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1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Bereich des 1998 in Kraft getretenen Bebauungsplans ,Eichetfeld” ist iiberwiegend Einzelhausbebau-
ung mit GrundstiicksgréRen von ca. 700 m? bis 1.000 m? festgesetzt. Die Verschwenkung der StraRenfiih-
rung des Leitenwegs wurde beim Ausbau der Stral3e nicht so groRziigig umgesetzt, wie sie im Bebauungs-
plan festgesetzt ist. Die Aufweitung im Bereich der Verschwenkung sowie die StraRenbreite im siidlichen
Abschnitt sind ist dabei deutlich hinter der festgesetzten Breite zuriickgeblieben. Die so ausgebaute
Stral3e erfiillt in dieser Form die an sie gestellten Anforderungen in vollem Umfang.

Die bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan mit ca. 1.205 m? Grundstiicksflache fiir ein Einzelhaus sehr
groRziigig bemessene Parzelle 23 auf dem Grundstiick FL.Nr. 276/3 der Gemarkung Saaldorf hat infolge
des reduzierten StraRenausbaus eine reale GréRe von ca. 1.328 m? erhalten. Durch die Lage der dort fest-
gesetzten Baufldache bzw. des bestehenden Wohngebdudes und seiner Nebenanlagen bildet die siidliche
Halfte des Grundstiicks eine Bauliicke, die mit einer an die Umgebung angepassten Bebauung geschlos-
sen werden kann, ohne dabei die Grundziige der bisherigen Planung aufgeben zu miissen.

Daher soll der Bebauungsplan im Bereich des Grundstiicks FL.Nr. 276/3 und einer angrenzenden Teilfldche
des Grundstiicks FL.Nr. 266/11 des Leitenwegs gedndert werden, um die StraRenverkehrsflache entspre-
chend dem tatsdachlich ausgebauten Zustand anzupassen und die Errichtung eines weiteren Einzelhauses
auf dem grofRen Grundstiick zu ermdglichen.

Diese Moglichkeit der gebietsvertraglichen Nachverdichtung ergibt sich im gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplans nur auf dieser einen Flache. Im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden so-
wie der effizienten Ausnutzung vorhandener ErschlieRungsanlagen erscheint es geboten, diese zu nutzen.
Auf anderem Wege als durch eine Anderung des Bebauungsplans ist das Ziel nicht erreichbar, deshalb
wird der Geltungsbereich der Anderung dem Planungsziel entsprechend auf diesen Bereich begrenzt.

Die Nutzung solcher Liicken ist zur Erreichung des Ziels des sparsamen und schonenden Umgangs mit
Grund und Boden zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen
fiir bauliche Nutzungen (vgl. § 1a Abs. 2 BauGB) fiir die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erfor-
derlich. Die geringe GroRe des Anderungsbereichs ist dem Umstand geschuldet, dass keine weiteren Lii-
cken zur Nachverdichtung im Geltungsbereich des Bebauungsplans vorhanden sind und sie steht daher
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung nicht entgegen.

Da es sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung handelt, wird das Anderungsverfahren im beschleu-
nigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt. Es handelt sich um eine Nachverdichtung, die zuldssige
Grundfldche betragt weniger als 20.000 m?, die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiih-
rung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen, wird nicht begriindet. Es bestehen keine Anhalts-
punkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzweckes von Natura 2000-Gebieten
oder dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schwe-
ren Unfdllen n. § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. Ein Umweltbericht
nach § 2a BauGB ist deshalb nicht erforderlich.

2 Planungsrechtliche Voraussetzungen

2.1 Landesentwicklungsprogramm und Regionalplan

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) liegt die Gemeinde Saaldorf-Surheim im allgemei-
nen ldndlichen Raum. Lt. Regionalplan der Region 18 - Siidostoberbayern (RP18) liegt die Gemeinde
Saaldorf-Surheim im Stadt- und Umlandbereich im ldndlichen Raum.

Folgende im LEP verbindlich festgelegte Ziele (Z) und dargelegte Grundsatze (G) sind fiir die vorliegende
Planung von Bedeutung:

3.1 |Flachensparen

(G) |Die Ausweisung von Baufldachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Beriick-
sichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.

Flachensparende Siedlungs- und ErschlieRungsformen sollen unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen
Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 |Innenentwicklung vor AulRenentwicklung

(2) |Inden Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung moglichst vorrangig zu
nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.

Biiro fiir Bauleitplanung Josef Briider! 09-69-2020, 18.12.2020 Seite 2/5



Gemeinde Saaldorf-Surheim 2. Anderung des Bebauungsplans ,Fichetfeld” Begriindung

Die vorliegende Planung ist mit den verbindlich festgelegten Zielen sowie den Grundsatzen des LEP ver-
einbar und widerspricht auch nicht den Zielen und Grundsatzen des Regionalplans.

