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Ziele und Erforderlichkeit der Einbeziehungssatzung

Ziele

» Einbeziehung einzelner Aul3enbereichsflachen in den
Zusammenhang bebauten Ortsteile

» Ermoglichung einer maf3vollen Erweiterung des Innenbereichs

Erforderlichkeit

» Erganzungssatzung als Ergebnis einer umfassenden
Bestandsaufnahme in einem Gebiet, in welchem die Gemeinde
rasch Baurechte schaffen will und die stadtebauliche Entwicklung
keine oder nur in Teilbereichen uber die Kriterien des § 34 Abs 1
bis 3a BauGB hinausgehende Regelungen erfordert
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Flachennutzungsplan g
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AuBenwirkung Flachennutzungsplan

Bauleitplane

Flachennutzungsplan Bebauungsplan
= vorbereitender Bauleitplan » verbindlicher Bauleitplan
= keine AulRenwirkung =  Aullenwirkung
= Verwaltungsinternum = Satzung
= genehmigungspflichtig » i.d.R. nicht genehmigungspflichtig
* bindet die Gemeinde » bindet jedermann
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Innenbereich

Innenbereich (§ 34 BauGB)

(1) 7 Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuldissig, wenn es sich nach Art

und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfliche, die tiberbaut werden soll, in die

Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist.

2aDie Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdiltnisse miissen gewahrt bleiben;

?bdas Ortsbild darf nicht beeintrdichtigt werden.

TBMARKERT

24.07.2025
Stadtplaner - Landschaftsarchitekten



Innenbereich

Innenbereich - Unbeplanter Innenbereich (§ 34 BauGB)

« Homogen — heterogen
* Aullenbereich im Innenbereich
« Einflgungsgebot
o Subjektive Einschatzung vs. Objektive Beurteilung
o Ausdehnung — Entwicklung zu grofderen Kubaturen
o Rahmenbildend — was flugt sich (noch) ein, was sind Ausreiler?

o Faktische Baugrenzen (vordere und hintere Baugrenzen)
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Innenbereich

Innenbereich - Unbeplanter Innenbereich (§ 34 BauGB)

Hauptmerkmal: Eigenart der naheren Umgebung - Prifungsabfolge:

» Entspricht die nahere Umgebung nach § 34 Abs. 2 BauGB einer Art des Baugebiets nach §§ 2 ff BauNVO

abarbeiten
-Falls ja, dann Merkmale nach §§2 ff BauNVO abarbeiten

- Meistens nein, dann § 34 Abs. 1 BauGB anwenden.
- Sorgfaltige Bestandsaufnahme der naheren Umgebung

« Erfordernis des Einfugens
- Art der baulichen Nutzung
- Mal} der baulichen Nutzung
- Bauweise
- Uberbaubare Grundstiicksflachen
- Dachform ist kein Kriterium des Einfugens

- Das Einfugen bedeutet eine Festschreibung der vorhandenen Situation und keine nennenswerte Weiterentwicklung.
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AuRenbereich

Aullenbereich (§ 35 BauGB)

In den AuBenbereich fallen alle Grundstiicke, die nicht im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplans
liegen und die auch nicht zu einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil (unbeplanter Innenbereich) gehdren.

Auch gréBere, von Bebauung umgebene Freiflachen kbnnen durchaus zum AulRenbereich gehbren, wenn sie
den Bebauungszusammenhang deutlich unterbrechen. Flr die Beurteilung der planungsrechtlichen Zulassigkeit
eines Vorhabens kommt es immer auf dessen konkrete rdumliche Lage und damit auf die Zuordnung zu einer
der Gebietskategorien an.

- www. Wikipedia -
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Zulassigkeit von Vorhaben im AuRenbereich

Aullenbereich (§ 35 BauGB)

(1) (..) ein Vorhaben nur zuldssig, wenn Offentliche Belange nicht entgegenstehen, die ausreichende
ErschlieBung gesichert ist und wenn es

1 land- und forstwirtschaftlichem Betrieb dient und nur ...
untergeordneten Teil der Betriebsflache einnimmt

2 einem Betrieb der gartenbaulichen Erzeugung dient

3 der 6ffentlichen Versorgung (..) oder ortsgebundenen gewerblichen
Betrieb dient

4 wegen (..) Anforderungen, (...) nachteiliger Wirkung oder besonderer

Zweckbestimmung nur im AulRenbereich ausgefiihrt werden soll

der Erforschung (..) und Nutzung der Wind- und Wasserenergie dient
der energetischen Nutzung von Biomasse (.. dient

der Erforschung (..) der Kernenergie zu friedlichen Zwecken (... dient
der Nutzung solarer Strahlungsenergie (...) dient

