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VERFAHRENSVERMERKE

1 Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom _06.07.2022 gdem. § 2 Abs. 1 BauGB
diese Anderung des Bebauungsplans beschlossen.
Der Anderungsbeschluss wurde am _01.12.2022 ortsiiblich bekannt gemacht.

2 Zu dem Entwurf der Bebauungsplananderung in der Fassung vom _28.11.2022
wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom _01.12.2022 bis _13.01.2023 beteiligt.

3. Der Entwurf der Bebauungsplananderung in der Fassung vom _28.11.2022 wur-
de mit der Begriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom _12.12.2022
bis _13.01.2023 offentlich ausgelegt.

4. Zu dem Entwurf der Bebauungsplananderung in der Fassung vom _22.02.2023
wurden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2
BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom _02.03.2023 bis _24.03.2023
wiederholt beteiligt.

5. Der Entwurf der Bebauungsplandnderung in der Fassung vom _22.02.2023 wur-
de mit der Begriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB in der
Zeit vom _10.03.2023 bis _24.03.2023 wiederholt 6ffentlich ausgelegt.

6. Die Gemeinde hat mit Beschluss vom 70 _MRL 2023 _ die Bebauungsplananderung
gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ? i znza als Satzung beschlossen.
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8. Der Satzungsbeschluss wurde am 1.6 APR. 2023 gem. § 10 Abs. 3 Halbs. 2 BauGB

ortstiblich bekannt gemacht. Der Bébauungsplan mit Begrindung wird seit diesem
Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereit-
gehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Auf die Rechts-
folgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215
BauGB wird hingewiesen.
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Die Gemeinde Amerang erlasst aufgrund § 2 Abs. 1 sowie §§ 8, 9, 10, 13 sowie 13a des
Baugesetzbuchs (BauGB), der Baunutzungsverordnung (BauNVO), des Art. 81 der Baye-
rischen Bauordnung (BayBO) und des Art. 23 der Gemeindeverordnung fir den Freistaat

Bayern (GO) diese Bebauungsplananderung als Satzung.

A FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

'---

' Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
IE Bezeichnung unterschiedlicher Baurdume, z.B. Bauraum A
Baugrenze
|
L l Umgrenzung fir Nebenanlagen und Garagen
+— Firstrichtung
. Baumbestand zu erhalten
g"""'; Umgrenzung von Flachen fir die Erhaltung von Baumen,
sescecene? Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

- Waldflache
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FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Festgesetzt wird ein reines Wohngebiet gem. § 3 BauNVO.

Die Grundflachenzahl wird mit 0,25 festgesetzt. Die zuldssige Grundflache darf
durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 und 2 BauNVO genannten An-
lagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,5 Uberschritten werden.

Die seitliche Wandhohe wird gemessen von der Oberkante FertigfuBboden
OK.FFB.EG bis zum Schnittpunkt der traufseitigen AuBenwand mit OK Dachhaut.
Je Bauraum gilt:

>]

Wandhdhe 6,10; OK.FFB.EG 523,30 m U.NHN

Wandhohe 3,00; OK.FFB.EG 523,40 m G.NHN

o)

Wandhdhe 3,90; OK.FFB.EG 524,60 m U.NHN

[S]

Wandhohe 3,00; OK.FFB.EG 522,80 m G.NHN
Je Wohngebaude sind bis zu 2 Wohneinheiten zulassig.

Die Errichtung von Garagen ist nur innerhalb der dafur festgesetzten Flachen und
innerhalb der Baugrenzen zulassig.

Nicht tGberdachte Stellplatze sind wasserdurchldssig auszufiihren (z.B. wasserge-
bundene Decken, Rasengittersteine, Pflaster mit Rasenfuge etc.).

Uberschreitungen der Baugrenzen durch Anbauelemente, z.B. Erker, Balkone,
Vorddcher etc., und Terrassen sind bis bis zu 1,50 m Tiefe zuldssig.

Flr Dachflachen gréBer als 10 m2 sind ausschlieBlich symmetrische Satteldacher
mit gleich geneigten Dachflachen mit einem Neigungswinkel von 20° bis 30° zu-
lassig. Es ist ein Dachiuberstand traufseitig von mind. 0,8 m und ortgangseitig
von min. 1,0 m einzuhalten. Bei Dachern von Nebenanlagen und Garagen sind
allseitig jeweils min. 0,5 m und max. 0,8 m vorzusehen. Der Dachiberstand wird
horizontal von der AuBenkante der AuBenwand im 90° Winkel zu dieser bis zur
AuBenkante der Dachdeckung gemessen.

