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Ol 6.3
Ortsabrundungssatzung ?@LM&SM

fiir die Ortschaft Eismannsberg AB OL[, QCZM 3

Nach § 34 Abs. 4 Nr. 1 und 3 BauGB i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.02. 2% (BGBI. 1 S.
2414), zuletzt geandert durch Art. 21 des Gesetzes vom 21.Juni 2005 (BGBI. | S. 1818) in
Verbindung mit Art. 23 und 24 der Gemeindeverordnung fur den Freistaat Bayern in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 06.01.1993 (GVBI. 5. 65) beschlie3t der Gemeinderat Mil-
tach folgende

Satzung

§1

Die Grenzen des Geltungsbereiches im Sinne des § 34 Abs. 4 Nr. 1 und 3 BauGB fur den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil Eismannsberg der Gemeinde Miltach sind in dem auf der
Ruckseite dieser Satzung dargestellten Lageplan M 1:2500 i.d.F. vom 17.02.2011strichliert
gekennzeichnet.

Die Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffs- und Ausgleichsregelung ist in der belie-
genden Begrundung vom 14.04.2011 dargestellt.

Die Begrindung ist dieser Satzung als Anlage 1 beigefigt und ist Bestandteil dieser Sat-
zung.

§2
Die Satzung tritt geman § 34/5 BauGB mit der Bekanntmachung in Kraft.

Miltach, 15.04.2011
Gemeinde Miltach

%
(Aumeier)
1. Burgermei
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Gemeinde Miltach, 1. Anderung der Ortsabrundungssatzung Ortsteil Eismannsberg

Satzung

zur 1. Anderung des Geltungsbereiches der Ortsabrundungssatzung
Eismannsberg (Erweiterung), Gemeinde Miltach

Gemal § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 Baugesetzbuch (BauGB), in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes
vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728), in Verbindung mit der Planzeichenverordnung (PlanZV),
in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gesndert durch Art. 3
des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057) und Art. 23 und 24 der Gemeindeordnung
(GO) fur den Freistaat Bayern, in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998
(GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt gedndert durch § 1 des Gesetzes vom 09. Marz
2021 (GVBL. S. 74), erlasst die Gemeinde Miltach per Satzungsbeschluss vom 11.03.2021 die
folgende Satzung zur 1. Anderung des Geltungsbereiches der Ortsabrundungssatzung Miltach
fur den Ortsteil Eismannsberg in der Fassung vom 11.03.2021.

§1

Die Grenzen des Erweiterungsbereichs im Sinne des § 34 Abs. 1 BauGB fir den im Zusam-
menhang bebauten Ortsteil Eismannsberg, Gemeinde Miltach, werden, wie im beiliegenden
Lageplan M 1 : 1.000 durch beige hinterlegte Flidchen gekennzeichnet, gemall § 34 Abs. 4
Satz 1 Nr. 3 BauGB erweitert.

Der Geltungsbereich der bisher bestehenden Satzung ist grau hinterlegt umrandet.
Der Lageplan ist Bestandteil der Satzung.

§ 2

Der erforderliche naturschutzfachliche Ausgleich fir das Flurstiick Nr. 68 (TF), Gemarkung
Eismannsberg, erfolgt auf dem genannten Flurstiick in Form einer Baumpflanzung als Orts-
randeingrinung. Die Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft sind gem&R den Beschreibungen in der Begriindung an der stdéstlichen Grenze
des Erweiterungsbereichs zu erbringen.

§3

Die Satzung tritt gem. § 34 Abs. 6 Satz 2 BauGB in Verbindung mit § 10 Abs. 3 BauGB am
Tag der ortstiblichen Bekanntmachung in Kraft.

