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1. Anlass der Anderung

Das bisher unbebaute Grundstiick soll abweichend von den bisherigen Festsetzungen be-
baut werden.

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und zur Schaffung der bau-
planungsrechtlichen Voraussetzungen ist daher die Aufstellung eines Bebauungsplanes er-
forderlich.

Die Planung entspricht der stadtebaulichen Konzeption der Gemeinde NuBdorf.

2. Anderungsbereich, Lage

Der Anderungsbereich liegt im nordwestlichen Bereich von NuBdorf an der Weidanger-

straBe.

Abb. 1:

NuBdorf

Plangebiet mit Umgebung, Quelle: Bayernatlas

3. Verfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt, da es
sich hier um eine Nachverdichtung und MaBnahme der Innenentwicklung handelt.

Auch die Gbrigen Voraussetzungen des § 13a BauGB liegen vor:

die Grundflache betrégt weniger als 20.000 gm
durch den Bebauungsplan wird kein Vorhaben begriindet, das UVP pflichtig ist
es besteht kein Anhaltspunkt fiir eine Beeintréchtigung von Natura 2000 Gebieten

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.

In diesem Verfahren ist die Erstellung eines Umweltberichtes und einer Umweltpriifung
nicht erforderlich. Die relevanten Umweltbelange wurden dennoch ermittelt und im Rah-
men der planerischen Abw&gung beriicksichtigt. Die Eingriffsregelung nach BauGB ist nicht
anzuwenden.

4. Bestand und Planung

4.1 Bestand
Die GréBe des Anderungsbereiches betragt rund 0,08 ha.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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Abb. 2: Auszug Luftbild, Quelle: Bayernatlas

Der Anderungsbereich liegt am Ortsrand an der Weidanger StraBe. Das Grundstiick ist
bisher unbebaut. Es weist keinen Gehdélzbestand auf.

Der Anderungsbereich liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Esentalanger.

Abb. 3: Auszug Bebauungsplan Esentlalanger, Quelle: Gemeinde NuBdorf

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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Der Bebauungsplan setzt eine Baugrenze fiir ein Gebdude als Einzelhaus mit 2 Vollge-
schossen fest, die Garage ist in das Haus zu integrieren. Die seitliche Wandhéhe ist mit
5,80 m festgesetzt.

Entlang der Siidseite ist eine 3 m tiefe Fliche als 6ffentliche Griinfliche mit der Zweckbe-
stimmung Ortsrandeingriinung festgesetzt. Dieses ist im Baugebiet an zahlreichen Stellen
nicht umgesetzt, eine Ubernahme der als 6ffentliche Fliche festgesetzten Bereiche durch
die Gemeinde ist bisher nicht erfolgt. Auf dem Grundstiick sind 3 Baume zeichnerisch
festgesetzt. Siidlich angrenzend an diese Fléche ist noch eine 3 m tiefe éffentliche Ver-
kehrsflache festgesetzt.

Das Gelande ist weitgehend eben, es fallt auf der Ostseite im Verhaltnis zur StraBe leicht
ab, auf der Westseite steigt es leicht an. Die mittlere Héhe liegt auf etwa 573,00 m
GUNHN.

4.2 Planung

4.2.1 Konzept

Das Grundstiick soll mit einem Geb&dude mit 2 Wohneinheiten in vom Bebauungsplan ab-
weichender Lage auf dem Grundstiick errichtet werden. Die Anderung erméglicht der Be-
bauung mit einem Einzelhaus. Die Baugrenzen miissen so bemessen sein, dass alle Be-
standteile der Hauptanlage innerhalb der Baugrenze liegen und miissen daher gréBer sein
als das Wohngeb&dude an sich. Im Bereich zur StraBe ist vor dem Gebiude eine Zone fiir
Vordacher festgesetzt, so dass das Geb&ude nach Siiden versetzt errichtet werden muss.

