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1. Anlass der Anderung
Der Anderungsbereich soll durch die Errichtung von 2 Doppelhdausern nachverdichtet
werden.

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung muss der Bebauungsplan
dafir geandert werden.

2. Geltungsbereich
Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung umfasst die Grundstickes
Flurnummern 251 und 253, Gemarkung Grabenstatt, Gemeinde Grabenstatt.

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

Auch die Ubrigen Voraussetzungen des § 13a BauGB liegen vor:
e die Grundflache betragt weniger als 20.000 gm
e durch den Bebauungsplan wird kein Vorhaben begriindet, das UVP pflichtig ist
e es besteht kein Anhaltspunkt fiir eine Beeintrachtigung von Natur 2000 Gebieten
e es besteht kein Anhaltspunkt daflir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfdllen nach § 50 Satz 1
BImSchG zu beachten sind

In diesem Verfahren ist die Erstellung eines Umweltberichtes und einer Umweltpriifung
nicht erforderlich. Die Eingriffsregelung nach BauGB ist nicht anzuwenden.

4. Bestand und Planung

4.1 Bestand
Der Anderungsbereich liegt im nérdlichen Bereich von Grabenstatt.
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jAbb. 1: Plangebiet mit Umgebung, Quelle: Bayernatlas
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Es ist unbebaut.

Die Flache wird landwirtschaftlich als Wiese genutzt.
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Abb. 2: Plangebiet mit Umgebung, Quelle: Bayernatlas
Die ErschlieBung erfolgt vom Sunklanderweg.

Das Gelande ist im Wesentlichen eben.

Fir den Anderungsbereich gilt der Bebauungsplan ,Grabenstitt Nord I aus dem Jahr
2015.
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Abb. 3: Auszug Bebauungsplan ,Grabenstatt Nord I", Quelle: Gemeinde Grabenstatt
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4.2 Planung

Das Grundstilick soll mit 2 Doppelhausern bebaut werden. Hierflir wird die Baugrenze neu
festgesetzt. Gleichzeitig soll aber auch die Mdglichkeit einer Bebauung mit Einzelhdusern
offen gelassen werden, da beide Varianten ortsplanerisch vertraglich sind.

Die festgesetzte Wandhdéhe bleibt unverdndert. Es ist jedoch erforderlich, den unteren
Bezugspunkt fir die Wandhoéhe eindeutig zu bestimmen. Daher setzt der Bebauungsplan
hierzu eine Meereshdhe fest.

Die Grundflachenzahl ist mit 0,4 festgesetzt und entspricht dem Orientierungswert fir ein
Allgemeines Wohngebiet. Diese Festsetzung ist erforderlich, da das flir die Berechnung
maBgebliche Bauland durch die festgesetzte private Verkehrsflache reduziert ist.

Auch die GFZ muss zur Nachverdichtung angepasst werden.

Zur Verbesserung der Gestaltung ist festgesetzt, dass Doppelhduser profilgleich zu
errichten sind. Da Quergiebel und Dachauffaltungen bei Doppelhdausern zu kleinteilig
ausfallen wirden und eine untypische Dachlandschaft erzeugen wirden sind diese hier
unzulassig.

Die Stellplatze und Garagen werden Uber eine private Verkehrsflache angefahren, die an
den Sunklanderweg anschlieBt.

Aufgrund der relativ kleinteiligen Situation im Bereich der Stellplatze bzw. Garagen setzt
der Anderungsplan die Lage der Stellplatze und Garagen fest. Da die Garagen eine
gemeinsame Zufahrt haben, kann kein Aufstellraum vor den Garagen vorgehalten
werden. Daher gilt die Festsetzung Ziffer 4.3 des Urplanes im Anderungsbereich nicht.
Dies ist aber ortsplanerisch nicht nachteilig und fihrt auch zu keinen Nachteilen in
verkehrlicher Hinsicht.

5. Auswirkungen und Alternativen

5.1 Ortsbild
Durch die Neubebauung &ndert sich das Ortsbild an dieser Stelle. Die Veranderungen
sind allerdings nur lokal begrenzt und im Vergleich zur Urbauungsplan nur gering.

5.2 Natur und Landschaft
Das Gebiet ist im Bestand bebaut bzw. als Garten genutzt. Mit der Bebauung verandert
sich das Erscheinungsbild Ilokal. Die im Urplan festgesetzten Baumpflanzungen
minimieren die Auswirkungen.

5.3 ErschlieBung

Die auBere ErschlieBung ist vorhanden. Die neuen Gebaude kdnnen daran angeschlossen
werden. Das Niederschlagswasser ist nach Vorgabe der Gemeinde vor Ort zu versickern,
eine Ableitung Uber die gemeindliche Kanalisation ist nicht zuldssig. Dies ist auch
aufgrund der Bodenverhaltnisse tatsdchlich maoglich, ein Bodengutachten flr das
Grundstuck stellt einen stark durchldssigen Boden fest.