Als Kompensation flir den Verlust von potentiellen Nist- und Quartierstrukturen
sind im Falle eines Gebdudeabbruchs in der naheren Umgebung 3 Flachkasten fir
Fledermause und 3 Kasten flir Nischenbriter anzubringen. Ausfihrung, Standort
und zeitlicher Ablauf zur Errichtung der Ersatzquartiere sind mit der Unteren Natur-
schutzbehérde abzustimmen.
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C HINWEISE DURCH PLANZEICHEN UND TEXT

Bestehende Haupt- Baubestand zur
I:I ] und Nebengebaude {:::I Disposition
— Bestehende
Grundstlcksgrenze Bebauungsvorschlag
543/17 Flurnummer, z.B. 543/17

Flache, bei deren Bebauung besondere bauliche SicherungsmaBnahmen gegen

>DDDL Naturgewalten erforderlich sind, insbesondere statische Verstarkung der Dacher
gegen Baumwurf bei Gebduden, die zum dauerhaften Aufenthalt von Menschen
geeignet sind, Abstand zum Wald 20 m

1. Im Ubrigen gelten die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans
"Lattenberg".
2. Es gilt die Satzung Uber die Anzahl, die Ablése und die Gestaltung von Stellplatzen

(Stellplatzsatzung) der Gemeinde Amerang.

3. Es gilt die Satzung Uber abweichende MaBe der Abstandsflachentiefe der Gemein-
de Amerang.

4, Der Abbruch von Gebduden und Gebdudeteilen darf nur im Zeitraum vom 01. Ok-
tober bis Ende Februar erfolgen. Holzverkleidungen an Fassaden sind von Hand
abzutragen.

5. Gebdude sind eigenverantwortlich so zu gestalten, dass in der Flache abflieBender

Starkregen nicht eindringen kann.

6. Es dirfen keine Gelédndeveranderungen vorgenommen werden, die wild abflieBen-
des Wasser aufstauen oder schadlich umlenken kénnen.

7. Die Entfernung und Rodung von Baumen und Gehdlzen ist nur zwischen dem
1. Oktober und Ende Februar zulassig.

8. Innerhalb der im Planteil gekennzeichneten Fléache, bei deren Bebauung beson-
dere bauliche SicherungsmaBnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind, ins-
besondere eine statische Verstarkung der AuBenwande und Dacher gegen Baum-
wurf bei Gebauden, die zum dauernden Aufenthalt von Menschen geeignet sind,
ist die Einhaltung der Anforderungen gem. Art. 3 Abs. 1 Satz 1 BayBO sicherzu-
stellen und im Baugenehmigungs- oder Freistellungsverfahren nachzuweisen.

PLANUNGSGRUNDLAGEN

Kartengrundlage / Geobasisdaten: Digitale Flurkarte M 1 : 1.000, Stand: September 2022,
Daten des Bayer. Landesamts fiir Vermessung und Geoinformation (LVG): Quelle: Geobasisdaten
© Bayer. Vermessungsverwaltung (www.geodaten.bayern.de)
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1.0 Anlass und Erforderlichkeit

Fur die Grundstucke Flur Nr. 543/17 und 543/18, Gemarkung Amerang, im Ortsteil Lat-
tenberg liegt der Gemeinde Amerang ein Antrag zur Anderung des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes vor.

Die Eigentimer planen die Erweiterung des Wohngebaudes um im Sinne der innerdrtlichen
Nachverdichtung Wohnraum fir die Familie zu schaffen. Zudem soll der zur Werkzeug- und
Materiallagerung genutzte und ohne Genehmigung errichtete Schuppen gesichert werden.

Das Uberplante Grundstlick befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans , Latten-
berg". Dieser ldasst das Bauvorhaben in geplantem Umfang derzeit nicht zu. Aus diesem
Grund soll der Bebauungsplan hinsichtlich der vorliegenden Planung geandert werden.

