensationsfldchenermittiung wird die vorgesehene, stGdtebauliche Entwicklungsfldche
einbezogen, die eine Gesamtfldche von 1.319,3 m2 umfasst. Die Halle, die in das Grundstluck ragt, wird
nicht in die Berechnung mit einbezogen. Der Kompensationsbedairf stellt sich demnach wie folgt dar:

Ausgangszustand Eingriffsflache Kompensationsfaktor Kompensationsbedarf
Eingriffsfidche
| oben 1.319,3 m? 0,30 395,8 m2

7.2 Naturschutzfachliche KompensationsmaBnahmen

Der emittelfe  Kompensationsbedarf kann Uber das Okokonto der Markigemeinde Muihihausen
nachgewiesen werden. Die Okofldiche befindet sich auf FI.-Nr. 1592 der Gemarkung Steppach.

Ausgangszustand: intensiv genutzte Ackerfldche
Zielzustand: extensiv genutztes Grunland

- Konzept des Landschaftspflegeverbandes Mittelfranken von Juli 2018, abgestimmt mit der UNB.

7.3 Artenschutzrechtliche Anforderungen gem. § 44 BNatSchG

Die geplante Siedlungserweiterung betrifft ausschlieBlich intensiv ackerbaulich genutzte Standorte am
nordwestlichen Siedlungsrand von Simmersdorf. Das Flurstick ist im Norden durch eine landwirtschaftlich
genutzte Halle und im Suden durch einen Hof mit angrenzender Scheune und einem Wohnhaus mit
Garagen eingebaut. Im Osten befindet sich nicht unerheblich stark befahrene Ortsverbindungsstrae, die
die Ortsteile Simmersdorf, sowie Horbach und Weingartsgreuth (beides Gemeinde Wachenroth) mit der
StaatsstralRe 2260 verbinden.

Am ndrdlichen Ortsrand befinden sich mehreren, landwirtschaftlichen Siedlungsansatzen zum offenen
Landschaftsraum hin, der jedoch durch verschiedene Stérwirkungen keinen qualitativen Lebensraum
darstelit. Zu den Stérguellen zdhlen bewegungsoptische und akustische Reize (Versorgungsverkehr,
Eisenbahnstrecke, Biogasanlage/ Hofstellen, unmittelbar angrenzende Wohnbaufldchen), die auf den
Eingriffsraum einwirken.

Vor diesem Hintergrund sind Vorkommen der artenschutzrechtlich relevanten Offenlandbriter Feldlerche,
Wiesenschafstelze und Rebhuhn im Eingriffsraum sehr unwahrscheinlich. Auch mit artenschutzrechtlich
relevanten Verdr&ngungseffekten durch eine Verlagerung des Siedlungsrandes (Kulissenwirkung) wird in
vorliegendem Fall nicht gerechnet, da bereits sehr weitrdumige Kulissenwirkungen ausgebildet sind.

Artenschutzrechtliche Konflikte gem. § 44 BNatSchG werden daher nicht erwartet.

Vorkommen anderer, artenschutzrechtlich relevanter Tier- und Pflanzenarten kdnnen angesichts der
gegebenen Biotop- und Nutzungsstruktur im Eingriffsgebiet ausgeschlossen werden.
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7.4

Beschreibung und Bewertung von Umweltbelangen

Im Folgenden werden die Umweltbelange des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB ermittelt:

Schutzgut Bestandaufnahme Zu erwartende Umweltauswirkungen
Fldche Der Geltungsbereich umfasst ca. 1.439 m2 | Die  Auswirkungen sind als gering
und wurde bisher als Lagerflache fur Holz, | einzustufen, da hier auf verhaltnismaBig
sowie als Nufzgarten und infensiv genuizte | geringer FiGdche nur ein Einfamilienhaus
Grunflache verwendet. mit Garage erichtet werden soll. Die
Ubrige Flache, die nicht fur Zufahrten
oder bauliche Anlagen notig ist, wird wie
im Bestand erhalten.

Boden Auf dem Grundstuck befindet sich | Durch den Verlust von offenem Boden
gréBtenteils  offener Boden. Teilfldchen | ergelben sich  Auswirkungen auf die
werden als Holzlagerfldchen genutzt, hier ist | natUrliche Vegetation, den
die Bodenfunkfion im Bestand bereits stark | Wasserkreislauf oder die Funktion als Filter
eingeschrankt. fUr Schadstoffe.

Durch die geringe GFZ wird erreicht, dass
moglichst viel offener Boden erhalten
wird.

