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AuBenbereichssatzung ,Kalteneck” der Markigemeinde Windorf,
Gemarkung Rathsmannsdorf gem. § 35 Abs. 6 BauGB
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L. Allgemeines

Die in der AuBenbereichssatzung abgegrenzte Fldche umfasst in Kalteneck gelegenen, mit
mehreren Wohnhdusern bebauten Bereich. Der rdumliche Geltungsbereich fir die
AuBenbereichssatzung ist gemdaB Planeintrag im zeichnerischen Teil abgegrenzt.

Il. Bestandsanalyse, bestehende Rechtsverhdltnisse

Der Planungsbereich umfasst einen mit mehreren Wohnh&usern bebauten Bereich, der bau-
rechtlich weder dem Ort Rathsmannsdorf noch dem Ort Schwarzhdring zuzuordnen ist und sich
somit im AuBenbereich nach § 35 BauGB befindet. Der Planungsbereich ist nicht Uberwiegend
landwirtschaftlich geprdagt und weist eine Wohnbebauung von einigem Gewicht auf. Die
Voraussetzungen nach § 35 Abs. 6 BauGB sind damit grundsé&tzlich erfUllt.

Luftbild des Geltungsbereiches
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II. Notwendigkeit der Planung, Ziele und Zwecke

In der Marktgemeinde Windorf besteht dringender Bedarf an Wohnbaufldche. In diesem
Zusammenhang sollen auch in den umliegenden Weilern bestehende Siedlungsstrukturen
verdichtet werden. Auch um Abwanderung in andere Gemeinden zu verhindern, soll den
Bewohnern vor Ort die Moglichkeit gegeben werden, in bereits erschlossenen Lagen
Baulucken zu schlieBen.

Iv. Eigentumsverhdltnisse

Der Planungsbereich ist vollstéindig in Privatbesitz. Bodenordnende MaBnahmen sind nicht
erforderlich.

V. _ErschlieBung

Der Siedlungsbereich ist durch die angrenzende PrivatstraBe erschlossen.

Eine ordnungsgemdBe Trinkwasserversorgung ist durch die im Planungsgebiet vorhandene
gemeindliche Wasserversorgungsleitung sichergestellt.

Die Léschwasserversorgung wird im Rahmen eines stédtebaulichen Vertrages geregelt. Zur
Sicherstellung einer ausreichenden Loschwasserversorgung wird ein Loschwasserbehdlter
nach DINT14230 mit einem Fassungsvermdgen von mind. 30 m?® errichtet.

Der L&schwasserbehdlter ist 6ffentlich zugénglich zu machen und dauerhaft in einem
gebrauchsfdhigen Zustand zu halten. Die Stromversorgung ist ebenfalls gesichert.

VI. Rechtliche Grundlagen

Der Planungsbereich ist im Fldchennutzungsplan der Marktgemeinde Windorf als Fidche for
die Landwirtschaft dargestellt.
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Auszug wirksamer Flachennutzungsplan der Markigemeinde Windorf (nicht maBstablich)

Rot: Planungsareal
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Eine AuBenbereichssatzung kann erlassen werden, wenn die Voraussetzungen des § 35 Abs. 6
BauGB erflllt sind. Danach kann fUr bebaute Bereiche im AuBenbereich, die nicht
Uberwiegend landwirtschaftlich gepragt sind und in denen eine Wohnbebauung von einigem
Gewicht vorhanden ist, durch Satzung bestimmt werden, dass Wohnzwecken dienenden
Vorhaben nicht entgegengehalten werden kann, dass sie einer Darstellung im
Flachennutzungsplan Uber Fldchen der Landwirtschaft widersprechen oder die Enfstehung
oder die Verfestigung einer Splittersiedlung befirchten lassen.

Im Planungsbereich befinden sich vier Wohneinheiten in vier Wohnhdusern mit mehreren
Nebengebduden. Der bebaute Bereich ist nicht Uberwiegend landwirtschaftlich geprégt
und es ist eine Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden. Die Rahmenbedingungen
fUr die Aufstellung einer AuBenbereichssatzung sind demnach gegeben.

Zudem sind die Voraussetzungen nach § 35 Abs. 6 Satz 4 BauGB zu erfullen: Die
AuBenbereichssatzung ist mit einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung vereinbar, da sie
zum einen durch den engen Geltungsbereich eine weitere Zersiedelung ausschlieBt und
durch die ndheren Bestimmungen der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes Rechnung
getragen wird. Zum anderen wird hierdurch die Erweiterung und Verdichtung eines bereits
erschlossenen bebauten Bereiches ermdglicht und auf die WohnbedUrfnisse der Bevolkerung
eingegangen.

Weiterhin wird durch die Zuldssigkeit von Wohnzwecken dienenden Vorhaben keine Pflicht
zur DurchfUhrung einer Umweltvertraglichkeitsprofung nach Anlage 1 zum UVPG oder nach
Landes- recht begrindet. Es bestehen keine Anhaltspunkte fUr die Beeintrachfigung von
Natura 2000- Gebieten im Sinne des BNatSchG, da sich keine dieser Gebiete in rGumlicher
N&he zum Geltungsbereich befinden.

VIl. Auswirkungen, Eingriff in Natur und Landschaft

Die AuBenbereichssatzung ,Kalteneck" wird aus der vorhandenen Bebauungs- und
ErschlieBungsstruktur der vorhandenen Ortslage heraus entwickelt.

Die zu erwartenden Bauformen mit Einzelhdusern entsprechen als offene Bauweise dem
vorhandenen Baubestand. NeuerschlieBung wird vermieden und damit ein sparsamer
Umgang mit Grund und Boden ermdglicht. Der Eingriff in den Naturhaushalt ist durch die
Ausnutzung der vorhandenen ErschlieBungsvorleistungen minimiert.

Bei jedem geplanten Einzelvorhaben im Bereich dieser AuBenbereichssatzung ist die
natfurschutzrechtliche Eingriffsregelung (Art. 6ff BayNatSchG) zu berUcksichtigen. Mit den
Genehmigungsunterlagen fUr jedes Einzelvorhaben sind Unterlagen vorzulegen, die
darstellen, dass vermeidbare Beeintrdchfigungen vermieden und unvermeidbare
Beeintrdchtigungen durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
ausgeglichen werden (sh. Safzungstext § 5). Dabei ist insbesondere auf den Erhalt der
bestehenden Obstbdume und Grunstrukturen zu achten.

Im Geltungsbereich sind keine Altlasten It. ABuDIS bekannt. Im Falle von Aufschittungen in

Endfassung vom 06.11.2025



LehenstraBe 33
WM le 94538 FUrstenstein

. 08544/ 97 47 36 3

weinzierl-manfred@wm-planung.com

P auigitung - Holtbag |
Bauleitung - Holzbau

Zusammenhang mit einer Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht sind die §§ 6 bis
8 BBodSchV zu beachten, ebenso die Verpflichtungen nach § 7 BBodSchG.

Vil Denkmalschutz

Derzeit sind im Bereich des Vorhabens keine Bodendenkmdler bekannt. Treten bei
BaumaBnahmen Bodendenkmdler auf, sind diese unverziglich gem. Art. 8 BayDSchG der
Unteren Denkmalschutzbehdérde und dem BLfD zu melden. Bewegliche Bodendenkmdler
(Funde) sind unverziglich dem BLfD zu Ubergeben (Art. 9 Abs. 1 Satz 2 BayDSchG).
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