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Satzung

zur Anderung der Ortsabrundungssatzung vom 09.04.2015
fiir den Ortsteil Ebersroith

Aufgrund des § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und Nr. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. der
Bekanntmachung vom 03.11.2017, zuletzt geédndert durch Art. 9 des Gesetzes vom
10.09.2021 in Verbindung mit Art. 23 und 24 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bay-
ern (GO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 22.08.1998, zuletzt geéndert durch § 1 des Ge-
setzes vorn 09.03.2021 erlasst die Gemeinde Rettenbach foigende Satzung zur Anderung
der Ortsabrundungssatzung vom 09.04.2015:

§1
Gegenstand

Die Grenzen des im Sinne des § 34 Abs. 1 BauGB im Zusammenhang bebauten
Ortsteiles Ebersroith werden festgelegt.

§2

Raumlicher Geltungsbereich

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs dieser Satzung sind im beigefiigten Lage-
plan im Mafstab 1:3.000 durch Rotumrandung dargestellt.
Dieser Lageplan vom 10.10.2019 ist Bestandteil der Satzung.

§3

Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung wird durch die Ausgleichsmafinahme Rech-
nung getragen. Die entsprechenden Festlegungen sind in der beiliegenden Begriindung
enthalten und in dem dazugehdrigen Lageplan vom 03.09.2020 im MaRstab 1:5.000 griin
gekennzeichnet. Diese Unterlagen sind Bestandteil der Satzung.

§4
Inkrafttreten
Diese Satzung tritt gemafn § 34 Abs. 6 Satz 2 BauGB in Verbindung mit § 10 Abs. 3 BauGB

mit der ortstiblichen Bekanntmachung in Kraft.
Gleichzeitig tritt die Ortsabrundungssatzung vom 09.04.2015 aufer Kraft.

Rettenbach, den 07.10.2021
Gemeinde Rettenbach
CZW/

e//%"’
Hamperl

1. Burgermeister




Satzung zur Anderung der Ortsabrundungssatzung vom 09.04.2015 fiir den
Ortsteil Ebersroith

Begriindung

Von den Eigentiimern des Grundstlickes FI.Nr. 488 der Gemarkung Ebersroith wurde bean-
tragt, nahezu das komplette Grundstiick in den Geltungsbereich der Ortsabrundungssatzung
einzubeziehen. Diese Flache liegt im unmittelbaren Anschluss an die vorhandene Bebauung
und grenzt an die bestehende Ortsabrundung des Ortsteiles Ebersroith.

Der Gemeinderat Rettenbach hat sich bereits in seiner Sitzung am 07.07.2016 grundsétzlich
damit einverstanden erklart, unter bestimmten Voraussetzungen den Geltungsbereich der
Ortsabrundungssatzung Ebersroith entsprechend zu erweitern und damit die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fir weitere Bauvorhaben zu schaffen.

Des Weiteren soll auch die Restflache des bebauten Grundstickes FI.Nr. 488/2 sowie die
Wegflache FI.Nr. 488/3 vollsténdig in die Ortsabrundung mit aufgenommen werden.

Die entsprechenden Grundstiicksflachen liegen aulRerhalb des Geltungsbereichs der Land-
schaftsschutzgebietsverordnung.

Mit der Erweiterung der Ortsabrundung soll Baurecht geschaffen werden.

Die neu auszuweisenden Bauflachen fiigen sich in das Orts- und Landschaftsbild ein, eine
Beeintrachtigung dessen ist nicht zu befiirchten. Die neu entstehenden Ortsrander sind ent-
sprechend einzugriinen.

Die Erschliefung ist durch die Antragsteller sicherzustellen. Die Bauvorhaben sind an die
zentraie Wasserversorgung der Kreiswerke Cham anzuschlieRen. Die Abwasserbeseitigung
hat tiber die gemeindliche Kanalisation zu erfolgen.

Bezlglich der naturschutzrechtlichen Eingriffs- und Ausgleichsregelung haben laut Be-
schluss des Gemeinderates Rettenbach die Veranlasser und Nutznief3er, die den Vorteil ha-
ben und durch die Erweiterung der Ortsabrundung bauen kénnen, fiir die Ausgleichsflachen
aufzukommen.

Der notwendige Ausgleichsflachenbedarf wurde ermittelt und mit der Unteren Naturschutzbe-
horde des Landratsamtes Cham abgestimmt.

Flachen, die bereits bebaut sind bzw. bebaubar waren sowie bestehende Strallen- und We-
geflachen bleiben unberiicksichtigt.

Die zuséatzliche bebaubare Grundstlicksteilflache der FI.Nr. 488 betragt etwa 2.750 gm (Ein-
griffsflache). Fir die Ackerflache wird in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde
der Kompensationsfaktor auf 0,2 festgelegt. Daraus errechnet sich ein Ausgleichsflachenbe-
darf von 550 gm.

