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1. Anderung und Erweiterung Einbeziehungssatzung nordwestlicher Teilbereich (KapellenstraBe)

Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

Begrindung gem. § 2a Satz 2 Nr. 1 BauGB
(§ 34 Abs. 5 Satz 6 BauGB)

1.

Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich umfasst die komplette FiGiche der rechts-
kréftigen Einbeziehungssatzung fUr den nordwestlichen Teilbereich (Kapel-
lenstraBe) von Unterleichtersbach vom 09.08.1999. Der ca. 2.655 m? groBe
Bereich beinhaltet Teile der Grundsticke FI.Nr. 56, 56/2 und 56/1, Gemar-
kung Unterleichtersbach.

Im Zuge dieses Verfahrens wird der rdumliche Geltungsbereich um die im
AuBenbereich liegende, ca. 675 m? umfassende Restfldéche des Grund-
stUckes FI.Nr. 56/1 erweitert.

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches gelten die textlichen und
zeichnerischen Festsetzungen dieser 1. Anderung und Erweiterung der
Einbeziehungssatzung, somit sind dies die Voraussetzungen fUr eine Be-
bauung der GrundstUcke. Durch diese 1. Anderung und Erweiterung ist
damit die urspringliche Fassung der Einbeziehungssatzung vom 09.08.1999
Uberholt.

Planungsaniass

Der EigentUmer des GrundstUckes FI.Nr. 56/1, Gemarkung Unterleichters-
bach, beabsichtigt die Emichtung eines Anbaues an das bestehende
Wohngebdude, Hs. Nr. 23, in der KapellenstraBe.

Der zur Bebauung vorgesehene Bereich liegt etwa zur Halfte im AuBenbe-
reich, welcher mit Einbeziehungssatzung vom 09.08.1999 abgegrenzt wur-
de. Nach Aussage der zust@ndigen Genehmigungsbehodrde ist zur Schaf-
fung der planungsrechtlichen Voraussetzungen, die Anderung und Erwei-
terung der rechtsverbindlichen Einbeziehungssatzung erforderlich. Der
rGumliche Geltungsbereich soll auf den kompletten Grundsticksumgriff
ausgedehnt werden.

Durch diese Satzung wird die nordwestliche Halfte des Grundstickes FI.Nr.
56/1, dem im Zusammenhang bebauten Gemeindeteil Unterleichters-
bach zugeordnet.

Zur Verwirklichung des Bauvorhabens werden zusatzlich die bestehenden
Festsetzungen zu Dachform und Dachneigung gedndert.
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Zu den bereits zul@ssigen Dachformen Sattel-, KrUppelwalm- und Walm-
dach, wird zus&izlich Pult- und Flachdach festgesetzt. Infolge dessen wird
die Spanne der Dachneigungen von bisher 22° - 52° auf 0° - 52° vergré-
Bert. Die Festsetzungen gelten fir den kompletten im Lageplan dargestell-
ten rGumlich festgesetzten Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung.

ErschlieBung
Neue oder zus&tzliche ErschlieBungsanlagen sind nicht erforderlich.

Die verkehrstechnische ErschlieBung ist Uber die Gemeindeverbindungs-
straBe ,,KapellenstraBe" gesichert.

Die Trink-, Brauch- und Léschwasserversorgung ist durch die vorhandene
Wasserversorgungseinrichtung der Gemeinde Oberleichtersbach sicher-
gestellt.

Die Abwasserentsorgung ist Ober die vorhandenen Entwdsserungsleitun-
gen des gemeindlichen Kanalnetzes sichergestellt.

Die Stromversorgung sowie die StraBenbeleuchtung erfolgt Uber die be-
stehenden Leitungen und Leuchten der E.ON Bayern AG.

Die fernmeldetechnische Versorgung ist durch Anschluss an die beste-
henden Anlagen der Deutschen Telekom mdglich.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Bei der Anderung/Erweiterung der Satzung ist gem@&B § 34 Abs. 5 Satz 4
BauGB die Eingriffsregelung anzuwenden.

Die blau schraffierte Fiiche wurde bereits im Rahmen der Einbeziehungs-
satzung aus dem Jahr 1999 genehmigt. Der Eingriff wird daher nicht mehr
bilanziert.

Zusatzliche Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgen im Zuge dieses Ver-
fahrens nur durch die Einbeziehung der Nordwesthdlfte des GrundstUckes
FI.Nr. 56/1 (Erweiterungsbereich).

Die nachfolgenden Aussagen beinhalten deshalb lediglich Angaben zum
erweiterten Bereich dieser Satzung.
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4.1

Bestand

Die betroffene Fidche liegt im Flurbereich ,,Wurmberg” am nordwestlichen
Ortsrand von Unterleichtersbach. Unmitteloar angrenzend verléuft die
GemeindeverbindungsstraBe nach Oberleichtersbach.

