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1 Anlass und Erforderlichkeit

Im Ortsteil Aiging plant eine ansdssige Familie die Aufstockung der bestehenden Garage
fiur Wohnzwecke. Dadurch soll im Sinne der Nachverdichtung eine zuséatzliche Wohneinheit
im Obergeschoss entstehen, die von den Eigentiimern selbst genutzt wird.

Das Uberplante Grundstlick liegt innerhalb des Geltungsbereichs des rechtskraftigen Be-
bauungsplans ,Aiging Nord". Da im Bereich der geplanten Aufstockung eine Garage fest-
gesetzt und eine Wohnnutzung somit ausgeschlossen ist, hat der Gemeinderat die Ande-
rung des Bebauungsplans beschlossen. Es handelt sich dabei um eine Nachverdichtung als
MaBnahme der Innentwicklung, sodass die Bebauungsplandnderung im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB erfolgt.

Die Bebauungsplananderung dient der Schaffung von Wohnraum im Bestand. Das Vorha-
ben entspricht den planerischen Vorstellungen der Gemeinde sowie den Zielen und Grund-
satzen der Landesplanung.

2 Verfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB gedndert, da es
sich beim geplanten Vorhaben um eine MaBnahme der Innenentwicklung handelt.

Dariiber hinaus liegen die tibrigen Voraussetzungen des § 13a BauGB ebenfalls vor:
¢ die Grundflache betragt weniger als 20.000 m?2,
e durch den Bebauungsplan wird kein Vorhaben begriindet, das UVP-pflichtig ist,
e es besteht kein Anhaltspunkt fiir eine Beeintrachtigung von Natura2000 Gebieten,

e es besteht kein Anhaltspunkt dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BIm-
SchG zu beachten sind.

Mit dieser Bebauungsplananderung besteht lediglich ein geringfiligiger zusatzlicher Eingriff
in Natur und Landschaft. Nachdem es sich um ein beschleunigtes Verfahren nach § 13a
BauGB handelt, ist kein Ausgleich erforderlich. Allerdings sind dariiber hinaus die natur-
und artenschutzrechtlichen Belange zu bertiicksichtigen.

Der Bebauungsplan wird aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt. Eine Anderung ist daher
nicht erforderlich.

3 Geltungsbereich und Lage im Raum

Das Planungsgebiet befindet sich am nérdlichen Siedlungsrand des Ortsteils Aiging in der
Gemeinde NuBdorf. Dabei handelt es sich um ein bebautes Grundstiick im Siedlungszu-
sammenhang. Im Norden grenzt das Grundstiick an eine landwirtschaftlich genutzte Fla-
che.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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Abb. 1 Ubersichtslageplan mit Kennzeichnung des Planungsgebiets (rot)

Quelle: BayernAtlas © 2023 StMFH; Geobasisdaten © 2023 Bay. Vermessungsverwaltung, Euro-
Graphics

Der Geltungsbereich umfasst das ca. 800 m2 groBe Grundstiick Flur Nr. 1448/3. Auf dem
betroffenen Grundstiick befindet sich ein Einfamilienhaus mit Doppelgarage und mehrere
Nebenanlagen, u.a. zur Holzlagerung. Die unbebauten Grundstiicksbereiche sind durch die
Haus- und Nutzgartennutzung anthropogen Uberpragt und weisen eine (bliche Hausgar-
tenbepflanzung auf. Im sidwestlichen Grundstiicksteil befindet sich ein Trafohduschen
(Transformatorenstation).

1370/8

Abb. 2 Ubersicht Geltungsbereich (schwarz)
Quelle: DFK © 2023 Gemeinde NuBdorf

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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4 Ausgangssituation

4.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Entsprechend des rechtskraftigen Bebauungsplans , Aiging Nord" aus dem Jahr 1990 ist fiir
das liberplante Grundstiick ein zweigeschossiges Einzelhaus in offener Bauweise sowie eine
Garage mit Grenzwand zulassig. Im Bebauungsplan wird auch eine 20-KV-Freileitung ein-
schlieBlich Sicherheitszone und das auf dem Grundstiick befindliche Trafohduschen darge-
stellt. Die 20-KV-Leitung ist heute nicht mehr vorhanden.