Miltach, den 10.05.2021
Gemeinde Miltach

(Stegel)
Aumeier Johann, 1. Burggrmeister
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Gemeinde Miltach, 1. Anderung der Ortsabrundungssatzung Ortsteil Eismannsberg

Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat der Gemeinde Miltach hat in seiner Sitzung vom 15.09.2020 die 1. Anderung
der Ortsabrundungssatzung Eismannsberg (O.Nr.16.08.1) beschlossen. Der Beschluss wurde
am 21.12.2020 ortsuiblich bekannt gemacht.

2. Offentlichkeitsbeteiligung

Der Entwurf der 1. Anderung der Ortsabrundungssatzung Eismannsberg in der Fassung vom
16.12.2020 wurde gemaR § 34 Abs. 6 Satz 1 und § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 30.12.2020
bis 01.02.2021 &ffentlich ausgelegt. Die Bekanntmachung hierfir erfolgte am 21.12.2020.

3. Behérdenbeteiligung

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher Belange zum Entwurf der 1.
Anderung der Ortsabrundungssatzung Eismannsberg in der Fassung vom 16.12.2020 erfolgte
gemal § 34 Abs. 6 Satz 1 und § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 21.12.2020 bis zum
25.01.2021.

4. Erneute Offentlichkeitsbeteiligung

Der Entwurf der 1. Anderung der Ortsabrundungssatzung Eismannsberg in der Fassung vom
11.02.2021 wurde gemal § 34 Abs. 6 Satz 1 und § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 24.02.2021
bis 10.03.2021 gem. § 4a Abs. 3 BauGB erneut 6ffentlich ausgelegt. Die Bekanntmachung
hierfar erfolgte am 16.02.2021.

5. Erneute Behérdenbeteiligung

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zum Entwurf der 1.
Anderung der Ortsabrundungssatzung Eismannsberg in der Fassung vom 11.02.2021 erfolgte
gemal § 34 Abs. 6 Satz 1 und § 4a Abs. 3 BauGB mit Schreiben vom 16.02.2021 bis zum
05.03.2021 erneut.

6. Satzungsbeschluss

Der Gemeinderat der Gemeinde Miltach hat in der Sitzung vom 11.03.2021 die 1. Anderung
der Ortsabrundungssatzung Eismannsberg in der Fassung vom 11.03.2021 gemaR § 34 Abs.
4 Satz 1 Nr. 3 BauGB in Verbindung mit Art. 23 und 24 der Gemeindeordnung als Satzung
beschlossen.

7. Inkrafttreten

Die 1. Anderung der Ortsabrundungssatzung Eismannsberg (Erweiterung) (O.Nr.16.08.1) in
der Fassung vom 11.03.2021 wurde gemaR § 34 Abs. 6 Satz 2 BauGB am 10.05.2021
ortsublich bekanntgemacht.

Mit der Bekanntmachung tritt die 1. Anderung gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Die 1. Anderung der Ortsabrundungssatzung Eismannsberg (O.Nr.16.08.1) wird seit diesem
Tage zu den Ublichen Dienstzeiten im Rathaus der Gemeinde Miltach, Kétztinger Strale 3,
93468 Miitach, zu jedermanns Einsicht bereitgehaiten und tiber dessen Inhalt auf Veriangen
Auskunft erteilt.

Miltach, den 10.05.2021 (Siegel)
Gemeinde Miltach Aumeier Johann, 1. Blirgefmeister
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Gemeinde Miltach, 1. Anderung der Ortsabrundungssatzung Ortsteil Eismannsberg

Begriindung

1. Beschreibung des Geltungsbereichs

Der Ortsteil Eismannsberg befindet sich rund 2,1 km stdlich vom Hauptort Miltach entfernt
gelegen.

Der Ortsteil Eismannsberg ist durch eine Innenbereichssatzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1
BauGB aus dem Jahr 2011 definiert, die die &uReren Grenzen des im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteils festsetzt.

Der Ortsteil Eismannsberg liegt umgeben vom Landschaftsschutzgebiet Oberer Bayer. Wald
ID LSG-00579.