2.2 Flachennutzungsplan

Im giiltigen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Saaldorf-Surheim ist der Anderungsbereich wie der
gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans als Allgemeines Wohngebiet dargestellt. Da die Art der
Nutzung unverdandert festgesetzt bleibt, wird die Anderung aus dem FNP entwickelt.

3 Lage, GroRe und Beschaffenheit des Anderungsbereichs

Der ca. 1.440 m? umfassende Anderungsbereich besteht aus dem bebauten Grundstiick FL.Nr. 276/3 am
Leitenweg mit der Hausnummer 5 und einem Teil der angrenzenden StralRenverkehrsfliche des Leiten-
wegs (FL.Nr. 266/11). Davon umfasst das Baugrundstiick ca. 1.328 m? und die Verkehrsflache ca. 112 m?.

Das Baugrundstiick ist mit einem Wohngebdude, Garage und Nebenanlagen bebaut, die siidliche Teil wird
als Garten genutzt und weist einen relativ dichten Bestand iiberwiegend kleinerer Obstbdume auf. Die
Stral3e ist ausgebaut.

Altlasten durch Auffiillungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind der Gemeinde nicht bekannt,
auch gibt es keinerlei Anhaltspunkte dafiir. Archdologische Fundstellen werden weder im Anderungsbe-
reich noch im ndheren Umfeld vermutet, auch befinden sich dort keine Baudenkmaler.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem rechtskréftigen Bebauungsplan mit Kennzeichnung des Anderungsbereichs M 1:1.000 ~N
4 Bodenschutz

Der Anderungsbereich ist bereits als Wohngebiet festgesetzt, eine entsprechende bauliche Nutzung ist
bereits zuldssig. Durch die Anderung wird mit dem Ziel eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
ein hoheres MaRR der baulichen Nutzung ermdglicht.
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5 Arten und Lebensrdume (Bearbeitung: Miihlbacher und Hilse, Landschaftsarchitekten)

Im siidlichen Teil des Geltungsbereiches befindet sich eine Obstwiese mit 7 Obstbaumen. Der nérdliche
Teil ist bereits bebaut und artenschutzfachlich nicht von wesentlicher Bedeutung.

Die Obstbaumwiese dagegen bietet v.a. Vogeln, Insekten und moglicherweise auch Fledermausen Lebens-
raum und Nahrung. Zur Errichtung der baulichen Anlagen ist die Fillung einzelner Obsthaume notwendig,
ein Teil davon kann voraussichtlich erhalten werden.

Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz) ist es verboten die gemeinschaftlich (europaweit)
geschiitzten Arten (alle européischen Vogelarten und Arten des Anhang IV der Flora-Fauna-Habitat -
Richtlinie) zu fangen, zu verletzen oder zu téten. Dies gilt auch fiir ihre Entwicklungsformen, wie Eier
oder Jungtiere. Ebenso sind die Beschdadigung oder Zerstérung der Fortpflanzungs- und Ruhestdtten die-
ser Arten, sowie die erhebliche Stérung wihrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinte-
rungs- und Wanderungszeiten verboten.

Zur Abschadtzung artenschutzrechtlicher Betroffenheiten wurde eine Begutachtung der betroffenen Obst-
baume unter artenschutzfachlichen Gesichtspunkten vorgenommen. Dabei wurden keine Spalten- und
Héhlenquartiere, die fiir Vogel oder Fledermaduse relevant sein konnten, gefunden.

Sofern die Fallung der Baume im Zeitraum von 1. Oktober bis 28. Februar stattfindet sind keine arten-
schutzrechtlichen Konflikte in Bezug auf todliche Kollisionen und Stérungen zu erwarten.

Der Lebensraumverlust an sich, speziell der Verlust der Obstbaume, ist auszugleichen, d.h. die zu fallen-
den Obstbdume sind innerhalb des Geltungsbereichs der Anderung des Bebauungsplans zu ersetzen.

6 Klimaschutz, Klimaanpassung

Bei der Aufstellung von Bauleitpldanen ist gem. § 1a Abs. 5 BauGB der Klimaschutz in der Abwagung zu
beriicksichtigen. Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MalRnahmen, die dem Klima-
wandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung
getragen werden. Wichtigste Handlungsfelder sind die Anpassung an zukiinftige durch den Klimawandel
bedingte Extremwetterereignisse und MaRnahmen zum Schutz des Klimas, wie die Verringerung des CO»-
AusstoRes und die Bindung von CO; aus der Atmosphare durch Vegetation.