Mit der Bebauungsplandnderung wird innerortlicher Wohnraum durch Nachverdichtung ge-
schaffen und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gesichert. Somit entspricht das
Vorhaben den planerischen Zielen der Gemeinde und der Raumordnung.

2.0 Verfahren

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

Darlber hinaus liegen die Gbrigen Voraussetzungen des § 13a BauGB ebenfalls vor:
e die Grundflache gem. § 19 Abs. 2 BauNVO betragt weniger als 20.000 gm
e durch den Bebauungsplan wird kein Vorhaben begriindet, das UVP pflichtig ist
e es besteht kein Anhaltspunkt fir eine Beeintrachtigung von Natura2000 Gebieten

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

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

Die Anderung des Bebauungsplans wird aus dem rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan
entwickelt. Eine Anderung bzw. Anpassung des Flachennutzungsplans im Wege der Berich-
tigung ist nicht erforderlich.

3.0 Geltungsbereich und Lage im Raum

Die Uberplanten Grundstiicke Bereich liegen im westlichen Gemeindegebiet im Ortsteil Lat-
tenberg. Die Siedlungsstruktur ist landlich gepragt und wird dominiert von Einzelhausern
mit groBzigigen Freiflachen, die als Haus- und Nutzgarten genutzt werden.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Abb. 1 Lage im Raum mit Kennzeichnung des Anderungsbereichs (rot umrandet)
Kartengrundlage: Webkarte, EuroRegionalMap © 2022 BayernAtlas

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung umfasst das ca. 3.000 m2 und setzt sich
aus Teilflachen der Flur Nrn. 543/17 und 543/18, Gemarkung Amerang, zusammen.

Im Norden grenzt der Geltungsbereich an ein kleines Waldgebiet, das teilweise innerhalb
des Geltungsbereichs liegt, und im Osten an eine Gehdlzzeile, der sich eine Wiese und eine
weitere Gehodlzzeile anschlieBen. Westlich ist der Siedlungsbestand durch eine Freiflache
vom Geltungsbereich getrennt. Im Siiden befindet sich die Zufahrt zum Grundstiick. Es
folgen teils mit Hecken bepflanzte Grinstreifen und schlieBlich die Wohnbebauung der
Nachbargrundstlcke.

179
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178

Abb. 2 Karte Geltungsbereich (schwarz umrandet)
Kartengrundlage: Digitale Flurkarte © 2020 Gemeinde Amerang

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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4.0 Ausgangssituation

4.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

1985 wurde flr den Ortsteil Lattenberg ein Bebauungsplan aufgestellt. Der Geltungsbe-
reich des Urbebauungsplans endet an der Grundstiicksgrenze des Uberplanten Grundstiicks
(Flur Nr. 543/17). Mit der Anderung des Bebauungsplans im Jahr 1995 wird der Ande-
rungsbereich in den Geltungsbereich miteinbezogen.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan stellt den Anderungsbereich als reines Wohngebiet
dar und schafft Baurecht fir ein zweistdéckiges Wohngebaude mit Hausgarage flir eine
Wohneinheit. Hinsichtlich der Grinordnung sieht die Bebauungsplanédnderung den Erhalt
eines Nussbaumes und die Entwicklung einer Streuobstwiese vor.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde stellt den lGberplanten Bereich entsprechend dar.
Der Bebauungsplan wird somit aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickelt.
Eine Anderung beziehungsweise Anpassung des Fldchennutzungsplans im Wege der Be-
richtigung ist daher nicht erforderlich.

1 f |
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543/16 Yff*f“f jf‘ 13 i .
- . ¥ .
T ] 3 5
' :
< : 51 & & i
=

‘.. .
® \ \WR LATTENBERG

SCHONSTETTERSTRASSE

Abb. 3 Auszug aus der Erweiterung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans , Lattenberg"

mit Kennzeichnung des Anderungsbereichs (rot umrandet)
Quelle: Bebauungsplan Lattenberg © 1995 Gemeinde Amerang

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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4.2 ErschlieBung und naturraumliche Gegebenheiten

Topographie

Der Anderungsbereich steigt von Westen nach Osten zundchst um knapp 1 m an und féllt
dann um knapp 3 m ab. Ahnlich gestaltet sich die Geldndesituation von Norden nach Si-
den. Nach einem ca. 2 m hohen Anstieg fallt das Gelande wieder um knapp 2 m. Im Durch-
schnitt liegt der Geltungsbereich auf ca. 523 m G.NHN.