Sudsstlich, in ca. 100 m Entfernung zur tiberplanten Flache, liegt das nachstgelegene Flach-
land-Biotop Nr. 6842-0200.

Die geplante Erweiterungsflache der 1. Anderung der Ortsabrundungssatzung Eismannsberg
umfasst das Grundsttick mit der FI.Nr. 68 (TF), Gemarkung Eismannsberg, Gemeinde Miltach.
Der Geltungsbereich der Erweiterungsfliache umfasst ca. 390 m2,

Die Fl&che wird im Westen von bereits bestehender Wohnbebauung flankiert.

In Richtung Osten setzen sich landwirtschaftlich genutzte Fldchen sowie das Landschafts-
schutzgebiet Oberer Bayer. Wald fort.

Im Stiden und Osten verlauft eine Freileitung (Mittelspannung) der Bayernwerk Netz GmbH
sowie eine zugehdrige Kabel-/Freileitungsstation am MastfuR éstlich des Geltungsbereichs.

In ca. 400 m 6stlicher Richtung verlauft die Bundesstrafie B 85.

Der Erweiterungsbereich ist derzeit unbebaut.

2. Ziel und Zweck

Ziel der 1. Anderung ist die Erweiterung des Geltungsbereiches der Ortsabrundungssatzung
Eismannsberg an stadtebaulich sinnvoller Stelle. Die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung
des Ortsteils Eismannsberg soll somit gesichert werden.

Die Flache der FI.Nr. 68 (TF), Gemarkung Eismannsberg, liegt angrenzend an die bereits Giber
Jahre bestehende Bebauung und wurde bislang als Freiflache in Verbindung mit der umge-
benden Bebauung genutzt. Somit soll mit dieser Flache die bereits bebauten Grundstiicke
gesichert und sinnvoll erweitert werden.

Die hier neu geplante Abrundung der Bebauung flgt sich in Art und MaR der baulichen Nut-
zung und der Bauweise in die Eigenart der naheren Umgebung ‘Eismannsberg’ ein. Da im
Umfeld des Erweiterungsbereiches bereits Gebaude sowie Nebengebaude vorhanden sind,
liegt eine stadtebauliche Vertretbarkeit zweifelsfrei vor.
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Gemeinde Miltach, 1. Anderung der Ortsabrundungssatzung Ortsteil Eismannsberg

3. Art und MaR der Baulichen Nutzung und der Bauweise

Hinsichtlich der baulichen Nutzung handelt es sich bei dem im Geltungsbereich befindlichem
Grundstiick um eine teilweise mit Wohnbebauung versehene Fliche, die jedoch zum Uberwie-
genden Teil intensiv landwirtschaftlich genutzt wird.

Hier ist der Neubau von Gebauden in offener Bauweise geplant.

4. Begriindung zur 1. f\nderung der Ortsabrundungssatzung Eismannsberg (Er-
weiterung)

Anlass der vorliegenden 1. Anderung liegt in der Antragsstellung des Grundstlckseigentimers
auf Erweiterung der Ortsabrundung FI.Nr.68 (TF), Gemarkung Eismannsberg.

Fur die FI.Nr. 68, Gemarkung Eismannsberg, wurde bereits eine konkrete Voranfrage einge-
reicht.

Von dem Bauwilligen wurde die 1. Anderung der Ortsabrundung Eismannsberg bei der Ge-
meinde Miltach beantragt.

Eine Bebauung ist nach aktueller Rechtslage nicht mdglich, da sich die Flache im planungs-
rechtlichen AuRenbereich nach § 35 BauGB befindet.

GemaR § 34 Abs. 5 Satz 4 BauGB ist fiir den Bereich der Planungsflache ein entsprechender
naturschutzrechtlicher Ausgleich zu erbringen. Diese MaRnahmen sind von dem Grundstiicks-
besitzer bzw. dem Vorhabentrager zu tragen und abzugelten.