Im GrundstOcksbereich sowie im weiteren Verlauf nach Nord- und SUd-
westen, erstreckt sich Gronland unter landwirtschaftlicher Nutzung. Den
sUdGstlich angrenzenden Bereich bildet die vorhandene Bebauung.

Im Eingriffsbereich befinden sich zwei alte Zwetschgenb&ume. Diese sind
in keinem Erhaltungszustand und teils bereits ausgehdhlt. Nisthdhlen fur
Voégel oder Flederméuse wurden nicht gesichtet.

Entlang der VerbindungsstraBe nach Oberleichtersbach wurde eine Reihe
junger Kastanienb&ume gepflanzt.

Sonstige oder kartierte Biotope sind nicht vorhanden.

Die gesamte Fléche bis zum nur ca. 120 m entfernten Ortsrand von Ober-
leichtersbach ist aus Nord-, SUd- und Westrichtung gut einsehbar. Beson-
dere landschaftliche Blickbeziehungen bestehen jedoch nicht.

Erweiterungsbereich

der Satzung
Tolfiche GromisiOnk FUy. 541

Luftbild Bestand, unmaBstéblich
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4.2

4.3

Darstellung und Bewertung von Eingriff und Ausgleich

Eine vertiefende Darstellung zur Bewdltigung der Eingriffsregelung ist nicht
erforderlich, da eine verhdltnismaBig kleine Fldche (675 m?) Uberplant
wird, auf der ein naturschutzrechtlich zu betrachtender Eingriff stattfinden
kann.

Eingriffsminimierende MaBnahmen wurden textlich festgesetzt. So sind die
Baugrundsticke zur freien Landschaft hin mit landschaftsgerechten Ge-
hélzen abzupflanzen.

Vom GrundstUckseigentUmer ist eine intensive Einpflanzung im Bereich der
Freifldchen geplant. Das Pflanzkonzept wurde im Planteil dargestellt. Im
Rahmen der Baugenehmigung ist ein Bepflanzungsplan mit einzureichen.

GemdaB der Matrix der Eingriffsregelung ist der Uberplante Bereich einem
Gebiet mit geringer Bedeutung fUr Naturhaushalt und Landschaftsbild
(Kategorie 1) zuzuordnen. Lediglich der Baumbestand hat eine erhdhte
Wertigkeit und wird deshalb der Kategorie Il zugewiesen.

Aufgrund der festgesetzten GRZ von 0,4 wurde eine Einstufung der Beein-
trdchtigungsintensitat in Typ A (GRZ > 0,35) vorgenommen.

Basierend auf dem Ausgangszustand der Fldchen sowie festgesetzter Mi-
nimierungsmaBnahmen, wurden mit 0,3 bzw. 0,8 die jeweils geringsten
Faktoren der Eingriffsspannen gewdahilt.

Anhand der v.g. Einstufung wurde eine Ausgleichserfordernis von
ca. 213 m? ermittelt.

Differenzierte Angaben hierzu kdnnen dem Anhang 1 der Begrindung
entnommen werden, welcher Bestandteil dieser Satzung ist.

Ausgleich

Als naturschutzfachlich sinnvolle AusgleichsmaBnahme wird = nach Vor-
abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde - die Anpflanzung von
insgesamt vier WildobsthochstGmmen in der westlichen Ecke des Eingriffs-
grundstUckes festgesetzt.

Je Obstbaum wird gemd&B der géingigen Praxis ein FlGchenanteil von 30
m? angesetzt (4 x 30 = 120 m?), der vom ermittelten Ausgleichsbedarf (213
m?) in Abzug gebracht werden kann. Somit ergibt sich ein rechnerisches
Defizit von 95 m? Ausgleichsfldche.

Aufgrund der geringen GréBe des zusétzlichen Baukorpers und der ge-
planten hohen BepflanzungsintensitGt der Freiflachen, wird von natur-
schutzfachlicher Seite jedoch die Kompensation insgesamt als ausrei-
chend erachtet, sodass keine zusatzlichen MaBnahmen erforderlich sind.
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4.4

Obstbaumgruppen sind in hiesigen Breiten ein typisches Landschaftsele-
ment in der Ortsrandlage und der Feldflur. Die sonstigen Pflanzungen im
GrundstUcksbereich fragen zu einer intensiven Eingrinung des Ortsrandes
bei. Die Baum- und Strauchpflanzungen kaschieren die kinftigen Gebéu-
dekubaturen und Dachfl&chen, sodass fUr das Landschaftsbild in diesem
Bereich kleinrGumig eine Verbesserung eintritt.