ErschlieBung und technische

Das Grundstlck ist tber eine StichstraBe (Lattenberg) und die sidlich des Ortsteils verlau-
fende GemeindestraBe ,Schonstetter Str.™ an das ortliche und Uberértliche Verkehrsnetz
angebunden.

Uber diese StraBe ist das Grundstiick an die vorhandene Ver- und Entsorgungsinfrastruktur
angeschlossen. Diese bietet nach derzeitiger Einschatzung ausreichend Kapazitaten fiir das
geplante Vorhaben.

Denkmale

Entsprechend der Denkmalliste des Bayerischen Landesamts flir Denkmalpflege BLfD mit
Stand vom 29.04.2022 sind im Umfeld des Geltungsbereichs keine Bau- und Bodendenk-
male verzeichnet (Online-Abfrage vom 14.11.2022).

Die nachstgelegenen Denkmale befinden sich im ca. 700 m o&stliche gelegenen Ortszent-
rum. Dabei handelt es sich um die St. Rupertus Pfarrkirche (D-1-87-113-9) und den mit-
telalterlichen und frihneuzeitlichen Befunden im Umgriff der Kirche (D-1-8039-0055).

Eine direkte und indirekte Beeintrachtigung der Denkmale ist durch den Abstand zum Plan-
gebiet und die bestehende Umgebungsbebauung nicht zu erwarten.

Schutzgebiete und Biotope

Innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich keine nationalen und in-
ternationalen Schutzgebiete gemaB § 23 bis 29 und 32 BNatSchG (Online-Abfrage vom
14.11.2022). Etwa 300 m Richtung Westen ist das Landschaftsschutzgebiet Halfinger Frei-
moos (LSG-00582.01) zu finden.

Ca. 50 m noérdlich ist eine Flache der amtlichen Biotopkartierung gem. § 30 BNatSchG
verzeichnet. Dabei handelt es sich um Seggen- und binsenreiche Nasswiesen, verschilfte
Hochstaudenfluren und Schwarzerlen-Eschenbestand (Nr. 8039-0027). Ca. 80 m sudlich
ist eine weitere Biotopflache mit MadesliB-Hochstaudenfluren (Nr. 8039-1030) zu finden.

Direkte Beeintrachtigungen der angeflihrten europdischen und nationalen Schutzgebiete
oder Biotope kénnen aufgrund der Lage und dem Abstand zum Planungsgebiet sowie der
geplanten Nutzung ausgeschlossen werden. Erhebliche indirekte Beeintrachtigungen tber
madgliche Wirkungspfade wie Luft (Ldrm, Immissionen) oder visuelle Wirkungen sind unter
Berlicksichtigung der geplanten Nutzung und der bereits bestehenden Bebauung im Umfeld
des Planungsgebiets nicht zu erwarten.

Oberflachengewasser und Hochwasser

Westlich des Geltungsbereichs, knapp 70 m entfernt, flieBt der Wenger Mihlbach (Gewas-
ser III. Ordnung), der im Ortsteil Lattenberg teilweise verrohrt ist. Das Vorhaben befindet
sich daher nicht innerhalb des 60 m - Bereichs von FlieBgewadssern, wodurch keine was-
serrechtliche Genehmigung nétig ist.

Entsprechend dem Bayerischen UmweltAtlas (Online-Abfrage vom 14.11.2022) befinden
sich innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet keine festgesetzten oder vorlaufig
gesicherten Uberschwemmungsgebiete. Auch Hochwassergefahrenflachen sind fiir den Be-
reich nicht verzeichnet.

Angaben zu wild abflieBendem Oberflachenwasser liegen flr das Planungsgebiet nicht vor,
kénnen aber aufgrund der geneigten Topographie nicht ausgeschlossen werden.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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4.3 Planung

Im Geltungsbereich befindet sich ein zweistdckiges Wohnhaus mit Hausgarage. Westlich
des Wohnhauses erstreckt sich eine versiegelte Zufahrt, auf welcher der Anbau geplant ist.
Dieser soll Quer zur Traufe an das Bestandsgebaude anschlieBen und erneut eine Hausga-
rage miteinschlieBen.