© N O O

24.07.2025 T8

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten



Zulassigkeit von Vorhaben im AuRenbereich

Fallgestaltung Vorhaben im Auldenbereich

* Privilegierte Vorhaben
« Sonstige Vorhaben

| . =
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Innenbereich(e) Rossendorf
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Innenbereich(e) Rossendorf g
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Innenbereich(e) Rossendorf
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Beispiel Rednitzhembach
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Beispiel HeRdorf

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN PRAAMBEL HINWEISE VERFAHRENSVERMERKE
. B ische L die Untere Denkmal-
3. Bauwese, Baulrien, Baugenzen Ola Cormsirca el wihant i § 34 Ao, 4 S W 31/, 650, 10, 13 du Bupesetztar \irde gem3B Ar. B ADS, 1- G: 1) Der Gemeindarat der Gemainde Hefdorf hat in der Sitzung vom 23.04.2024 dis Aufstelung dor
(59 Abs. 1 Nr. 2 BauGS. § 22 und 23 BaAVO) ches (BauGB) i.d.F. der Bekannimachung vom 03.11.2017 (BGBI. | 5. 3634), zuletzt goandert amcﬂm 1 :"’“ﬂ":: < ;sms e 8 Abs. ““VDS"' .2
des Gesetzes vom 28.07. 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221), der Vmommnq (Uber die baulche Nutzur o P A Nr. 2 A
Grundatiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) . d. F. der Bekanntmachung vom 21.11 mma. | Unteren Denkmalschutzbshorde oder dem Larldosaml for 2ur ) Die bauot § 13 Abs.2 Satz 1 Nr, 2 At 1 BauGB In dar Zoit
32..; Bavresce, s '3786), ulecz gednden durch Ar. 2 des Gesetzas vom 03 07 2023 (BOBI 2025 Nr. 176), des A 81 Anzeige verpfichiet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstilcks, sowle der 2 Gelegrin der
Bayerischen o At 23 der d der Leiter dor Arbeiton, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines "
Ll ey der bofroit die Ubrigen. Nimmt der Findar an den Arbaiten, die zu dem Fund 3 i
8. Mauptversorgungs- und Hauptabwasserietungen . 80 wird or durch As den Un- §13Abs.2 Selz 1 Nv am 1 mss In der Zeit vom 21.06.2024 bis 08.07.2024
(59 Abs. 1 Nr. 13 und Abs, 6 BauGB) §1 temehmer oder den Leter der Arbeiton beffrei, oy e vy Hna e
Raumlicher Geltungsbereich Art. 8 Abs. 2 BayDSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ab- P 22872024 do
e B 20KV Freikstung mit 10 Meter Schutzssreifen beiderseits dar Leitungsachse lauf von emer Woche nach der Anzexge unverandert zu belassen, wenn nicht g Untere D o vom 23.07.
068/3, 112614 Denkmalschutzbendrde d Gegenstande vomer freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten Einbezishungreatnung Misimembects. 2- Anderung in der Fassung vorn 19.04.2024 s Satzing
sowie Teiliichen der Grundslocke FIN. 11262, 112605, 11265, 112311 und 1128 ;ewsl: Gemarkung pestatiet beschiossen
ol o Hetdor, den .
13, Planungen, Prr 11500, Di Fkchan Inaalo dos Getung 2 Adde Fia-
Entwicklung von Netur urd Landschaft 1ng bebsul R Zugeon
(59 Abs. 1 Nr 20,25 und Abs. 6 Baui) D10 Enbeziehungesatzung Mitamembac 2 Anderung n o Faaung vom 19042024 ersaztin b chen n-w-'nmn Immissionen (Larm, Staub, Gench), ausgeiost durch belriessiblche
00 igen (zu allen Tages - und Nachizaiten) wird hingewiesen, Diese
13.02.2024. sind ortstblich, zumutbar und zu dukien, sofern s nicht Gber das gemaft den emschiagigen (Siegel)
131, Umgrenzung von Flsichen fUr Melinshmen 2um Schuz. 2 PRege £ oftentlichen Regelungen (z. B. BImSchG) zulssige und zugrunde gelegten Mad hinausge-
(§9Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB) Zulsssigkeit von Vorhaben hen, S B
. e sk 3. Wahrend der nach dle Zutahrt 2u an- !
persl S Jibssigkes bt grenzenden Flachen, Y o ikt
O e oo Bty i e § 3 der vorlegendsn Satzung und im Ubrigen nach § 34 BauGE. uneingeschrankt mgichen sain Ausgef
(59 A0 1 N1 252 und Abs. 6 BauCB) o s sten on Moot dan..
Textiiche Festsetzungen 5. Beseitigung nur im Zeitraum von
1921 Avptareon B Far frund von § 34 Abs. 5 Setz 2 V. m. Okrocev bis Ende Februar zulassig. Altarnativ ist der Nachwais, dass keine Vogel im Baufekt
anal §9 Abs. 1 und 3 BauG8 die folgenden oder In den Gehdtzen briten, durch einen Fachmann zuldssig. (Siogel)
1. Die 1 d 2betragen. L " {Erstor Blirgarmeister)