Den Antragstellern wurde mit Schreiben der Gemeinde Rettenbach vom 20.11.2017 alterna-
tiv die Moglichkeit gegeben, statt der Schaffung einer Ausgleichsflache durch eine einmalige
Ersatzzahlung in den Bayerischen Naturschutzfonds den Ausgleichsbedarf abzulésen. Mit
Schreiben vom 11.02.2019 erklarten die Antragsteller, dass sie die entsprechende Aus-
gleichszahlung in Héhe von 2.200 € leisten machten.

Nach Behandlung der im Anderungsverfahren eingegangenen Stellungnahmen wurde die
Satzung zur Anderung der Ortsabrundungssatzung vom 09.04.2015 fiir den Ortsteil Ebers-
roith vom Gemeinderat in der Sitzung am 10.10.2019 beschlossen. AnschlieRend wurden die
Antragsteller zur Ersatzzahiung in den Naturschutzfonds aufgefordert.



Nach Zahlungseingang wurde vom Bayer. Staatsministerium fiir Umwelt und Verbraucher-
schutz am 19.12.2019 mitgeteilt, dass Eingriffe in Natur und Landschaft, die aufgrund der
Anderung von Ortsabrundungssatzungen zu erwarten sind, durch entsprechende Aus-
gleichs- und ErsatzmafRnahmen zu kompensieren sind. Die Gemeinde durfte also hier kein
Ersatzgeld festsetzen. Aufgrund der Unzulassigkeit der Ersatzzahlung wurde der an den Na-
turschutzfonds lberwiesene Betrag wieder zuriickerstattet.

Daraufhin wurde vom Gemeinderat Rettenbach in der Sitzung am 03.09.2020 beschlossen,
den Satzungsbeschluss vom 10.10.2019 zur Anderung der Ortsabrundungssatzung vom
09.04.2015 firr den Ortsteil Ebersroith aufzuheben und die Satzungsunterlagen zu liberarbei-
ten.

Der Antragsteller hat sich bereit erklart, den naturschutzrechtlichen Ausgleich auf dem
Grundstiick FI.Nr. 143 der Gemarkung Ebersroith zu schaffen. Dieses Grundstiick liegt siid-
Ostlich des Ortsteiles Ebersroith. Es ist vorgesehen, im nordlichen ,Dreiecksbereich” dieses
Grundstiickes eine entsprechende Bepflanzung mit standortheimischen Laubbdumen und
Strduchern anzulegen. Es kdnnen folgende standortheimische Laubgehdlze fir den Natur-
raum 406 ,Falkensteiner Vorwald” verwendet werden: Spitz-Ahorn, Berg-Ahorn, Schwarz-
Erle, Sand-Birke, Hainbuche, Haselnuss, Ein- und Zweigriffeliger-Weildorn, Seidelbast, Pfaf-
fenhitchen, Rot-Buche, Esche, Rote Heckenkirsche, Espe, Vogelkirsche, Traubenkirsche,
Schlehe, Holzbirne, Trauben-Eiche, Stiel-Eiche, Kreuzdorn, Faulbaum, Heckenrose, Kratz-
beere, Brombeere, Himbeere, Weide, Schwarzer- und Traubenholunder, Vogelbeere, Win-
ter- und Sommerlinde, Gewohnlicher Schneeball sowie alle regionalen Obstbaumsorten in
der Qualitdt Hochstamm.

Die entsprechende Grundstticksteilflache ist auf dem beiliegenden Lageplan M 1:5.000 griin
gekennzeichnet.

Die Ausgleichsflache wurde mit der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt.

Die dauerhafte Funktion der Fléche zu den Ausgleichszwecken muss gesichert sein. Dies
geschieht durch Eintragung von Unterhaltungs- und Handlungspflichten des Grundstiicksei-
gentumers in das Grundbuch (dingliche Sicherung als beschrankt personliche Dienstbarkeit).

Der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung wird durch die AusgleichsmaRnahme Rechnung
getragen.

Die Bestellung der entsprechenden Grunddienstbarkeit erfolgte mit Notariatsurkunde vom
20.04.2022.

Die Anderungssatzung fir den Ortsteil Ebersroith wird am 27.06.2022 ortsiiblich bekannt
gemacht.
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Gemeinde Rettenbach, Erweiterung der Ortsabrundungssatzung Ortsteil Ebersroith

Satzung
(Erweiterung der Ortsabrundung fiir den Ortsteil Ebersroith)

Zur Festlegung der Grenzen und zur Abrundung des im Zusammenhang bebauten
Ortsteils Ebersroith

Einbeziehungssatzung

Aufgrund der § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 des Baugesetzbuches (BauGB), in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Ge-
setzes vom 28.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221), der Baunutzungsverordnung (BauNVQ), in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch
Art. 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176), der Planzeichenverordnung
(PlanZV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802), der Art. 23 und 24
der Gemeindeordnung (GO) fur den Freistaat Bayern, in der Fassung der Bekanntmachung
vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-), zuletzt gedndert durch die §§ 2, 3 des
Gesetzes vom 24.07.2023 (GVBI. S. 385, 586), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO), in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-
1-B), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23.06.2023 (GVBI. S. 250), durch § 4 des Gesetzes
vom 07.07.2023 (GVBI. S. 327) und durch Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes vom 24.07.2023
(GVBI. S. 371) erlasst die Gemeinde Rettenbach folgende Satzung:

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus den Festsetzungen im zeichnerischen Teil
(Maf3stab 1:2000). Dieser Lageplan vom 09.11.2023 ist Bestandteil der Satzung. Die gekenn-
zeichnete Teilflache des Grundstiickes FI.Nr. 105/2 der Gemarkung Ebersroith wird in den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil Ebersroith einbezogen.