An der Nord-westlichen Grenze des Geltungsbereichs befinden sich zwei Nebengebaude,
die der Lagerung von Werkzeug und Brennholz dienen. Das zur Beheizung des Wohnhauses
bendétigte Brennholz wird auf dem Grundstiick gelagert. In den letzten Jahren wurde nach
und nach eine Uberdachung errichtet, fiir die es keine Genehmigung gibt. Dieser Bestand
soll durch die Bebauungsplandnderung ebenfalls gesichert werden.

Aufgrund der Abweichungen gegenliber dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan beschloss
der Gemeinderat die Anderung mit einer Anpassung von Art und MaB der baulichen Nut-
zung, sowie der Baugrenzen.

5.0 Begriindung der Festsetzungen

Die Bebauungsplananderung ersetzt flir ihren Geltungsbereich den Planteil des rechtsver-
bindlichen Bebauungsplans ,Lattenberg®. Die Anderung beinhaltet planungsrelevante Fest-
setzungen durch Planzeichen und Text. Im Ubrigen gelten die Festsetzungen durch Text
des rechtsverbindlichen Bebauungsplans. Im Folgenden werden nur neue und geanderte
Festsetzungen erlautert.

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird analog des rechtsverbindlichen Bebauungsplans und
entsprechend der vorhandenen Préagung des Umfelds als reines Wohngebiet gemaB § 3
BauNVO festgesetzt.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung der Grundflachenzahl und der seit-
lichen Wandhdhe bestimmt.

Die Grund- und Geschossflachenzahlen orientieren sich am Bestand in der baulichen Um-
gebung und an der geplanten Nutzung des Grundstiicks. Aufgrund der langen, notwendi-
gen Zufahrt zum Grundstiick ist fir bauliche Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO (Garagen,
Stellplatze, Zufahrten u.a.) ist eine erhdhte Uberschreitung der GRZ zuléssig. Die Uber-
schreitung entspricht dem Orientierungswert fiir reine Wohngebiete gem. § 17 BauNVO.
Die Kappungsgrenze gem. § 19 Abs 4 Satz 3 BauNVO wird nicht Uberschritten.

Die Hohenentwicklung wird durch Festsetzung der Wandhdhe und bestimmt. Diese wird in
Anlehnung an die Bestandsbebauung auf dem Grundstiick festgelegt.

Die zuldssige Wandhdéhe wird gemessen von der Oberkante FertigfuBboden Erdgeschof
OK.FFB.EG bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit Oberkante OK Dachhaut. OK.FFB.EG
wird unter Bericksichtigung der vorhandenen Topographie und der FuBbodenniveaus der
Bestandsgebdude in m U.NHN festgesetzt. Die geplante H6henentwicklung fligt sich in die
Umgebungsbebauung ein.

Uberbaubare Grundstiicksfldchen und Stellung baulicher Anlagen

Die Uberbaubare Grundstlicksflachen werden flr das Uberplante Gebiet durch Baugrenzen
gemaB § 23 BauNVO festgesetzt. Die Lage der Baugrenzen bericksichtigt die Bestandsge-
baude.

Im Sinne eines Planungsspielraums durfen die Baugrenzen durch Anbauelemente, wie Bal-
kone, Vordacher etc., und Terrassen in geringfligigem AusmaB Uberschritten werden.

Die festgesetzte Firstrichtung bertcksichtigt den Baubestand und den geplanten Anbau.
Das geplante Vorhaben fligt sich in die umgebende Hauslandschaft ein.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Zahl der Wohneinheiten

In Berlcksichtigung der Wohnungsdicht in der Umgebung sowie der geplanten Nachver-
dichtung durch zusatzliches Baurecht wird die zulassige Zahl der Wohnungen in Wohnge-
bduden fir das Uberplante Grundstiick begrenzt.

Flachen fir Nebenanlagen und den ruhenden Verkehr

Untergeordnete Nebenanlagen sind zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung nur innerhalb der gekennzeichneten Flachen zulassig.

Die Zahl der Stellplatze ist durch die Satzung Uber die Anzahl, die Ablése und die Gestal-
tung von Stellplatzen (Stellplatzsatzung) der Gemeinde Amerang geregelt. Die Flachen fir
oberirdische Stellplatze sind im Sinne eines Planungsspielraums nicht explizit ausgewiesen.
Garagen sind nur in den daftir festgelegten Flachen und innerhalb der Baugrenzen zulassig,
um einer unverhaltnismaBigen Auswirkung auf die Bodenfunktionen zu vermindern.