N Innerhalb der Bau- und ErschiieBungsfidchen aufzustellen.
2. Dichervon qung
ildar und Dicher auf Gara- Es sind ausschiieBlich Leuchimitiel mit wamweiBien LED-Lampen mil einer 6 Der 2 m
gen/Carports, 2700 bis max. 3000 Kelvin zu verwenden, 09,08.2024 gemad § 10 Abs. 3 Halbsatz 2
3 St Shig (2 B. als Rasengit Gemaindo 2y
1. Soratige Pt tarstaine, Dranpfiaster oder Pflaster mit breiten Rasenfugen) auszubildan. 8. Telekommunikationstinien 2dert dessen Inhalt sul’
o Pszsichan § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4
. ook in Loi- o
haiten und iber der i Braite von ca. 0.3 m f0r dle Untertringung der Telekommunikationslinien
1513, Grenze do rbumichen Geungsbereiches e ;
(69805 7 BauC8) P e Hotdor, don
oyl \nd Hinsichtlich gepianter Bampﬂanzunw\ st das "Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdi-
origarechtan Stauden oder ot sche Ver- und for Strallen- und Verkehrs-
wesen, Ausgaibe 2013 siahe nsbesonders Abschit 3, u beachien
DARSTELLUNGEN ALS HINWEIS 6 Ausglechamatnanme M1 i S
Innechalb der ais Fiiche 2um Schutz, zur Pfiege und 2ur fesigesetzten Fliche ist ai 7 (Erster Birgermaister)
.8, Bemafbung in Metam nahme M1 eie Westen 2u pllanzen, _— B T
2uph g ’ s
dester 6 Nan; ten sind, da sonst die.
Baume und ot B
PLANGRUNDLAGE Oer ) . S mEskigen: Die schuzes (DIN won 2,5 m zur werden.
~ ik e Mot ih Witd dieser Abstand s0zndim mitdem
@ 9 PN i Gheidglidén chutzmadnahmen durchzufihren.
s & urstixkiye Geanzpur Die Obstgehtize Lapllooter Das "Merkblatt Uber Baume, unterirdische Leitungen und Kanale", Ausgabe 2013 vom FGSV
- riag www.fgsv-verlag de (FGSV-Nr, 839), bzw. die DVGW-Richiinie GW125 ist bei geplan-
e e Die Obsiget ten
we einer Dratose aks iz 24 versahan.
hen Leltungen, it vor noch-
Sustnands Gabduce & - despfoge in e jowels o Evinlesng oo, Anprechparos w00 K Baonbors T CIOTAOREA%
M Hausaummer angegeberen Grofen zu pllanzen: fiir unsore L im Zuge dor woteren
Pt ‘mit Ballen, 1214 cm Planungen fesigalegt "
—a Hohonscrcinian o Motom Uber NHY ke B e Dem Bersich des Bebauungsplanes angrenzend vedau sine 20 KV-Freilitung der Bayern-
maB Streuobst - Sortentiste LR andes- werk Netz GmbH, Der der Fr Bareichen 10.0
plege). m beidssit der Leitungsachse.
7. Ausglechsmatinahme M2 o~
Anmmmh dor als Flache zum Schutz, zur Pfioge und zur fostgesatzten Flache ist als Ausgiaichsmall- maoglich. Die Abstande entsprachend DIN VDE 0210 sind einzuhalten.
nahme oo
Hhagon Ex frrtel Der Bauher bzw, ie Panungsbeauftagien Personen sind verpTchia vor iner Baumat-
Hochstimme zu prrzen. die Betange d i P
Der Abstand B m el o Im Leitungsbereich sind Nutzungsinderungen des Geiindes (Stralle, Park-plitze, Splelplatz,
mit einer begrinen. Fir die usw.) sowie Anderungen am Geldindeniveau der Bay verk Netz GmbH vorzulegen,
ische gut de Nwevh/\d)zu vwmm Die Fliche it ) e yoma Y nos
i Jahe b Mitte Juli und 2u mahen. haitigut ist abzufshe Die Standsicherhet und dhe Zufahrt zu den Maststandorten massen zu jeder Zet gewanhriels-
Die Obstgehsize sind um die Mast) sind
I Falle eir einzuhalten. =
Aufschitiungen, Lagerung von Baumaterial und -Hifsmittel im Leitungsbersich, sowle Gra-
§4 bungen im Mastbereich sind nicht miglich ggt. nur nach Ab-stimmung mit der Bayemwerk
Emgriffs. | Ausgleichsregelung nach dem Baugesetzbuch Netz GmbH, |
Es sind i etfagen Baven Natur 2021) S
2 forpensires dass nur Gehdize mit einer von 2,5 m angepf um der
For den Eingeet iicken FLNm. 1128 und F-muunwwmr e | /. - \ . .
112811 bestont 15000 Bay. Verm.verwaltung 2022
o0 Bt Enend ik or Nt (221) o Encrl e ol A ooy um
Schut 632 m* grota Tai- r -
froghttviaty B Ml i ooy Gemeinde HeRdorf
FIN 112618, Hannberger Stralle 5
112615, 112605, Dem
g i e Avego i s o 2m Sz e g 2 EVwag on Nt 91093 HeRdorf
L etz 375 1o Toicn er FIN TS0 it o Aol
hahme N2 zugecanet
§5
Inkrafttroten i i i
Diess Satzung i gemd § 10 Abs. 3 BSuGB it v Bakanimechung in Kot Einbeziehungssatzung Mittelmembach, 2. Anderung
nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB
= e Andong. Dot o by o .
DIN A1 19.04.2024 19.04.2024 12786
T
Endfassung
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Beispiel HeRdorf
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Beispiel Eingriffs-/Ausgeichsbilanzierung