5.5 Alternativen
Bei der Nullvariante wirde der derzeitige Bebauungsplan erhalten bleiben. Der Zustand
und das Erscheinungsbild der Flache wirde sich dabei nicht wesentlich veréandern.

Geprift wurde auch eine starkere Verdichtung mit einer gréBeren Zahl von Wohnungen.
Hierbei wirde der Bedarf an Stellplatze steigen, die aber oberirdisch aufgrund des
Grundstickzuschnittes im 6stlichen Teil nicht untergebracht werden kénnen. Die
Errichtung einer Tiefgarage verursacht aber unverhéaltnismaBig hohe Kosten.
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6. Eingriffsbilanzierung
Im Verfahren nach § 13a BauGB ist die Eingriffsregelung nach Baurecht nicht
anzuwenden.

Artenschutzrechtliche Belange werden gesondert in Ziff. 7 aufgezeigt.

Schutzgebiete und Biotope:
Biotope oder Schutzgebiete sind im naheren Umfeld nicht vorhanden.

Realnutzung:
Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs sind landwirtschaftlich als Wiese genutzt. Im

Randbereich sind einzelne Kleingehélze und kleinflachige Ruderalfluren vorhanden. Die
Gehdlze weisen ein relativ junges Alter auf.

7. Artenschutzrecht

Gem. § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG ist flir Vorhaben nach den Vorschriften des BauGB
im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes wahrend 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 BNatSchgG,
entgegenstehen (spezielle artenschutzrechtliche Prifung - saP).

Bestand und Betroffenheit priifrelevanter Arten

Gemal § 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 zerstéren,

2. wildlebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europadischen Vogelarten wahrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu
stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand
der lokalen Population einer Art verschlechtert,

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

4. wildlebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren.

Das Grundstiick ist durch eine landwirtschaftliche Wiesennutzung gepragt. Gehoélze mit
einem Brusthéhendurchmesser von mehr als 30 cm sind nicht vorhanden.

Eine Beeintrachtigung von Fortpflanzungs- und Ruhestdatten flir Fledermduse oder
Hoéhlen- / Halbhoéhlenbriter findet daher nicht statt. Aufgrund des Fehlens von Hecken
und Baumen ist eine Beeintrachtigung von saisonal britenden Vogelarten ebenfalls
auszuschlieBen.

Auch weitere Arten (Amphibien, Reptilien) sind aufgrund der fehlenden
Strukturausstattung nicht zu erwarten. Potentiell koénnten die kleinflachigen
Ruderalflaichen an den siUdlichen Ré&ndern der Grundsticke aber einen
Reptilienlebensraum darstellen. Im Bebauungsplan wird deshalb eine extensive
Wiesennutzung mit max. 2maliger Mahd und Abfuhr des Mahgutes festgesetzt.

Zusammenfassend ist insgesamt nicht damit zu rechnen, dass artenschutzrechtliche
Verbotstatbestéande ausgelést werden.

Die Erstellung eines Umweltberichts ist im Verfahren nach §13a BauGB gesetzlich nicht
erforderlich. Die Belange des Artenschutzes wurden ermittelt und bewertet.
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8. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung der
nachteiligen Auswirkungen

Im Bebauungsplan werden MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung von
Eingriffen in den Naturhaushalt und die Landschaft festgesetzt. Diese sind:
Schutzgut Mensch

e Festsetzungen zur Eingriinung aus dem Urbebauungsplan bleiben bestehen

¢ Hohenbegrenzung der geplanten Gebaude

Schutzgut Natur und Landschaft

e Nutzung von Flachen mit einer geringen Biotopausstattung und geringen Bedeutung
fur die Tier- und Pflanzenwelt.

e Festsetzungen zur Griinordnung aus dem Urbebauungsplan bleiben bestehen

e Festsetzung von Gehdlzpflanzungen im nérdlichen Bereich der Zufahrt

Schutzgut Boden / Wasser

¢ Nutzung eines vorgepragten und zum Teil bereits versiegelten Standortes

e Soweit mdoglich Reduzierung der versiegelten Flachen unter Verwendung
sickerfahiger offener Belage, zum Beispiel im Bereich der Stellplatze.

Schutzgut Klima/Luft

e Nutzung vorgepragter Bereiche

Schutzgut Landschaftsbild
¢ Nutzung eines vorbelasteten Bereichs
e grinordnerische Festsetzungen aus dem Urbebauungsplan bleiben bestehen

e Begrenzung der H6henentwicklung der Gebaude

Grabenstatt, den

Gerhard Wirnshofer, 1. Birgermeister
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