Gestalterische Festsetzungen

Die Vorgaben zur Dachgestaltung entsprechen den ortstypischen Dachformen, -neigungen
und - Uberstanden und dienen dem Erhalt des Ortsbilds.

Zur Schonung der natirlichen Bodenfunktionen, einer gleichmaBigen Oberflachenwas-
serableitung und damit einer Unterstiitzung des Wasserhaushaltes ist die Befestigung von
Stellplatzen nur in offenen und wasserdurchldssigen Materialien zuldssig.

Festsetzungen zur Grinordnung

Der in der ersten Bebauungsplananderung als zu erhalten festgesetzte Nussbaum musste
2007 nach Einschatzung des Landratsamts gefallt werden. Der Ersatz im Osten des Grund-
stlicks ist wiederum als zu erhalten festgesetzt.

Zudem sieht die erste Bebauungsplandanderung die Entwicklung einer Streuobstwiese vor
(s. Abb.3). De facto wurden vermehrt Richtung Osten ca. 15 - 20 Obstbaume gepflanzt,
die im Falle einer notwendigen Baumentnahme weitestgehend nachgepflanzt wurden. Auf
die Festsetzung der Baumstandorte wird verzichtet, da der aktuelle Bestand von der Dar-
stellung der ersten Bebauungsplanédnderung abweicht und keine stadtebauliche Notwen-
digkeit fur die Einhaltung der Anordnung besteht. Um den Bestand dennoch zu sichern,
wird eine Flache fir den Erhalt von Baumen, Strdauchern und sonstigen Bepflanzungen
festgesetzt.

Auf weitere Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung wird abgesehen, da bereits im Ur-
bebauungsplan entsprechende Pflanzgebote formuliert sind.

Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen

Bezugnehmend auf die Vorprifung mit Relevanzabschatzung des Planungsbiiros ONUBE
GmbH gelten fir das Planungsgebiet Vermeidungs- und AusgleichmaBnahmen.

Als Kompensation flir den Verlust von potentiellen Nist- und Quartierstrukturen sind im
Falle eines Gebaudeabbruchs Nistkdsten flir Fledermause und Nischenbriter anzubringen.
Dabei sind Ausfliihrung, Standort und zeitlicher Ablauf zur Errichtung der Ersatzquartiere
mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

Auf die Zeitraume flr Gebaudeabbriiche auBerhalb der Vogelbrutzeit wird hingewiesen.

6.0 Auswirkungen der Planung

Mit der Bebauungsplananderung werden die Voraussetzungen zur innerdrtlichen Nachver-
dichtung geschaffen. Durch die Planung kann das bestehende Wohngebaude auf einer be-
reits versiegelten Flache um ca. 200 m?2 erweitert werden, wodurch ein Eingriff in Grund
und Boden an anderer Stelle vermieden wird. Das entspricht sowohl den Zielen der Raum-
ordnung als auch den Grundzigen der kommunalen Planung.

Die Bebauungsplanénderung sieht eine maBvolle Erhdhung der Uberbaubaren Grund-
stlcksflachen und der zuldssigen Héhenentwicklung vor. Das Ortsbild wird sich dadurch
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grundsatzlich verandern. Die vorliegende Planung orientiert sich jedoch am Baubestand in
der Nachbarschaft und wird sich durch die Vorgaben zur Dachgestaltung und Griinordnung
voraussichtlich gut in die umgebende Bebauung einbinden.

Durch die VergroBerung des Baufensters rickt die Wohnbebauung weiter an den ndérdlich
angrenzenden Wald. Dabei handelt es sich um Wald i.S.d. Art. 2 BayWaldG. Der Bestand
auf Flur Nr. 453/17 befindet sich im Eigentum der Vorhabenstrager, die westlich angren-
zenden Waldflachen der Flur Nr. 453 sind in Besitz des Nachbarn. Der Abstand zwischen
Wald und Wohnbebauung betrdgt wenigstens 15 m. Das Gelande im Bereich des Waldes
fallt Richtung Norden um ca. 20 %. Der Wind kommt hauptsachlich aus slidwestlicher
Richtung. Aufgrund der topographischen und klimatologischen Gegebenheiten sowie des
dazwischenliegenden Holzschuppens ist fir die Wohngebaude lediglich eine abstrakte
Baumwurfgefahr gegeben. Aus diesem Grund verweist auch der Planteil auf die Situation
und sieht flir Gebdude, die einen Abstand von 20 m nicht einhalten kénnen, entsprechende
bauliche Vorkehrungen in Form einer statischen Verstarkung der AuBenwande und stabilen
Dachkonstruktion vor.