Diese Anderung hat keine nennenswerten Auswirkungen auf die genannten Handlungsfelder. Die in-
nerdrtliche Nachverdichtung folgt dem Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.

7 Planungskonzept

Auf dem derzeit 1.328 m? groRen Grundstiick soll neben dem innerhalb der bisher festgesetzten Baugren-
zen bereits bestehenden Gebdude ein weiteres zugelassen werden. Die StraRenverkehrsflache soll dem
tatsachlich ausgebauten Zustand entsprechend festgesetzt werden.

8 Alternativen zur Planung

Es wurden keine Alternativen zur Planung gepriift, da das Planungserfordernis ortsgebunden ist. Ohne
Anderung konnte das Potential zur Nachverdichtung nicht genutzt und der iiberwiegende Teil des Bau-
grundstiicks weiterhin nur als Garten genutzt werden.

9 Planinhalte

9.1  Artund MaR der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung bleibt als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO unverandert. Die
Grundfldchenzahl (GRZ) wird von 0,25 auf 0,35 erhoht. Damit kann den geltenden Anforderungen an die
Beriicksichtigung der Grundflachen in einem im Verhéltnis zur unverdndert giiltigen GeschoRflachenzahl
(GFZ) von 0,5 angemessenen Umfang Geniige getan werden.

Die Hohenlage der Gebadude wird durch Festsetzung der Hohe des Erdgeschol3-FertigfuRbodens im Ver-
haltnis zur bestehenden StraRenoberkante mit einem ortsiiblichen MaRR von 35 cm iiber der Achse der zu-
gehorigen ErschlieRungsstralle geregelt.

Auf die Festsetzung der zwingenden Errichtung von zwei VollgeschoRen wird verzichtet; dafiir ist keine
Notwendigkeit ersichtlich. Im Ubrigen kann auf die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans
verwiesen werden.
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9.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise, bauliche Gestaltung

Die offene Bauweise und die Beschrankung auf Einzelhduser gelten unverandert. Die Baugrenzen fiir das
bestehende Gebadude werden seiner Lage entsprechend geringfiigig angepasst. In ausreichendem Abstand
werden Baugrenzen fiir ein weiteres Gebaude in einer fiir den Bebauungsplan typischen GroRe festge-
setzt.

Flachen fiir Garagen und Nebenanlagen werden im Bereich des Bestands diesem angepasst und im Be-
reich der zusdtzlichen Baufldche neu festgesetzt.

Auf die Festsetzung einer zwingenden Firstrichtung wird angesichts der geringen Mdglicheiten und deren
Vertraglichkeit mit der Umgebung verzichtet.

Die Regelungen zur Zuldssigkeit von Garagen, Nebenanlagen und Stellplatzen werden den gangigen An-
forderungen entsprechend neu gefasst. Im Ubrigen kann auf die Festsetzungen des rechtskriftigen Be-
bauungsplans verwiesen werden. Die Grundstiicksverhadltnisse und die zwischen den beiden Baufldchen
moglichen Abstdnde lassen eine Grundstiicksteilung ohne weiteres zu. Sie wird deshalb vorgeschlagen.

9.3  ErschlieRung, Verkehr, Stellplétze

Die bestehende ErschlieRung bleibt unverandert. Die notwendigen Stellpldtze konnen auf den Baugrund-
stiicken hergestellt werden.

9.4  Flachenbilanz

Parzelle 23 Parzelle 23a Verkehrsfliche  Anderungsbereich
[t. Bebauungsplan 1.205 m? - 235 m? 1.440 m?
t. Flurkarte 1.328 m? - 112 m? 1.440 m?
nach Anderung 843 m? 485 m? 112 m? 1.440 m?

9.5 FEingriffs- und Ausgleichsregelung

GemiR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Fingriffe, die aufgrund der Anderung des Bebauungsplans zu er-
warten sind, als im Sinne des § 1 Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.
Weitere Ausgleichsmalinahmen sind daher nicht erforderlich.

10  Auswirkungen der Planung

Merkliche Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sind nicht zu erwarten. Mit der Errichtung ei-
nes weiteren Wohngebdudes werden Charakter und Dichte des bestehenden Wohngebiets nicht verandert.
Es fiigt sich ein. Die Verkehrsverhaltnisse bleiben unverandert, eine merkliche Verkehrszunahme ist durch
ein weiteres Wohngebdude nicht zu erwarten.

11 Umweltpriifung

Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt nach § 13a BauGB. Ein Umweltbericht n. § 2a BauGB ist des-
halb nicht erforderlich.
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