Der § 34 Abs. 5 BauGB nennt Voraussetzungen, nach denen einzelne Aulenbereichsflachen
in einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogen werden kénnen:

Voraussetzung nach i =By ) ,
§ 34 Abs. 5 BauGB Anwendung auf die Planungsfliche

Die Planungsflache stellt eine stadtebaulich sinnvolle und bedarfsge-
rechte Erweiterung des Ortsteils Eismannsberg dar. Die Flache befindet
sich in stadtebaulich sinnvoller Lage im Anschluss an bestehende Bebau-
Nr. 1. ung im Westen.

Das Vorhaben muss mit | e 4. Anderung sieht die Einbeziehung einer Flache von ca.390 m2 far

einer geordneten stadte- | 4o, Neubau von Gebsuden vor.
baulichen Entwicklung

vereinbar sein. Die Planungsfiache rundet den Ort Eismannsberg zur freien Landschaft
hin bzw. am &stlichen Ortsrand neu ab. Der Gemeinderat sieht das Vor-
haben mit den stadtebaulichen Entwicklungszielen fur den Ortsteil Eis-
mannsberg als vereinbar an.

Nr. 2:

Das Vorhaben darf nicht
die Pflicht zur Umwelt- zutreffend
vertraglichkeitspriufung
erfullen.
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Gemeinde Miltach, 1. Anderung der Ortsabrundungssatzung Ortsteil Eismannsberg

= geplante Nutzung in offener Bauweise-> figt sich in Art, MaR, Bau-
weise und Uberbaubarer Grundstiicksflache in die bestehende Bebau-
ung ein. Es sind keine negative Beeintrachtigung gesunder Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse und keine negativen Emissionen zu erwarten.

= Planungsfléche ist nur im Zusammenhang mit der bereits bestehen-
den Bebauung und deren Gebaudebestand erkennbar und fagt sich
in diesen ein - keine negative Beeintrachtigung des Orts- und Land-
schaftsbildes zu erwarten.

* ErschlieBung der Flache - Ver- und Entsorgung gesichert.

* néachstgelegene Flachland-Biotope: stiddstlich gelegenes Flachland-

o 8 oot chirgabiet Oberer Bayer. Wald ID LSG-00579

. ® Landschaftsschutzgebiet Oberer Bayer, Wa - :
il.;)1a§s 1V zrt?:%emje;rfdle die Ortschaft Eismannsberg liegt umgeben vom Landschaftsschutz-
' ) gebiet, die Uberplante Fidche liegt auRerhalb des LSG = keine nega-

tive Beeintrachtigung der Schutzziele.

* Lage im Naturpark Oberer Bayer. Wald NP-00007 > geltende Schutz-
ziele sind zu beachten.

= Schaffung von neuen Eingriinungen / Bepflanzungen durch Aus-
gleichs- und Vermeidungsmaflnahmen, die neuen Lebensraum fir
Tiere und Pflanzen bieten.

» Teilversiegelung des Bodens ist durch die Bebauung zu erwarten.

* negative Auswirkungen auf Klima und Luft sind nicht zu erwarten.

* Keine Boden- und Baudenkmaler im Umfeld vorhanden = keine ne-
gative Auswirkung

* Landwirtschaftliche Betriecbe und angrenzende landwirtschaftliche
Nutzflachen > zeitweise Larm-, Staub- und Geruchsemmissionen
sind zu erwarten.

BauGB genannten
Schutzgulter nicht beein-
trachtigen.

Die Prufung hat ergeben, dass die Voraussetzungen nach § 34 Abs. 5 BauGB, eine Auen-
bereichsflache in einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil einzubeziehen, erfilllt sind.

5. Bedarf

Der Bedarf an zuséatzlichen Bauflachen in der Ortschaft Eismannsberg ist nachweislich durch
den Antrag des Bauwilligen gegeben.