§2

Planungsrechtliche Zulassigkeit

Innerhalb des in § 1 beschriebenen und in der Planzeichnung dargestellten Geltungsbereiches
der Satzung gelten die Festsetzungen dieser Satzung und dariiber hinaus richtet sich die pla-
nungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB.

§3

AusgleichsmaBnahmen

Der naturschutzrechtliche Ausgleich ist, gemal der Begriindung in der Fassung vom
09.11.2023 unter Punkt ,7. Ermittiung des Ausgleichsbedarfs” beschriebenen Malknahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft, zu erbringen.
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Gemeinde Rettenbach, Erweiterung der Ortsabrundungssatzung Ortsteil Ebersroith

§4

Inkrafttreten

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

Ausgefertigt:
Rettenbach, den 15.12.2023
Gemeinde Rettenbach VS AN

% / [ (siegel )
‘_Z-// (24 " pe J "

Alois Hamperl., 1. Blirgermeister Y
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Gemeinde Rettenbach, Erweiterung der Ortsabrundungssatzung Ortsteil Ebersroith

Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat der Gemeinde Rettenbach hat in seiner Sitzung vom 04.08.2022 die Erwei-
terung der Ortsabrundungssatzung Ebersroith (O.Nr.21.03.V) beschlossen. Der Beschluss
wurde am 12.09.2022 ortstiblich bekannt gemacht.

2. Erste Offentlichkeitsbeteiligung

Der Vorentwurf der Erweiterung der Ortsabrundungssatzung Ebersroith in der Fassung vom
05.09.2022 wurde gemal} § 34 Abs. 6 Satz 1 und § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 20.09.2022
bis 20.10.2022 &ffentlich ausgelegt. Die Bekanntmachung hierfir erfolgte am 12.09.2022.

3. Erste Behérdenbeteiligung

Die Beteiligung der Behodrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zum Vorentwurf der
Erweiterung der Ortsabrundungssatzung Ebersroith in der Fassung vom 05.09.2022 erfolgte
gemal § 34 Abs. 6 Satz 1 und § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 12.09.2022 bis zum
20.10.2022.

4. Zweite Offentlichkeitsbeteiligung

Der Entwurf der Erweiterung der Ortsabrundungssatzung Ebersroith in der Fassung vom
09.03.2023 wurde geman § 34 Abs. 6 Satz 1 und § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 21.08.2023
bis 21.09.2023 erneut offentlich ausgelegt. Die Bekanntmachung hierfiir erfolgte am
14.08.2023.

5. Zweite Behoérdenbeteiligung

Die erneute Beteiligung der Beh&rden und sonstigen Trager éffentlicher Belange zum Entwurf
der Erweiterung der Ortsabrundungssatzung Ebersroith in der Fassung vom 09.03.2023 er-
folgte gemanl § 34 Abs. 6 Satz 1 und § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 14.08.2023 bis
zum 21.09.2023.

6. Satzungsbeschluss

Der Gemeinderat Rettenbach hat in der Sitzung vom 09.11.2023 die Erweiterung der
Ortsabrundungssatzung fir den Ortsteil Ebersroith in der Fassung vom 09.11.2023 als
Satzung beschlossen (Einbeziehungssatzung).

7. Ausfertigung

Die Einbeziehungssatzung in der Fassung vom 09.11.2023 wurde am 15.12.2023 ausgefer-
tigt.
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Gemeinde Rettenbach, Erweiterung der Ortsabrundungssatzung Ortsteil Ebersroith

8. Inkrafttreten

Die Erweiterung der Ortsabrundungssatzung (Einbeziehungssatzung) fiir den Ortsteil Ebers-
roith wurde am 20.12.2023 gemalR § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.

Die Einbeziehungssatzung mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den ublichen Dienststun-
den im Rathaus der Verwaltungsgemeinschaft in Falkenstein zu jedermanns Einsicht bereit-
gehalten und Gber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Mit der Bekanntmachung tritt die Einbeziehungssatzung in Kraft.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und
215 BauGB ist hingewiesen worden.

Rettenbach, den 20.12.2023

g
. ZHERATN
Gemeinde Rettenbach / \
/) [~ (sisten \
< (
! M f 0[1 \
Alois Harr(perl., 1. Burgermeister \s
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Gemeinde Rettenbach, Erweiterung der Ortsabrundungssatzung Ortsteil Ebersroith

Begriindung

1. Beschreibung des Geltungsbereichs

Der Ortsteil Ebersroith befindet sich rund 2 km &stlich vom Hauptort Rettenbach entfernt gele-
gen.