Wasser Im Bestand sind auf der Fldche des | Da moglichst viel Granfldche gesichert
geplanten Wohngebietes offene | wird, kann von einer naturvertréglichen
Bodenfldchen vorhanden. Das Geldnde ist | Versickerung ausgegangen werden. Bei
relativ eben. extremen Niederschidgen kann das
Fur die drliche Grundwassemeubildung ist onfollllende Regenwosser n de

. Entwdasserungsanlagen im Osten
angesichts der vorherrschenden Bodenarten .
. . . abflieRen.

und topografischen Randbedingungen eine

mittlere Bedeutung und nur eine geringe | Durch die Versiegelung kommt es zu

Filterfunktion fUr Schadstoffe anzunehmen. geringem Verlust von Bodenflachen fur
Grundwassermeubildung. Die Bedeutung
ist jedoch als eher gering einzustufen.

Klima FUr die lokalklimatischen Verhdltnisse und die | Es sind keine erheblichen

& Luft Luftqualitdt ist das Planungsgebiet von | Umweltauswirkungen zu erwarten.
untergeordneter Bedeutung. Auf das
Planungsgebiet wirken keine Immissionen
ein.

Luffaustauschbahnen oder bedeutende
Kaltluftentstehungsgebiete sind nicht
betroffen.

Arten & Der Eingriffsraurn wird derzeit intensiv genutzt. | Wie unter Kapitel 8.3 beschrieben, sind

Lebensrdume | Die Flache ist von dllen Seiten nahezu | keine negativen Auswirkungen auf Arten
eingebaut. Es sind verschiedene Stérquellen | und LebensrGume zu erwarten
vorhanden. (Siehe Kapitel 8.3)

Orts- & Die Uberplanten FlGchen stellen keine orts- | Die Bebauung stellt einen Lickenschluss

Landschafts- | oder landschaftsbildprdgende Struktur dar. | dar.

bild ESQI(GGr ;ﬁll’roe ”sc;lirewglgre]g%c;e eine bauliche Durc_h die gdrtnerische Pflege wird das

' Gebdude optisch gut in die Landschaft
eingebunden.

Mensch In einer Enffernung von ca. 170 m befindet | Die Lam- und Schadstoffbelastung

sich eine wenig stark belastete Bahnstrecke.

durch die angrenzende StraBe, sowie
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Auf den angrenzenden Grundsticken | durch die Bahnstrecke stellen keine
befinden sich teilweise landwirtschaftliche | Beeintrachtigung dar.

Hallen und Flachen. Dardber hinaus sind . - . .
. - Mit Emissionen von landwirtschaftlichen
keine Stérquellen festzustellen. . . . .
Betrieben ist zu rechnen. Diese sind
jedoch ortstypisch.
Kultur- & Innerhalb des Eingriffsraumes sind  keine | Es sind keine Auswirkungen zu erwarten.
Sachgiter Boden-, Kultur- oder Baudenkmdler bekannt.
Auch in der unmittelbaren Umgebung sind
keine schutzenswerten Kultur- oder Sachguter
betroffen.

Wechsel- . . . . ) ,

. Es ergeben sich keine Wechselwirkungen uber die schutzgutbezogene Beurteilung.
wirkungen
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8 ZUSAMMENFASSUNG

Die Ergdnzungssatzung der Marktgemeinde Muhlhausen regelt die Einbeziehung des im AuBenbereich
liegenden Flursticks Nr. 1529,

Hierdurch wird die Erichtung von Gebduden ermdglicht. At und Mal der baulichen Nutzung richten sich
nach der bestehenden angrenzenden Bebbauung und der unter Punkt 5 aufgefUhrten Festsetzungen bzw.
nach § 3 der Ergénzungssatzung.

Grundlage fur das Bauleitplanverfahren sind die Vorgaben in den nachfolgend aufgeflhren
wesentlichsten Gesetzen und Verordnungen in der jeweils gultigen Fassung zum Zeitpunkt des Verfahrens.
Auf eine volisténdige Auffiihrung der Gesetze wird aus Griinden der Ubersichtlichkeit verzichtet.

e Baugesetzbuch (BauGB)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 9
des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147) m.W.v. 15.09.2021

¢ Baunutzungsverordnung (BauNVO)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) m.W.v. 23.06.2021

¢ Planzeichenverordnung (PlanzZV)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 19911 S. 58), zuletzt geGndert
durch Arikel 1 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) m.W.v. 23.06.2021

¢ Bayerische Bauordnung (BayBO)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt
gedndert durch § 4 des Gesetzes vom 25.05.2021 (GVBI. S. 286)

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
In der letzten Neufassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), in Kraft getreten am 01.03.2010, zuletzt
gedndert durch Arfikel 4 vom 18.07.2021 (BGBI. I S. 1666) m.W.v. 01.10.2021

e Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt
gedndert durch § 1 des Gesetzes vom 23. Juni 2021 (GVBI. S. 352)
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