Abb. 3  Auszug aus dem Bebauungsplan ,Aiging Nord" (1990) mit Kennzeichnung des
Geltungsbereichs (rot)
Quelle: BPlan © 1990 Gemeinde NuBdorf
Im Flachennutzungsplan ist der Anderungsbereich Allgemeines Wohngebiet dargestellt. Die
Bebauungsplandnderung wird somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

E

Abb. 4  Auszug aus dem Flachennutzungsplan (1999) der Gemeinde NuBdorf mit Kenn-

zeichnung des Planungsbereichs (blau)
Quelle: FNP © 1999 Gemeinde NuBdorf

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein



Gemeinde NuBdorf - 5. Anderung Bebauungsplan ,Aiging Nord" 4

4.2 ErschlieBung und naturrdumliche Gegebenheiten

Topografie

Das Gelédnde des liberplanten Grundstilicks ist nahezu eben und liegt auf ca. 571,70 m
G.NHN.

ErschlieBung und technische Infrastruktur

Sowohl die verkehrstechnische als auch die technische ErschlieBung ist (iber die bestehen-
den Zuwegungen und Anschliisse der angrenzenden Herbsdorfer StraBe gesichert. Der
durch die Aufstockung begriindete Mehrbedarf kann bereitgestellt werden.

Denkmale

Entsprechend der Denkmalliste des Bayerischen Landesamts flir Denkmalpflege BLfD mit
Stand vom 25.11.2022 sind weder innerhalb noch im erweiterten Umfeld an das Planungs-
gebiet Bau- und Bodendenkmale verzeichnet (Bayerischer Denkmal-Atlas, Online-Abfrage
vom 12.10.2023).

Die nachstgelegenen Denkmale sind das ca. 350 m sidlich gelegene Wirtshaus Aiging
(Baudenkmal D-1-89-130-15) und ein 500 m entfernter verebneter Grabhligel vorge-
schichtlicher Zeitstellung (Bodendenkmal D-1-8041-0264).

Schutzgebiete und Biotope

Weder innerhalb noch im erweiterten Umgriff des Planungsgebiets (> 1 km) sind nationale
oder internationale Schutzgebiete verzeichnet (Online-Abfrage Umweltatlas vom
12.10.2023).

Die nachstgelegenen Biotopfldchen befinden sich mind. 80 m entfernt dstlich des liberplan-
ten Grundstlicks. Dabei handelt es sich um Leitenwalder zum Trauntal zwischen Weiderting
und Traunreut (Nr. 80041-0019).

FlieBgewasser und Hochwasser

Das nachstgelegene FlieBgewdsser ist der rund 200 m entfernte Aiginger Mihlbach im Os-
ten der Siedlung Aiging, der einen Seitenbach der Traun darstellt.

Entsprechend dem Umweltatlas befinden sich innerhalb und angrenzend an das Planungs-
gebiet keine festgesetzten oder vorldufig gesicherten Uberschwemmungsgebiete. Auch
Hochwassergefahrenfldchen sind fiir den Bereich nicht verzeichnet und das Gebiet liegt
nicht innerhalb eines wassersensiblen Bereichs (Onlineabfrage vom 12.10.2023).

Angaben zu wild abflieBendem Oberflachenwasser liegen fiir das Planungsgebiet nicht vor.
Der Anderungsbereich und dessen Umgebung ist eben. Ein erhdhtes Risiko von wild abflie-
Bendem Oberflachenwasser ist nicht zu erwarten.

Immissionen

Etwa 280 m westlich des Geltungsbereichs verlauft die eingleisige, nicht elektrifizierte Ne-
benbahnstrecke Traunstein — Garching sowie die BundesstraBe B304. Aufgrund der gerin-
gen Schienenauslastung der Bahnstrecke ist anzunehmen, dass der von der BundesstraBe
ausgehende Larm hoéher zu gewichten ist als der Bahnlarm.