Der Ortsteil Ebersroith ist durch eine innenbereichssatzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und
Nr. 3 BauGB aus dem Jahr 1999 definiert, zuletzt geandert am 07.10.2021, die die &ulReren
Grenzen des im Zusammenhang bebauten Ortsteils festsetzt.

Der Ortsteil Ebersroith ist im Flachennutzungsplan als Dorfgebiet (MD) nach § 5 BauNVO fest-
gesetzt, der sich vorrangig aus landwirtschaftlichen Betrieben und Wohnnutzungen in offener
Bauweise auszeichnet.

Er ist umgeben vom Landschaftsschutzgebiet Oberer Bayer. Wald ID LSG-00579.

Im direkten Erweiterungsbereich befinden sich keine Biotope. Die nachst gelegenen beiden
Biotope mit der Nummer 6940-0030-005 & 6940-0030-003 befinden sich ca. 200 m nérdlich
bzw. 350m westlich der Erweiterung, diese aber nicht betroffen sind.

Die geplante Erweiterungsflache der Ortsabrundungssatzung Ebersroith umfasst das Grund-
stiick mit der FL.Nr.105/2 (TF), Gemarkung 5138 Ebersroith, Gemeinde Rettenbach. Der Gel-
tungsbereich der Erweiterungsflache umfasst ca. 3.632 m?.

An den Geltungsbereich setzt sich im Norden eine Waldflache fort. Westlich davon befindet
sich die Kreisstralle ,CHA15" dstlich landwirtschaftliche Flachen. Im Siden grenzt die beste-
hende Bebauung des Ortsteiles Ebersroith an.

Die nachstgelegenen Staatstrallen befinden sich 2,4 km westlich ,St2146" bzw. 1,9 km &stlich
.5t2148" des Erweiterungsbereiches entfernt.

2. Ziel und Zweck

Ziel dieser Satzung ist die Erweiterung des Geltungsbereiches der Ortsabrundungssatzung
Ebersroith an stadtebaulich sinnvoller Stelle. Die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung des
Ortsteils von Rettenbach soll somit gesichert und eine Bebauung erméglicht werden.

Die Flache der FI.Nr.105/2, Gemarkung 5138 Ebersroith, liegt angrenzend an die bereits Gber
Jahre bestehende Bebauung. Diese Flache wird derzeit landwirtschaftlich intensiv genutzt.

Bislang ist diese Fldche dem planungsrechtlichen Aufenbereich nach § 35 BauGB zugeordnet
und soll durch die vorliegende Erweiterung die bebauten Grundstiicke sichern und die Orts-
grenzen sinnvoll erweitern.

Neue Bauvorhaben missen sich in die Eigenart der ndheren Umgebung von "Ebersroith” ein-
fugen. Da im Umfeld des Erweiterungsbereiches bereits eine Bebauung besteht, liegt eine
stadtebauliche Vertretbarkeit zweifelsfrei vor.
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Gemeinde Rettenbach, Erweiterung der Ortsabrundungssatzung Ortsteil Ebersroith

3. Begriindung zur Erweiterung der Ortsabrundungssatzung Ebersroith

Anlass der vorliegenden Erweiterung liegt in der Bauvoranfrage eines Grundstiickseigenti-

mers.

Dies ist nach aktueller Rechtslage nicht méglich, da sich diese Flachen im planungsrechtlichen
Aullenbereich nach § 35 BauGB befinden.

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

Diese sind von den Grundstiicksbesitzern zu tragen und nach der Beschreibung unter Punkt

7 abzugelten.

Der § 34 Abs. 5 BauGB nennt Voraussetzungen, nach denen einzelne Aullenbereichsflachen

in einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogen werden kénnen:

Voraussetzung nach
§ 34 Abs. 5 BauGB

Anwendung auf die Planungsfldche

Nr. 1:

Die Satzung muss mit
einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung
vereinbar sein.

Die Planungsflache stellt eine stadtebaulich sinnvolle und bedarfsge-
rechte Erweiterung des Ortsteils Ebersroith dar. Die Flache befindet sich
in stadtebaulich sinnvoller Lage im direkten Anschluss an bestehende Be-

bauung.

Der Geltungsbereich erganzt den Ort Ebersroith am nérdlichen Ortsrand

und rundet den Ort hin zur freien Landschaft neu ab.

Nr. 2: Die Zulassigkeit
von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchfihrung
einer Umweltvertraglich-
keitsprafung nach An-
lage 1 zum Gesetz Uber
die Umweltvertraglich-
keitsprifung oder nach
Landesrecht unterlie-
gen, nicht begrindet
wird.

zutreffend
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Gemeinde Rettenbach, Erweiterung der Ortsabrundungssatzung Ortsteil Ebersroith

= Planungsflache ist nur im Zusammenhang mit der bereits bestehen-
den Bebauung und deren Geb&udebestand erkennbar und fugt sich
in diesen ein > keine negative Beeintrachtigung des Orts- und Land-
schaftsbildes zu erwarten.