V11 Verkehrsflache teilverseigelt

V332 Grunwege

B311 Einzelbaume bzw. Baumgruppen,
uberweigend heimisch, junge Auspragung

B431 Streuobstbestande im Komplex mit
intensivem Grinland

G11 Intensivgrunland

P42 Land- und forstwirtschaftliche Lagerflachen

X132 Einzelgebaude im AulRenbereich
(Scheune, Trafo)
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Wesentliche Regelungsinhalte

Klarstellung der Abgrenzung des Innenbereichs
Einbeziehung einzelner Flachen
Einzelne Festsetzungen nach § 9 BauGB, z. B.
Dachformen
grunordnerische Regelungen

Zuordnung von Kompensationsmalinahmen
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Auswirkungen fur einbezogene Grundstuicke

Bauvorhaben mussen sich einfigen, hinsichtlich

« Art der baulichen Nutzung
« Mal} der baulichen Nutzung
« Bauweise

« Uberbaubare Grundstlicksflachen

Baugenehmigung weiterhin erforderlich
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Voraussetzungen fur eine Einbeziehungssatzung (1)

ein im Zusammenhang bebauter Ortsteil muss vorhanden sein, der erganzt werden soll
kein Angrenzen an Bebauungsplane
bauliche Pragung der einzubeziehenden Flachen erforderlich
Einbezug einzelner Flachen, z. B.
Grenzvereinfachung
Auldenbereichsinseln

bereits einseitig bebaute Stralden

24.07.2025 TB MARKERT
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Voraussetzungen fur eine Einbeziehungssatzung (2)

Vereinbarkeit mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
kein Widerspruch zu den Darstellung des FNP
kein Entstehen von Nutzungskonflikten (storempfindlichen und storende Nutzungen)
keine Begrundung von UVP-pflichtigen Vorhaben
Abwagungsgebot
Abwagung aller offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander,

auch unter Einbeziehungen der Auswirkungen auf die Umweltbelange
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Verfahrensubersicht

Verfahren zur Aufstellung der Satzung

24.07.2025

1. Aufstellungsbeschluss

2. Ausarbeitung des
Satzungsentwurfs mit Begriindung

3. ggf. Gutachtenerstellung, z. B.
Artenschutz

4. Friihzeitige Beteiligung von
Behérden und Offentlichkeit

5. Veroffentlichung des
Plantentwurfs +
Behordenbeteiligung

6. Abwagung aller Belange und
Beschlussfassung

7. Bekanntmachung und
Inkrafttreten

Aufstellungsverfahren vergleichbar

Bebauungsplan

Verfahrensdauer von ca. 1 Jahr moglich

TBMARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten



—/w

TB MARKER

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten




Kostenpositionen

Kosten fur ein Planungsburo

Erarbeitung kombinierte Klarstellungssatzung

Eingriffs- /Ausgleichsregelung

Begutachtung planexterner Ausgleichsflachen

Leistungen zur Durchfuhrung der Beteiligungsverfahren
Kosten fur Erwerb/Herstellung der Ausgleichsflachen-/maflinahmen

Aufwendungen der Verwaltung

24.07.2025 TB MARKERT
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