Dies zeigen auch die bei der Gemeinde Miltach eingegangenen Bauvoranfragen.

Durch die 1. Anderung der Ortsabrundungssatzung soll im Rahmen einer geordneten Bebau-
ung den Winschen der bauwilligen Grundstickeigentimer Rechnung getragen und die Ort-
schaft Eismannsberg sinnvoll weiterentwickelt und abgerundet werden.

Durch die Satzungserweiterung sollen die Grenzen der bebauten und der noch bebaubaren
Bereiche in der Ortschaft Eismannsberg festgelegt werden. Dadurch wird eine Bebauung ohne
Bebauungsplan erméglicht.

Innerhalb der geltenden Ortsgrenzen von Eismannsberg stehen derzeit keine geeigneten
freien Flachen fur eine Bebauung zur Verfugung. Die aktuell unbebauten Fliachen liegen in
Privateigentum, deren Grundeigentimer nicht abgabebereit sind.

Der gegenstandlich Uberplante Bereich ist erschlossen.

Eine stadtebauliche Entwicklung im Sinne der Innenentwicklung, die u.a. eine Nachverdich-
tung von bereits bebauten Grundstiicken vorsieht, ist ebenfalls nicht moglich. Die bereits be-
bauten Grundstiicke sind soweit verdichtet, dass eine weitere Verdichtung auszuschlieRen ist.

Die Flachen der 1. Anderung der Ortsabrundung sollen der bestehenden Bebauung als még-
liche Erweiterungsflédche angefiigt werden.
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Gemeinde Miltach, 1. Anderung der Ortsabrundungssatzung Ortsteil Eismannsberg

AuBlerdem wird festgestellt, dass aktuell keine anderen freien Flachen innerhalb des Bebau-
ungszusammenhangs von Eismannsberg zur Verflgung stehen, es entsteht somit ein Pla-
nungserfordernis zur 1. Anderung der Ortsabrundungssatzung, die der Gemeinderat am
15.09.2020 einstimmig beschlossen hat.

6. ErschlieBungs- und Auswirkungssituation

Die verkehrliche ErschlieRung der Fldche ist Giber die bestehende, ausreichend dimensionierte
Zufahrt zur angrenzenden Ortsverbindungsstrale gegeben.

Die ErschlieBung mit einer Wasserversorgungsleitung und Kanal ist gesichert (Bestandsge-
baude Nr. 10).

Die Ortschaft Eismannsberg ist an die gemeindliche zentrale Wasserversorgung und die zent-
rale Abwasserbeseitigungsanlage angeschlossen.

Von den angrenzenden iandwirtschaftlichen Grundstticken ausgehende Immissionen, insbe-
sondere Geruch, Larm, Staub und Erschitterungen, auch soweit sie Uber das Ubliche MaR
hinausgehen, sind zu dulden. Insbesondere auch dann, wenn landwirtschaftliche Arbeiten
nach Feierabend sowie an Sonn- und Feiertagen oder wahrend der Nachtzeit vorgenommen
werden, falls eine entsprechende Wetterlage wahrend der Erntezeit solche Arbeiten notwendig
macht.

Eine Beeintrachtigung von gesunden Wohnverhiltnissen sowohl fir die bestehenden Nutzun-
gen im Umfeld als auch fiir das geplante Vorhaben ist nicht zu erwarten, da eine bedarfsge-
rechte Entwicklung erfolgt.

Eine Beeintrachtigung des Ortsbildes kann ebenfalls ausgeschlossen werden. Das Vorhaben
dient der Abrundung des Ortsrandes und dessen Arrondierung hin zur freien Landschaft.

7. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Im Rahmen der Eingriffsregelung sollen negative Folgen von Eingriffen in die Natur und Land-
schaft vermieden und minimiert werden.

Des Weiteren sollen nicht vermeidbare Eingriffe durch MaBnahmen des Naturschutzes aus-
geglichen werden.