Daher erfolgte zur Abschatzung des StraBenldrms eine (berschlagige Berechnung nach
RLS-90. Die Richtlinie wurde zwar 2020 durch die RLS-19 ersetzt, liefert aber dennoch
Naherungswerte, die der Orientierung dienen. Die Berechnung ergab einen Mittelungspegel
von 54 dB(A) tagstiber und 46,6 dB(A) nachts. Selbst bei der Annahme, dass die Ergeb-
nisse bei einer Berechnung nach RLS-19 tendenziell etwas héher ausfallen, kann davon
ausgegangen werden, dass die Immissionsgrenzwerte fiir ein allgemeines Wohngebiet der
16. BImSchV eingehalten werden. SchallschutzmaBnahmen werden daher nicht fir erfor-
derlich gehalten.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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5 Begriindung der Festsetzungen

Im Folgenden werden ausschlieBlich neue und geénderte Festsetzungen erldutert. Im Ub-
rigen wird auf die Begriindung des rechtskréftigen Bebauungsplans verwiesen.

Baugrenzen und Bauweise

Mit der Bebauungsplananderung soll im Sinne der Nachverdichtung zusatzlicher Wohnraum
durch Aufstockung des Garagengebédudes entstehen. Aus diesem Grund wurde die beste-
hende Garage in die Baugrenze miteinbezogen. Dabei wurden Richtung Siiden ausreichend
Spielraum fiir einen Balkon und im Norden die notwendigen Abstédnde zur Grundstlicks-
grenze berlicksichtigt.

Die an das Haupthaus bzw. die Garage angebundene Nebenanlage an der nérdlichen
Grundsttlicksgrenze bleibt als solche bestehe. Zudem wird zur Klarstellung auch das Ne-
bengebdude fiir Holzlagerung an der nordwestlichen Grundstiicksgrenze sowie die Tra-
fostation im Sliden des Grundstiicks als Nebenanlage gesichert.

Da es sich bei der NachverdichtungsmaBnahme um die Aufstockung einer Grenzgarage
handelt, wird flir den Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung nach § 22 Abs. 4
BauNVO abweichend die halboffene Bauweise festgesetzt. Dadurch darf einseitig ohne Ab-
stand an die Grundstiicksgrenze gebaut werden. Von den vorgeschriebenen Abstandsfla-
chen nach Art. 6 BayBO darf abgewichen werden. So kann auf dem Uberplanten Grund-
stick zuséatzlicher Wohnraum durch Nachverdichtung im Bestand realisiert und zusatzliche
Flachenversiegelung vermieden werden.

Um dem Nachbarschutz der Flur Nr. 1448/2 ausreichend Rechnung zu tragen, wurde eine
Verschattungsstudie durchgefiihrt. Wie in der folgenden Abbildung dargestellt, bleiben die
nachbarschaftlichen Belange hinsichtlich Belichtung, Besonnung und Beliiftung gewahrt.
Die abendliche Verschattung im Winter an der Westfassade wird lberwiegend durch das
bestehende Wohnhaus hervorgerufen. Die Verschattung der Siidfassade ist auf Eigenver-
schattung zurickzufiihren.

21 Junivon 15.00-19.00 Uhr 22 Dezember von 12.00-16.00 Uhr

Abb. 5  Studie zur Beschattung des Nachbargrundstiicks
Quelle: Schattenberechnung © 2023 Planungsbiiro Wimmer

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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Durch einen Abstand von ca. 6,20 m zum Nachbargebdude Flur Nr. 1448/2 ist auch eine
ausreichende Sicherung des sozialen Wohnfriedens sowie ausreichender Brandschutz ge-
wahrleistet. Die Zugéanglichkeit bzw. die Durchgangs- und Durchfahrtssituation wird durch
die einseitige Grenzbebauung nicht beeinflusst. Die Planung wurde im Vorfeld mit dem
Eigentimer abgestimmt.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die seitliche Wandhéhe, die Zahl der
Vollgeschosse sowie die Grund- und Geschossflachenzahlen.

Die Zahl der Vollgeschosse bleibt unverandert zur Festsetzung des Urbebauungsplans. Die
Grund- und Geschossflachenzahl wird aufgrund der geplanten AufstockungsmaBnahme
und dadurch vergréBerter Baugrenze im Sinne der Nachverdichtung erhéht.

Die Gebaudehdhe wird flir den Baubestand und die geplante Nachverdichtung differenziert
festgesetzt. Zur Klarstellung wird die seitliche Wandhohe fiir das Bestandsgebdude ent-
sprechend dem rechtskréaftigen Bebauungsplan im Planteil festgesetzt. Um ausreichend
Belichtung, Beliiftung und Besonnung des 6stlichen Nachbargrundstiicks sicherzustellen,
ist die Wandhohe fiir die Gebaudeteile mit Grenzbebauung, folglich dem Bereich mit der
geplanten Aufstockung, niedriger festgesetzt.