Artenschutzbelange
Im Planbereich sind keine geschutzten Tier- oder Pflanzenarten kartiert.

In den Baumhohlen im Gehdlzbestand sind zwar generell Brut- oder Nist-
hohlen fir verschiedene Vogel- und Fledermausarten denkbar, jedoch
wurden bei einer Ortseinsicht im Baumbestand keine schutzbedurftigen
Artenvorkommen angetroffen. Im Stammbereich wurden keine Anzeichen
fOr Brut- oder Nistplatze festgestellt. Eine Betroffenheit geschitzter Arten
kann deshalb ausgeschlossen werden.

Dennoch ist zur Vermeidung unnétiger Beeintrdchtigungen zu beachten,
dass die notwendige Rodung der beiden Zwetschgenb&ume nur in der
Zeit vom 01.10. bis 28.02. erfolgen darf (vorsorgende ArtenschutzmaB-
nahme).

Aufgrund der Bestandssituation sind potentielle Vorkommen von Vogelar-

ten der Siedlung und des Siedlungsrandes, wie

Amsel (Turdus merula), Blaumeise (Parus caeruleus), Buchfink (Fringilla coelebs), Grinfink
(Carduelis chloris), Kohlmeise (Parus major), Rabenkrdhe (Corvus corone), Star (Sturnus
vulgaris), Zaunkdnig (Troglodytes troglodytes)

sowie der offenen und halboffenen Landschaft, wie

Elster (Pica pica), Haussperling (Passer domesticus), Feldsperling (Passer montanus), Feld-
lerche (Alauda arvensis), Neuntdter (Lanius collurio)

Zu erwarten.

Diese Arten sind bayernweit ungefdhrdet, verbreitet und hé&ufig. Der Feld-
sperling befindet sich auf der Vorwarnliste. Der Erhaltungszustand gilt als
gut bis hervorragend.

Bei der Realisierung des Vorhabens kénnen baubedingt Brutplatze dieser
Arten verloren gehen. Dies fUhrt aber aufgrund des geringen Bauumfan-
ges und der weiten Verbreitung nicht zur Verschlechterung der Erhal-
tungszustnde etwa vorhandener lokaler Populationen. FUr die jeweiligen
Arten stehen auch in Zukunft ausreichende Quartierangebote zur Verfi-
gung. Geeignete Lebensrdume sind in der umliegenden Feldflur und Ge-
hdlzen vorhanden. Die &kologische Funktionalitdt betroffener Fortpflan-
zungsstatten bleibt daher im rdumlichen Zusammenhang gewahrt. Da fur
eventuell betroffene Brutpaare ein Ausweichen auf angrenzende bzw.
neue GehdlzbestGnde und die Feldflur mbglich ist, ist keine Verschlechte-
rung des Erhaltungszustandes der Arten zu erwarten.
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Baurecht

Es bleiben die Rechte

- der bestehenden baulichen Anlagen und Nutzungen

- der vor Rechtskraft der Einbeziehungssatzung wirksamen Baugenehmigungen
- der vor Rechtskraft der Einbeziehungssatzung erlangten Bauvorbescheide

von den Regelungen und Festsetzungen unberUhrt.

Die Festsetzungen der Einbeziehungssatzung dienen somit im Wesentli-

chen als Beurteilungs- und Genehmigungsgrundiage im Falle
- einer Neuerrichtung baulicher Anlagen

- einer Nutzungséinderung

- einer Anderung oder Ergéinzung baulicher Anlagen

- einer erloschenen Baugenehmigung

- eines nicht verlingerten Vorbescheides.

Die Festsetzungen werden im Wege von Nebenbestimmungen (in der Re-
gel als Auflage) zur Baugenehmigung aufgegeben.

Die Vorschriften des Bauordnungsrechtes und andere 6ffentlich-rechtliche
Vorschriften bleiben unberUhrt.

Die Zuldssigkeit von Vorhaben richtet sich im Ubrigen nach § 34 BauGB.
Die Erweiterung der Bebauung am Ortsrand von Unterleichtersbach ist,
unter BerUcksichtigung der vorhandenen Bebauung, ortsplanerisch ver-
tretbar und fUhrt zu einer maBvollen Nachverdichtung der bestehenden
Siedlungsstruktur. Damit sind die Voraussetzungen fUr eine geordnete
stddtebauliche Entwicklung des Gemeindeteiles Unterleichtersbach ge-
geben.

Mit der Satzungsénderung wird die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur DurchfUhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage
1 zum UVPG oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder
begrindet.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fUr eine Beeintrachtigung der Belange
des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege, insbesondere der Erhaltungsziele und der Schutzzwecke der
Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (gem. § 34
Abs. 5Nr. 3,i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB).