= ErschlieBung des Geltungsbereiches erfolgt durch eine Zufahrt auf die
Kreisstrafte CHA15 FI.Nr. 89 > Ver- und Entsorgung gesichert tiber
Vorhandene Sparten auf dem Flurstick 89, Gemarkung Ebersroith

= nachstgelegene Biotope: befindet sich ca. 200m nérdlich des Gel-
tungsbereiches (Biotopnr. 6940-0030-005), Biotope werden nicht be-
rihrt > keine negative Auswirkung

= lLandschaftsschutzgebiet Oberer Bayer. Wald ID LSG-00579, eine
Teilflache des Geltungsbereiches (650 m?) befindet sich im LSG; Eine
Herausnahme aus dem LSG ist nicht erforderlich, da in diesem Be-
reich die naturschutzfachlichen Ausgleichsmafinahmen erfolgen.
-> dies hat keine negativen Folgen
Lage im Naturpark Oberer Bayer. Wald NP-00007 - geltende Schutz-
ziele sind zu beachten.

| = Artenschutz: Aufgrund des derzeitigen Kenntnisstands wird nicht da-
von ausgegangen, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde
nach § 44 BNatSchG ff. eintreten. Fur mogliche Besténde wie Brutvé-
gel wird aufgrund der momentanen Gegebenheiten nicht von einer
Beeintrachtigung durch das vorliegende Projekt ausgegangen, zumal
bereits Wohnbebauungen im Umfeld vorhanden sind und der Gel-
tungsbereich hiervon landwirtschaftlichen Bewirtschaftung und Nut-
zung bereits gepragt ist. Die Belange des Artenschutzes sind jedoch
zu beachten, da sich auf dem Grundstlick Gehélzbestédnde befinden.
Hinweis: Geman § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG ist es verboten, Baume,
Hecken, lebende Zaune, Gebische und andere Gehélze in der Zeit
vom 1. Méarz bis zum 30. September abzuschneiden, auf den Stock
zu setzen oder zu beseitigen. Die Bestandsgehdlze sind ohnehin zu
erhaiten.

= Schaffung von neuen Eingrinungen / Bepflanzungen durch Aus-
gleichsmalnahmen, die neuen Lebensraum flur 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

Nr. 3: Keine Anhalits-
punkte fur eine Beein-
trachtigung der in § 1
Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe b genannten
Schutzguter oder dafir
bestehen, dass bei der
Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswir-
kungen von schweren
Unfallen nach § 50 Satz
1 des Bundes-Immissi- |
onsschutzgesetzes zu
beachten sind.

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

4. Bedarf

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

Durch die Erweiterung der Ortsabrundungssatzung soll im Rahmen einer geordneten Bebau-
ung den Wiinschen des bauwilligen Grundstiickeigentiimers Rechnung getragen und die Ort-
schaft Ebersroith sinnvoll weiterentwickelt und abgerundet werden.

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

Innerhalb der geltenden Ortsgrenzen von Ebersroith stehen derzeit keine geeigneten freien
Flachen fur eine Bebauung zur Verfilgung. Die aktuell wenig unbebauten Flachen liegen in
Privateigentum, deren Grundeigentiimer nicht abgabebereit sind.
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Gemeinde Rettenbach, Erweiterung der Ortsabrundungssatzung Ortsteil Ebersroith

Der gegenstandlich uberplante Bereich kann Uber das Flurstick Nr. 89 (Kreisstrae CHA15)
erschlossen werden.

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

Die Flache der Erweiterung der Ortsabrundung soll der bestehenden Bebauung als mégliche
Erweiterungsflache angefiigt werden.

Es entsteht somit ein Planungserfordernis zur Erweiterung der Ortsabrundungssatzung, die
der Gemeinderat am 04.08.2022 einstimmig beschlossen hat.

5. ErschlieBungs- und Auswirkungssituation

Die verkehrliche Erschliefung des Flurstiicks 105/2, Gemarkung Ebersroith soll iber eine Zu-
fahrt gesichert werden (siehe Planzeichnung).

Aufgrund der Anbauverbotszone (Art. Art.23 und 24 BayStrWG) der KreisstralBe sind bauliche
Anlagen grundsatzlich 15 m vom Fahrbahnrand abzuriicken. Bei diesem Vorhaben wird sich
an den benachbarten Bebauungen orientiert, weshalb die zukiinftige Bebauung in Flucht der
bestehenden Gebiude angeordnet ist. Dies entspricht einem Abstand von 10m zum Fahr-
bahnrand.