Die seitliche Wandhéhe wird gemessen von der Oberkante FertigfuBboden im Erdgeschoss
bis zum Schnittpunkt der traufseitigen AuBenwand mit OK Dachhaut. Die festgesetzte Ho-
henlage von OK.FFB.EG einschlieBlich der zuldssigen Abweichung bildet die Bestands-
situation ab.

Gestalterische Festsetzungen und Griinordnung

Die Baugestaltung ist im rechtkréftigen Bebauungsplan ausflihrlich geregelt und stellt auch
kinftig ein homogenes Erscheinungsbild sicher. Weitere Spezifizierungen oder Abweichun-
gen der urspriinglichen Anforderungen an die Haus- und Dachlandschaft sind kein planeri-
sches Ziel der Gemeinde. Lediglich fiir die einseitige Grenzbebauung sind zur Wahrung der
nachbarschaftlichen Belange keine Dachiiberstande zuldssig.

Ebenso verhélt es sich mit den Vorgaben zur Griinordnung. Der rechtskraftige Bebauungs-
plan trifft umfangreiche Festsetzungen hinsichtlich der PflanzmaBnahmen und -qualitaten.

Festsetzungen zum Artenschutz

Artenschutzrechtliche relevante Tiergruppen sind nach derzeitiger Einschdtzung von der
Planung nicht betroffen. Um Verbotstatbestdnde auszuschlieBen, sind Gebaude und Ge-
baudeteile vor Abbruch oder UmbaumaBnahmen auf ein Vorkommen von gebdudebriiten-
den Végeln und Fledermé&usen zu untersuchen. Bei Anwesenheit relevanter Tierarten, sind
diese fachgerecht zu sichern.

Festsetzungen zur Grilnordnung

Im stdwestlichen Grundstiicksteil befindet sich ein markanter Walnussbaum. Zur Eingri-
nung des Grundstticks ist dieser zu erhalten, zu pflegen und bei Ausfall durch einen heimi-
schen Laub- oder Obstbaum zu ersetzen.

Im Ubrigen setzt der rechtskréftige Bebauungsplan ein Mindestpflanzgebot fest, das der
Durchgriinung des Gebiets dient. Auf weitere Vorgaben zur Grinordnung wird dadurch
verzichtet.

6 Auswirkungen der Planung

Mit der Bebauungsplanungsanderung werden die Voraussetzungen zur Aufstockung einer
bestehenden Garage geschaffen. Dabei handelt es sich um Nachverdichtung in die Hohe,
der entsprechend rechtskréaftigem Bebauungsplan zuldssige Versiegelungsgrad wird nicht
erhoht. Durch diese MaBnahme der Innentwicklung wird ein Eingriff in Grund und Boden
an anderer Stelle vermieden.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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Direkte Beeintrachtigungen der umliegenden européischen und nationalen Schutzgebiete
und Biotope kdnnen aufgrund der vorherrschenden Bebauung und dem Abstand zum Pla-
nungsgebiet ausgeschlossen werden. Erhebliche indirekte Beeintréachtigungen ber mdégli-
che Wirkungspfade wie Luft oder visuelle Wirkungen sind aufgrund der genannten Griinde
ebenfalls nicht zu erwarten.

Es gibt keine Hinweise darauf, dass Gefahren durch Hochwasser oder Uberschwemmungen
auftreten kénnen. Das Oberflachenwasser wird weiterhin vor Ort versickert. Da wildabflie-
Bendes Oberflichenwasser aufgrund der Topografie zwar unwahrscheinlich, aber nicht
génzlich auszuschlieBen ist, wird vorsorglich auf eine hochwassergeschiitzte Bauweise hin-
gewiesen. Gelandeverdnderungen, die einen negativen Einfluss auf das Abflussverhalten
am Standort haben kénnten, sind untersagt.