Zur Nachverdichtung wird die seitliche Wandh&he von bisher 5,80 m auf 6,40 m erhéht,
so dass insgesamt mehr und besser nutzbarer Wohnraum geschaffen werden kann und die
aktuellen Anforderungen an die Dd&mmung der Dachgeschosse besser umgesetzt werden
kénnen. In diesem Zusammenhang wird der untere Bezugspunkt fiir die seitliche Wand-
héhe neu auf NHN bezogen als Obergrenze festgesetzt, so dass ein eindeutiger und recht-
lich bestimmter Bezugspunkt festgesetzt ist. Dessen Héhe liegt etwa auf der Héhe der
StraBe in Gebaudemitte. Zur Begrenzung der Gebaudehéhe insgesamt wird zusétzlich eine
Firsthéhe festgesetzt.

Ebenfalls in Abweichung vom Bebauungsplan sind die Garagen nicht mehr in das Hauptge-
baude zu integrieren, sondern kénnen seitlich angebaut werden, so dass das Baufenster
insgesamt besser fiir das Wohngeb&ude einschlieBlich der Terrassen genutzt werden kann.

Die GFZ wird leicht von 0,4 auf 0,43 erhéht, um die Nachverdichtung zu erméglichen.

Dazu werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes angepasst. Auch einzelne gestalte-
rische Festsetzungen gelten im Anderungsbereich nicht, da sie nicht erforderlich sind, um
eine geordnete stddtebauliche Entwicklung zu sichern und die ortsplanerischen Ziele der
Gemeinde umzusetzen.

Im Anderungsplan wird die 3 m tiefe Fliche zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen aus dem Urbebauungsplan (ibernommen. Innerhalb dieser Fliche
sind 2 der nach den Festsetzungen des Urbebauungsplanes zu pflanzenden Baumen (1
Stiick je angefangene 200 gm Grundstiicksflache) zu pflanzen. Da das Grundstiick nicht
unmittelbar an eine landwirtschaftliche Flache angrenzt, sondern von dieser durch eine
6ffentliche Verkehrsflédche getrennt ist, stellen die einzuhaltenden Pflanzabstinde kein Hin-
dernis fir die Umsetzung der Bepflanzung dar. Eine tiefere Fléche fiir die Ortsrandeingrii-
nung hatte im Vergleich zum bestehenden Baurecht eine stérkere Belastung des Grund-
stickes zur Folge und ist daher aus Sicht der Gemeinde nicht geboten. Die weiteren 2
erforderlichen Pflanzungen sind entlang der ErschlieBungsstraBe auszufiihren, so dass sich
daraus eine Gliederung innerhalb des StraBenraumes ergibt. Es ist eine Festsetzung zum
Zeitraum der Umsetzung der Bepflanzung ergénzt.

Fur die Abstandsflachen gelten die gesetzlichen Regelungen der BayBO.

Die ErschlieBung des Grundstiickes ist Uber die bestehende StraBe gesichert, hier ist auch
der Anschluss an die technische Infrastruktur gegeben.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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Die Oberflachenentwésserung erfolgt wie bisher durch Versickerung auf dem Grundstiick.

4.2.2 Natur und Landschaft
Schutzgebiete und Biotope:

In der ndheren Umgebung des Geltungsbereiches befinden sich keine geschiitzten Flachen,
so dass eine Beeintrachtigung nicht zu erwarten ist.

Realnutzung:

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs sind als regelméBig geméhte Wiese sowie
Spiel- und Sportflache genutzt.

4.3 Auswirkungen und Alternativen
Ortsbild

Bei der Fléche handelt es sich um eine Bauliicke im Bebauungszusammenhang am Orts-
rand. Durch die Anderung des Bebauungsplanes &ndert sich das Ortsbild nur unwesentlich.

Die Erh6hung der seitlichen Wandhdhe orientiert sich am &stlich angrenzenden Nachbar-
grundstiick mit einer Wandhéhe von 6,40 m. Das westlich angrenzende Nachbargeb&ude
hat eine Wandhéhe von etwa 5,95 m, das nordéstlich angrenzende Geb&ude hat eine
Wandhéhe von etwa 6,25 m. Insgesamt verlasst die hdhere Wandhéhe also den vorhan-
denen Rahmen nur teilweise, dies ist aber durch die dadurch erméglichte Nachverdichtung
aus Sicht der Gemeinde gerechtfertigt.

