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1. Lage des Planungsgebietes  

Der Ortsteil Winterstein liegt in der Gemeinde Simmelsdorf im Landkreis Nürnberger 
Land zwischen Simmelsdorf und Hilpoltstein. 

2. Planungserfordernis 

Der Erlass der Satzung ist zur Sicherung von Baumöglichkeiten für Ortsansässige er-
forderlich. Es ist ein Baugrundstück zur Einbeziehung vorgesehen, hier möchte eine 
ortsansässige Familie ein Wohngebäude errichten.  

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen 

Der Geltungsbereich ist im wirksamen Flächennutzungsplan der Gemeinde Simmels-
dorf als Fläche für die Landwirtschaft dargestellt.  
 
Der Bereich der Klarstellungssatzung ist überwiegend bereits bebaut und im Flächen-
nutzungsplan als gemischte Baufläche dargestellt. 
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Der Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung schließt direkt an die im Zusammen-
hang bebaute Flächen an und rundet den Ort sinnvoll nach Nordosten ab.  

 

4. Bauflächen, Erschließung 

 
Der Einbeziehungsbereich hat eine Fläche von ca. 0,1 ha.  
 
Die Erschließung erfolgt von der bestehenden Ortsstraße über eine Zufahrt südlich des 
bestehenden Gebäudes (Bruder der Bauwilligen). 
 
Die Festsetzungen zum Maß der baulichen Nutzung und zur Gebäudegestaltung, ins-
besondere der Dachform sind erforderlich, um am Ortsrand des stark dörflich gepräg-
ten Ortsteils Winterstein eine regionstypische Bauweise zu sichern. Nur ein symmetri-
sches Satteldach fügt sich angemessen in das gewachsene Ortsbild ein, die rote bis 
rotbraune Deckung ist zur Gestaltung des Ortsrands am besten geeignet. 
 
Durch die Festsetzung der Ausgleichsfläche im Nahbereich wird die grünordnerische 
Einbindung der Bebauung in das Orts- und Landschaftsbild gewährleistet.  
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5. Umweltschützende Belange, Eingriffsregelung 

Die Einbeziehungssatzung schafft Baurecht auf bisherigen Außenbereichsflächen. 
Entsprechend ist die Festsetzung von Ausgleichsmaßnahmen gem. § 1a BauGB erfor-
derlich. 
 
Der Bedarf an Ausgleichsflächen wurde in Anlehnung an den Leitfaden der Obersten 
Baubehörde und des Bayer. Umweltministeriums durch Bewertung des Bestandes so-
wie der zu erwartenden Intensität der Bebauung ermittelt.  
 
 
Bewertung der Eingriffsfläche  
 
Teilfläche 1 Einstufung lt. Leitfaden StMLU                                     
 
Arten und Lebensräume Mäßig artenreiches Grünland, Bebauung angrenzend 

Kategorie I 
 
Boden Alblehm, mäßig intensiv genutzt, Kategorie I 
 
Wasser Flächen mit hohem Grundwasserflurabstand,  
 versickerungsfähig, Kategorie I 
 
Klima und Luft Flächen mit Kaltluftentstehung ohne Zuordnung zu  
 Belastungsgebieten, Kategorie I  
 
Landschaftsbild Ortsrand durch Neubauten geprägt, wenig fernwirksame 

Lage, Kategorie I 
 
Gesamtbewertung Kategorie I  

  Flächen mit geringer Bedeutung  
  für Naturhaushalt und Landschaftsbild 

 
 
 
Festlegung des Ausgleichsfaktors  
 
Eingriffsschwere: Typ B, gering (bei Einzelhausbebauung) 
 Spanne Faktor 0,2-0,5.  
 
Der Ausgleichsfaktor wird im mittleren Bereich festgesetzt: 0,5. 
 
 
Ermittlung Ausgleichs- und Ersatzflächenbedarf 
 
Bedeutung für  
Naturhaushalt  Bau- Ausgleichs- Ausgleichs- 
und Landschaftsbild fläche faktor bedarf   
 
gering - mittel 511 qm  x 0,3 153 qm 
 

  



Gemeinde Simmelsdorf – Klarstellungs- und Einbeziehungssatzung "Winterstein Nord-Ost“ 
 
 

4

Ausgleichsflächen 
 
Als Ausgleichsfläche wird eine Teilfläche von 153 qm auf Fl.Nr. 1229 dem Eingriff zu-
geordnet. 
 
Im Bereich der Ausgleichsfläche sind 3 Obstbaumhochstämme zu pflanzen. Das Grün-
land ist extensiv zu nutzen (Mahd ohne Düngung mit Mähgutabfuhr ab 15.06.). 
 
Die Ausgleichsfläche ist in privatem Besitz (Grunddienstbarkeit erforderlich). 
 
 
Artenschutz 
 
Aufgrund der ortsnahen Lage und intensiven Nutzung der Eingriffsfläche ist nicht mit 
Vorkommen streng geschützter Arten zu rechnen. 
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