Das Ortsbild wird sich durch das geplante Vorhaben geringfligig verandern. Die Uberplante
Flache ist umgeben von Wohnbebauung. Die Bebauungsplanédnderung bezieht sich fast
ausschlieBlich auf die bestehende Garage. Der librige Baubestand bleibt bestehen. Durch
begrenzende Festsetzungen zur Hohenentwicklung und bestehenden Vorgaben zur Gestal-
tung wird sich das Vorhaben voraussichtlich gut in die umgebende Bebauung einbinden.

Mit der Bebauungsplandnderung riickt das Wohngebdude an die 6stliche Grundstiicks-
grenze heran. Wie die in Abbildung 5 dargestellte Verschattungsstudie deutlich macht, sind
Belichtung, Besonnung und Beliiftung sowie die uneingeschrankte Nutzbarkeit des 6stli-
chen Nachbargrundstiicks trotz der einseitigen Grenzbebauung gewdhrleistet. Der be-
troffene Nachbar wurde an der Planung beteiligt.

Erhebliche Beeintrachtigungen durch StraBen- und Bahnldrm sind nicht zu erwarten. Die
Uiberschléagig ermittelten Werte nach RLS-90 liegen unter den Immissionsgrenzwerten der
16. BImSchV. Die Baugrenze riickt nicht ndher an die Immissionsquelle als im rechtskraf-
tigen Bebauungsplan zuléssig. Eine Verschlechterung des Ausgangszustands ist daher nicht
zu erwarten und SchallschutzmaBnahmen werden nicht fiir erforderlich gehalten.

7 Artenschutzrecht

Gem. § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG ist flir Vorhaben nach den Vorschriften des BauGB im
Geltungsbereich eines Bebauungsplanes wéhrend der Planaufstellung zu priifen, ob die
artenschutzrechtlichen Verbote nach § 44 BNatSchG, insbesondere die Zugriffsverbote
nach § 44 Abs. 1 BNatSchG, dem Vorhaben entgegenstehen (spezielle artenschutzrecht-
liche Priifung - saP).

GemaB § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist es verboten:

1) wildlebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entneh-
men, zu beschadigen oder zu zerstéren,

2) wildlebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen Vogelarten
wéahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten erheblich zu stoéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch
die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3) Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitz-
ten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

4) wildlebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu
zerstoren.

Die Erstellung eines Umweltberichts ist im Verfahren nach § 13a BauGB gesetzlich nicht
erforderlich. Die Belange des Artenschutzes wurden dennoch ermittelt, bewertet und haben
in die Planung Eingang gefunden.

Die Freifldichen des Grundstlicks sind durch die intensive Hausgartennutzung anthropolo-
gisch liberpragt. Der Geholzbestand entspricht der ortsiiblichen Bepflanzung und ist in gu-
tem Zustand. Im sidlichen Teil des Grundstiicks befinden sich ein ca. 10-jéhriger Walnuss-
baum und ein ca. 3-jéahriger Zwetschgenbaum. Beide Bdume weisen einen guten Zustand
ohne Spalten oder Héhlen auf.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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Strukturen oder Habitatrequisiten wie zum Beispiel Altgras- oder Hochstaudenfluren, Kies-
und Sandflachen fiir artenschutzrechtlich relevante Insekten-, Reptilien- und Amphibien-
gruppen fehlen.

Mit der Bebauungsplanédnderung wird nicht in die vorhandene Gehdlzstruktur eingegriffen.
Vielmehr wird der Walnussbaum mit vorliegender Bebauungsplandnderung gesichert,
wodurch davon ausgegangen werden kann, dass ein méglicher Lebensraum fiir arten-
schutzrechtlich relevante Tierarten erhalten bleibt.

Im Falle von Abbruch- und Umbauarbeiten setzt der Bebauungsplan MaBnahmen zum
Schutz gebdudebriitender Vogel und Flederméause fest. Aus diesem Grund ist nach derzei-
tiger Einschatzung eine Gefahrdung lokaler Brutvogelpopulationen und anderer geschiitz-
ter Arten nicht zu erwarten.

Dem stadtebaulichen Vorhaben stehen keine grundsétzlichen artenschutzrechtlichen As-
pekte entgegen. Somit kann entsprechend den Hinweisen der Obersten Baubehérde (2008)
auf einen detaillierten Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) ver-
zichtet werden.

Toni Wimmer
Erster Bdrgermeister
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