Der Gemeinderat halt es fir ortsplanerisch vertretbar, dass der geplante Baukérper zwi-
schen der bestehenden Bebauung westlich und dem Geb&ude EsentalstraBe 10 vermittelt
und nicht die Linie der westlich angrenzenden Bebauung aufnimmt

Der Abstand der Garagen betrégt wie bei den angrenzenden bestehenden Garagen 5 m
von der StraBe, so dass sich die Bebauung auch hinsichtlich der Lage der Garagen einfiigt.

Die GréBe des Baufensters ergibt sich aus dem Geb&ude an sich, aber auch aus den Flachen
flr Terrassen und Balkone, die innerhalb der Baugrenze liegen.

Der EG FuBboden des Anderungsbereiches liegt etwa auf der Héhe der angrenzenden
StraBe, so dass eine dem Geldnde angepasste Gesamtsituation erhalten bleibt und der
bisherige ortsplanerische Rahmen nicht verlassen wird.

Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan Gbernimmt die Festsetzungen zur Griinordnung der Anzahl der Bdume
nach, so dass sich keine Verdnderung ergibt. Die ergénzende Festsetzung zur Lage der
Pflanzung von Bdumen am Ortsrand bzw. entlang der ErschlieBungsstraBe stellen eine Ver-
besserung der bisherigen Festsetzung dar, welche die Standorte der Pflanzungen offenge-
lassen hatte.

Alternativen

Eine Alternative ist die Nullvariante, also die Beibehaltung der derzeitigen Festsetzungen
des Bebauungsplanes. Dadurch wére eine Bebauung des Grundstiickes im bisher zul&ssi-
gen Rahmen mdglich.

Eine gréBere Gebdudehdhe wiirde den stéddtebaulichen Rahmen des Baugebietes verlassen,
das Gleiche gilt fiir eine stérkere Nachverdichtung mit gréBerer Grundflache oder der Er-
richtung von Reihenhéausern.

5. Eingriffsbilanzierung

Im Verfahren nach § 13a BauGB ist die Eingriffsregelung nach Baurecht (BauGB) nicht
anzuwenden.

Artenschutzrechtliche Belange werden gesondert in Ziff. 6 aufgezeigt. Ein Eingriff nach
Naturschutzrecht liegt ebenfalls nicht vor.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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6. Artenschutzrecht

Gem. § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG ist flir Vorhaben nach den Vorschriften des BauGB im
Geltungsbereich eines Bebauungsplanes wéhrend der Planaufstellung (vgl. § 18 Abs. 1
BNatSchG, § 1a Abs. 3 BauGB) zu priifen, ob die artenschutzrechtlichen Verbote nach §
44 BNatSchG, insbesondere die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG, entgegen-
stehen (spezielle artenschutzrechtliche Priifung - saP).

Bestand und Betroffenheit priifrelevanter Arten

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 entnehmen, zu beschadigen oder
zu zerstoéren,

wildlebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen Vogelarten wahrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu sté-
ren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der
lokalen Population einer Art verschlechtert,

Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten aus
der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

wildlebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der

Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschédigen oder zu zerstoéren.

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

Der Anderungsbereich umfasst eine Wiese. Auf der Flache ist kein Gehdlzbestand vorhan-
den. Im Umfeld schlieBt sich der Siedlungsbereich an. Schutzgebiete und Biotope sind

nicht betroffen. Im Anderungsbereich und dessen ndherem Umfeld ist somit nicht von

hochwertigen und artenreichen Lebensraumen und besonders geschiitzten Arten auszu-
gehen. Artenschutzrechtliche relevante Tiergruppen sind nach derzeitiger Einschatzung
von der Planung nicht betroffen. Die Anderung I6st keine artenschutzrechtlichen Verbots-
tatbesténde aus.

Dem stadtebaulichen Vorhaben stehen somit keine grundséatzlichen artenschutzrechtli-
chen Aspekte entgegen. Somit kann entsprechend den Hinweisen der Obersten Baube-
hérde (2008) auf einen detaillierten Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung (saP) verzichtet werden.

30 JAN. 2024
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