Durch die vorliegende Bebauungsplandanderung wird grundsatzlich in die Belange von Natur
und Landschaft eingegriffen. Dieser Eingriff wird in Bezug auf das bestehende Baurecht
aber nur geringfligig erhoht. Es sind keine Vorhaben zulassig, fiir die nach dem Gesetz
eine Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufiihren ware. Eine Vorprifung mit Relevanzab-
schatzung kommt zu dem Schluss, dass durch Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen
Beeintrachtigungen saP-relevanter Tierarten ausgeschlossen werden kann.

Bau- oder Bodendenkmale sind von der Bebauungsplananderung nicht betroffen. Es wird
an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass Bodendenkmaler, die bei der Ausfihrung von
BaumaBnahmen zu Tage treten, der Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz
(DSchG) unterliegen und dem Bayerischen Landesamt flir Denkmalpflege BLfD unverzlg-
lich anzuzeigen sind.

Abgesehen von temporaren Stérungen wahrend der Bauzeit werden keine wesentlichen
negativen Auswirkungen auf das Grundstlick selbst oder auf die umgebende Bebauung
erwartet. Zusatzliche negative Eingriffe oder Belastungen fir die naturraumliche Umge-
bung und das Ortsbild sind durch die Bebauungsplananderung nicht zu erwarten.

7.0 Artenschutzrechtliche Betrachtung

GemalB § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG ist flir Vorhaben nach den Vorschriften des BauGB im
Geltungsbereich eines Bebauungsplans wahrend der Planaufstellung (vgl. § 18 Abs. 1
BNatSchG, § 1a Abs. 3 BauGB) zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Verbote nach §
44 BNatSchgG, insbesondere die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG, entgegenste-
hen (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 tdéten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entneh-
men, zu beschadigen oder zu zerstoéren,

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

3) Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten der wild lebenden Tiere der besonders geschitz-
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
zerstéren.

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.
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Zu diesem Zweck wurde vom Planungsbiiro ONUBE GmbH am 25.10.2022 eine Vorpriifung
mit Relevanzabschatzung erstellt. Dieses Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass das
Planungsgebiet im Bereich des Neubaus keine potentiellen Lebensrdume fiir saP-relevante
Tierarten bietet, sodass durch das Bauvorhaben keine nennenswerten Beeintréchtigungen
zu erwarten sind.

Die Werkzeughtte und die Brennholzlager am Waldrand hingegen bieten potenzielle Quar-
tier- und Niststrukturen fiir saP-relevante Arten, weshalb die Geb&dude zu erhalten sind. Ist
ein Erhalt nicht méglich, sind Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen fir Fledermause
und Nischenbriter notwendig. Im Falle sind als Ersatz drei Flachkédsten fir Fledermause
und drei Kasten fiir Nischenbriiter in der ndheren Umgebung anzubringen. Die Ausfilhrung,
der Standort und der zeitliche Ablauf zur Errichtung von Ersatzquartieren sind mit der Un-
teren Naturschutzbehérde abzustimmen.

Die im Gutachten erwahnten Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen sind Teil des Be-
bauungsplans. Auf den gesetzlich vorgeschriebenen Zeitraum fiir den Abbruch von Gebau-
den und Gebaudeteilen wird hingewiesen.

Weitere Untersuchungen und MaBnahmen sind aus artenschutzrechtlicher Sicht nicht not-
wendig, da sonst keine Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

Dem stadtebaulichen Vorhaben stehen somit keine grundséatzlichen artenschutzrechtlichen
Aspekte entgegen. Somit kann entsprechend den Hinweisen der Obersten Baubehérde
(2008) auf einen detaillierten Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung
(saP) verzichtet werden.

Amerang, den ...... 0 4.APRZUZ3 ............
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