Der Anschluss an die ErschlieBung mit einer Wasserversorgungs-, Abwasser- und Stromlei-
tung ist Gber die vorhanden Sparten in der Kreisstrae CHA 15, FI.Nr. 89, Gemarkung Ebers-
roith, gegeben. Die Stromversorgung erfolgt liber ,Energieversorgung Rupert Heider & Co.
KG*, die Wasserversorgung wiederum Uber die Kreiswerke Cham in Roding. Fir die Wasser-
versorgung ist eine gesonderte Vereinbarung zwischen dem Grundstiickseigentiimer und mit
den Kreiswerken Cham — Wasserversorgung — zu schlie3en.

Die Kosten fiir die ErschlieBung sind vom Vorhabenstrager zu tragen.

Das Verlegen von Leitungen der 6ffentlichen Versorgung ist mit dem Stralenbaulasttrager
abzustimmen. Alle Sparten sind in einem gemeinsamen Graben zu verlegen. Das Verlegen
von Privatleitungen ist auf éffentlichem Grund nicht gestattet. Sollten fuir die Oberflachenent-
wésserung Leitungen oder Graben des Landkreises in Anspruch genommen werden, so ist
deren Leistungsfahigkeit durch den Bauherren nachzuweisen.

Solite eine Anbindung iiber benachbarte Grundstiicke nétig sein, ist durch den Grundstiicks-
besitzer bzw. Vorhabenstrager privatrechtlich, durch Eintragung einer Grunddienstbarkeit, zu
sichern. In der Dienstbarkeit ist zu vereinbaren, dass eine Léschung nur mit Zustimmung der
Gemeinde Rettenbach zuldssig ist.

Die Ortschaft Ebersroith ist an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage in Rettenbach ange-
schlossen. Die Behandlung bzw. Ableitung von anfallendem Niederschlagswasser ist durch
den Grundstiicksbesitzer bzw. Vorhabenstrager ordnungsgemafl zu gewahrleisten. Unver-
schmutztes Niederschlagswasser kann als Grauwasser genutzt werden.

Das auf den privaten Flachen anfallende, unverschmutzte Niederschlagswasser ist auf dem
eigenen Grundstick durch geeignete Riickhaltevorrichtungen (z.B. tiber Regenriickhaltebe-
cken oder -mulden, Zisternen) zurlickzuhalten, zu verdunsten, (wenn méglich) zu versickern.
Fir die Einleitung von Niederschlagswasser in das Grundwasser (Versickerung) ist rechtzei-
tig ein wasserrechtliches Verfahren mit den entsprechenden Nachweisen durchzufihren, so-
fern sie nicht der Niederschlagswasserfreisteliungsverordnung (NWFreiV) unterliegt.

Die Bodenbeschaffenheit sowie die Versickerungsfahigkeit des Bodens ist vorab zu untersu-
chen.

fm Hinblick auf immer haufiger auftretende Starkregenereignisse besteht mittlerweile eine
~Hochwassergefahr" auch weit ab von Oberflaichengewassern. Die Folgen (Vernassung und
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Gemeinde Rettenbach, Erweiterung der Ortsabrundungssatzung Ortsteil Ebersroith

Verschlammung von Geb&uden, Verkehrsflachen und Grundsticksflachen, Bodenabtrag,
Uberlauf der Kanalisation etc.) kénnen nur durch entsprechende bauliche SicherungsmafR-
nahmen verhindert bzw. abgemildert werden. Es wird darauf hingewiesen, dass nicht nur mit
oberflachennahem Schichtenwasser, sondern auch mit ber die Oberflache ablaufenden Re-
genwasser zu rechnen ist und daher bauliche Vorkehrungen beim Bau von Lichtschachten,
Kellerfenstern etc. gegen Wassereinbriiche, Vernassungen oder Verschlammungen getrof-
fen werden sollten.

Eine Beeintrachtigung von gesunden Wohnverhaltnissen sowohl firr die bestehenden Nutzun-
gen im Umfeld als auch fiir die Erweiterung des Geltungsbereiches ist nicht zu erwarten, da
eine bedarfsgerechte Entwicklung erfolgt.

Aufgrund des angrenzenden Waldbestandes sind bei Geb&uden, die innerhalb eines Abstan-
des von 30 m zum Waldrand errichtet werden und dem dauerhaften Aufenthalt von Menschen
dienen, Malnahmen zum Schutz gegen fallende Baume zu treffen. Ein entsprechender Triim-
merzuschlag ist hierbei statisch zu beriicksichtigen. Die sogenannte Baumfallzone ist mit dem
Planzeichen 15.11 im beiliegenden Lageplan festgesetzt.

6. 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 MaRBnahmen des Naturschutzes aus-
geglichen werden.

Als Grundlage fir die naturschutzfachliche Bewertung der Eingriffsflache und die Ermittlung
des Kompensationsflachenbedarfs dient der Leitfaden des Bayerischen Staatsministeriums fur
Landesentwicklung und Umweltfragen ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Eingriffs-
regelung in der Bauleitplanung® (Dezember 2021).

7. Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

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

Der Ausgangszustand kann wie folgt beschrieben werden: Derzeit wird die im Geltungsbereich
befindliche Flache intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Im Stiden des Geltungsbereichs ist im Bestand eine Waldflache vorhanden die zum erhalten
festgesetzt ist.

Zur Ausgleichsbilanzierung wird der unter Punkt 6 genannte Leitfaden herangezogen. Die Bi-
lanzierung erfolgt Giber das Verfahren der Kompensationsverordnung.
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Gemeinde Rettenbach, Erweiterung der Ortsabrundungssatzung Ortsteil Ebersroith

Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensriume

Bezeichnung Fldche (m?) Bewertung GRZ/ Ein- Ausgleichsbedarf
(WP) griffsfaktor (WP)
Intensivgrinland 2.864 3 0,45 3.867
Summe 3.867
Summe Ausgleichsbedarf (WP) 3.867

Hinweis: Die Waldflache von 200 m?2 wird in die Bilanzierung nicht mitaufgenommen, da diese
zum erhalten festgesetzt ist (siehe Abbildung 1). Auch der Bereich innerhalb des LSG wird

nicht miteinkalkuliert.

Abbildung 1: Bestandserfassung, o.M.; Quelle: BayernAtlas
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Gemeinde Rettenbach, Erweiterung der Ortsabrundungssatzung Ortsteil Ebersroith

Ausgleichsumfang und Bilanzierung Schutzqut Arten und Lebensraume

Ausgangszustand nach . Ausgleichsmal3-
gang ; Prognosezustand nach der BNT-Liste g
der BNT-Liste nahme
— o))
Q =~ T <
=2 3 o % 8
@ - < o = S| E
& g 2 S = D> | =2 3
= 2 S 2 2 E | 5| &
1] = £ < k3 ~ -g L
é o S $ ) | H 2 g 2~
© 9 N [ s} N = 8 o QU
= | S ] Rl S ] 3 T [ <2
1 G11 Intensiv- 3 B313 | Einzelbdume/Baumre- 10 480 | 7 3.360
grunland gen/Baumgruppen mit
tberwiegend einheimi- (12-2
schen, standortgerechten
Arten, alte Auspragung Timelag)
(Obstbaum 60m?)
2 G11 Intensiv- 3 B313 | Einzelbdume/Baumre- 10 90 7 630
granland gen/Baumgruppen mit
Uberwiegend einheimi- (12-2
schen, standortgerechten
Arten, alte Auspragung | Timelag)
(Laubbaum 90 m?)
Summe Ausgleisumfang in Wertpunkten 3.990
Bilanzierung
Summe Ausgleichsumfang 3.990
Summe Ausgleichsbedarf 3.867
Differenz 123

Ziel der Kompensation hier ist es einen guten, landschaftlichen Ausgleich fiir die Eingriffsmaf}-
nahmen zu gewabhrleisten und Flachen die 6kologisch niedriger zu bewerten sind, durch fir
die Natur wertvoller Flachen auszugleichen.
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Gemeinde Rettenbach, Erweiterung der Ortsabrundungssatzung Ortsteil Ebersroith

MaRnahme 1: Pflanzen von Obstbdumen

MaBnahmentyp: Pflanzen von 8 Hochstamm ObstbZumen (a 60 m?) innerhalb des Geltungs-
bereiches. Dies soll in der Art einer Streuobstwiese gleichen.

Teilfliche: Nach Abstimmung mit der UNB ist die Lage der Pflanzungen vom Vorhabenstrager
innerhalb des Geltungsbereiches frei zu wahlen.

Ziel der MaBnahme: Naturschutzfachlicher Ausgleich der zusatzlich als Abgrenzung zur
freien Landschaft bzw. Landschaftsschutzgebiet fungiert. Schaffung neuer Lebensraum fiir
Lebewesen.

Begriindung: Als Vermeidungsmaflnahme fur die Bebauung ist ein Ausgleich notwendig, der
als Streuobstwiese und mit Neupflanzungen von Hochstamm Obstbaumen verwirklicht wird.
Vorteil hiervon ist, dass die Ziele von Naturschutz und Landschaftspflege durch die raumliche
Konzentration fur Naturhaushalt und Landschaftsbild wirksamer verwirklicht werden kann.

Beschreibung der MaRRnahme: Punktuelle Anpflanzung einzelner Obstbdume in herzustel-
lender Pflanzgrube. Verwendung von streuobsttypischen Arten, diese vom Grundstiickseigen-
timer frei wéahlbar sind. Baume sind aus dem Sortiment ,Streuobstbaum® zu wéahlen. Quali-
tatsmalig sollten die Setzlinge mindestens 2-mal verpflanzt sein mit einem Stammumfang von
10-12 cm

Ausfiihrung Herstellung: Grundstiickseigentiimer
Trager der Umsetzung: Grundstiickseigentimer

Dauerhafte Erhaltung und Pflege: Die Ausgleichsflache ist dauerhaft zu erhalten und be-
darfsgerecht zu pflegen. Ausgefallene B&ume sind in der nachsten Pflanzperiode nachzupflan-
zen.