Als Grundlage fur die naturschutzfachliche Bewertung der Eingriffsflache und die Ermittlung
des Kompensationsflachenbedarfs dient der Leitfaden des Bayerischen Staatsministeriums fiir
Landesentwicklung und Umweltfragen ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft"
(BayStMLU 2003).

8. Ermittlung des Ausgleichsbedarfs
Kompensationsfaktor:

Fur die Uberplante Flache des Geltungsbereiches wird ein Kompensationsfaktor von 0,3 an-
gesetzt,

GemaR § 34 Abs. 5 Satz 4 BauGB ist fiir den Bereich der Planungsflache ein entsprechender
naturschutzrechtlicher Ausgleich zu erbringen.

Laut dem Leitfaden ist die Erweiterungsflache der Kategorie | [Ackerflache, intensiv genutztes
Grunland] und dem Typ B (niedriger bis mittlerer Versiegelungs- und Nutzungsgrad) zuzuord-
nen. Damit ist ein Kompensationsfaktor von 0,2 — 0,5 anzusetzen.
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Gemeinde Miltach, 1. Anderung der Ortsabrundungssatzung Ortsteil Eismannsberg

Der Bereich der Erweiterungsflache ist intensiv landwirtschaftlich genutztes Griinland, so dass
hier insgesamt ein Kompensationsfaktor im unteren Wertebereich angesetzt wird = gewahit
Faktor 0,3.

Der erforderliche Ausgleich ist vom betroffenen Grundstickseigentimer zu erbringen. Die
Kosten, die durch die Ausgleichsverpflichtung entstehen, tragt der Eigentlmer. Die Flachen
und Manahmen werden durch Grundbucheintrag zu Gunsten der Gemeinde Miltach und des
Freistaat Bayern gesichert.

Bei den Bauantragen ist jeweils ein Freiflichenplan mit einzureichen und die Standorte der
heimischen Laubbaume (AusgleichsmafBinahme) in einem Lageplan darzustellen.

Ausgleichsermittlung, VermeidungsmaRnahmen und festgesetzte MalRnahmen:

*» Eingriff FI.Nr.68 (TF), Gemarkung Eismannsberg

- Flache: 390 m?

- erforderlicher Ausgleich: 120 m2

- Ausgleich auf FI.Nr. 68 (TF) Gemarkung Eismannsberg;
120 m? (siehe Plandarstellung)

MaRnahmen:
Baumpflanzung als Ortsrandeingriinung und Ausgleich (multifunktional).

Es sind mindestens drei heimische Laubbiaume (Hochstamm-Obstbaume, Vogelbeere, Hain-
buche...) als Eingriinung des Ortsrandes hin zur offenen Landschaft zu pflanzen. Die Pflan-
zung ist innerhalb des Geltungsbereichs, entlang der Suidostgrenze, mit einem Pflanzabstand
von ca. 10 m, umzusetzen. Zu beachten ist die Einhaltung der gesetzlichen Grenz- sowie Si-
cherheitsabstande zur stidéstlich verlaufenden Uberlandleitung.

Der Standraum der Baume ist dauerhaft zu pflegen und zu erhalten in Form von extensiven
PflegemaRnahmen, unter Verzicht auf Diingereintrag und Planenzschutzmitteln. Insbeson-
dere entlang von landwirtschaftlichen Nutzflichen sind Uberhéngende Aste regelmaRig zu-
riickzuschneiden. Ausgefallene Pflanzen sind in der nachsten Pflanzperiode nach zu pflanzen.
Zu verwenden ist autochthones Pflanzgut der Artenliste 404 Regensenke:.

Die Eingriinung dient auf Grund der geringen Flache des Kompensationsbedarfes auch multi-
funktional als Ausgleichsflache.

Die BepflanzungsmaRnahmen sind spatestens in der dem Beginn der Gebaudenutzung fol-
genden Pflanzperiode durchzufiihren.
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