Ausfiihrung Pflege: Die Pflege obliegt dem Grundstiickseigentiimer

Tréger der Erhaltung und Pflege: Grundstiickseigentimer

Rechtliche Sicherung der MaBnahme: Die MaRnahme ist vom Grundstiickseigentiimer ding-
lich zu Gunsten der Gemeinde Rettenbach zu sichern.

MafRnahme 2: Pflanzen von Laubbdumen (Hofstrukturbaum)

MaRnahmentyp: Anpflanzen von einem Hochstamm Laubb&ume (4 90 m?) nérdlich der Zu-
fahrt.

Teilfliche: Ortlichkeit ist vom Vorhabenstréager frei wahibar.
Ziel der MaBnahme: Naturschutzfachlicher Ausgleich

Begriindung: Als VermeidungsmafRnahme fiir die Bebauung ist ein Ausgleich notwendig,
durch Laubbaumpflanzungen realisiert werden. Vorteil hiervon ist, dass die Ziele von Natur-
schutz und Landschaftspflege durch die raumliche Konzentration fiir Naturhaushalt und Land-
schaftsbild wirksamer verwirklicht werden kann.

Beschreibung der MaBnahme: Pflanzen von Hochstammlaubbaumen, diese als Eingriinung
hin zur Stralle und als Durchgriinung des Hofes dienen.

Die Sorte ist vom Grundstiickseigentimer frei wahlbar, es muss sich aber um standortheimi-
sche Laubgehdlze fir den Naturraum 406 ,Falkeinsteiner Vorwald” (siehe Anlage 1) handein.

Ausfilihrung Herstellung: Grundstiickseigentiimer
Tréager der Umsetzung: Grundstiickseigentimer

Dauerhafte Erhaltung und Pflege: Die Ausgleichsflache ist dauerhaft zu erhalten und be-
darfsgerecht zu pflegen. Ausgefallene Baume sind in der nachsten Pflanzperiode nachzupflan-
zen.
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Gemeinde Rettenbach, Erweiterung der Ortsabrundungssatzung Ortsteil Ebersroith

Ausfiihrung Pflege: Die Pflege obliegt dem Grundstuickseigentiimer

Tréger der Erhaltung und Pflege: Grundstiickseigentimer

Rechtliche Sicherung der MaBnahme: Die MaBnahme ist vom Grundstiickseigentimer ding-
lich zu Gunsten der Gemeinde Rettenbach zu sichern.

Fazit:

Der erforderliche Ausgleich ist von dem Grundstiickseigentlimer zu erbringen. Die Kosten, die
durch die Ausgleichsverpflichtung entstehen, tragt der Eigentiimer. Die Flachen und MaRnah-
men werden durch Grundbucheintrag zu Gunsten der Gemeinde Rettenbach gesichert.

Die Kompensationsflachen sind mit in Kraft treten der Satzung von der Gemeinde Rettenbach
an das Okoflachenkataster des Landesamts fir Umwelt zu melden.

Die AusgleichsmaRnahme miissen bis zur darauffolgenden Pflanzperiode der Gebaudenut-
zung erfolgt sein.
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Gemeinde Rettenbach, Erweiterung der Ortsabrundungssatzung Ortsteil Ebersroith

Anlage 1:

Artenliste: Standortheimische Laubgeholze fiir den Naturraum 406 ,Falkensteiner Vorwald®

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Betula pendula
Betula pubescens
Carpinus betulus
Corylus avellana
Crateagus leavigata agg.
Crataegus monogyna agg.
Daphne mezereum
Euonymus europaeus
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Hedera helix
Lonicera xylosteum
Populus tremula
Prunus avium
Prunus padus
Prunus spinosa
Pyrus communis
Rhamnus catharticus
Rhamnus frangula
Rosa canina

Rubus caesius
Rubus fruticosus agg
Rubus idaeus

Salix aurita

Salix caprea

Salix cinerea

Salix fragilis

Salix purpurea

Salix triandra

Salix viminalis
Sambucus nigra
Sambucus racemose
Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Viburnum opulus
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Spitz-Ahorn

Berg-Ahorn
Schwarz-Erle
Sand-Birke

Moor-Birke

Hainbuche

Haselnuss
Zweigriffeliger Weif3dorn
Eingriffeliger Weil3dorn
Seidelbast
Pfaffenhitchen
Rot-Buche
Gewdhnliche Esche
Efeu

Rote Heckenkirsche
Zitter-Pappel, Espe, Aspe
Vogelkirsche
Traubenkirsche
Schlehe, Schwarzdorn
Holzbirne

Kreuzdorn

Faulbaum, Pulverholz
Hecken-Hose
Kratzbeere

Brombeere (Artengruppe)
Himbeere
Ohrchen-Weide
Sal-Weide

Grau-Weide
Bruch-Weide
Purpur-Weide
Mandel-Weide
Korb-Weide

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Vogelbeere
Winter-Linde
Sommer-Linde
Gewdhnlicher Schneeball
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