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1.0

2.0

Anlass der Planung

Der Bauausschuss der Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat in der Sitzung vom
08.11.2016 die 5. Anderung des qualifizierten Bebauungsplans Nr. 74 ,Vagen
Auland* beschlossen.

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 74 ,Vagen Auland* teilte das
Landratsamt Rosenheim anl&sslich der Behdrdenbeteiligung mit, dass kunftig
nur noch die zeichnerischen Festsetzungen des Anderungsplans gelten. Das
heiBt, alle notwendigen Planzeichen sind so festzusetzen/fortzufGhren. Dies gilt
insbesondere fUr die Uberbaubaren Fldchen — Baugrenzen, etc. Rechtlich
ausgeschlossen ist das Vorhandensein zweier Pldne fUir den gleichen
Geltungsbereich.

Zur Rechtssicherheit, Ubersicht der Planung und deren Entwicklung beabsichtigt
die Gemeinde Feldkirchen-Westerham mit dieser 5. Anderung die bisherigen
Anderungen in die Urfassung (rechtskréftig seit 20.12.2000) einzuarbeiten, i. S.
einer Pflege und Aktualisierung des Bauleitplans. Das Planungsgebiet ist
mittlerweile zu 70 % bebaut. Diese 5. Anderung ist auch Anlass fir die
Lagekorrekturen anldsslich der Neuvermessung.

Chronologie der Bauleitplanung Nr. 74 ,Vagen Auland*

Planfassung Rechtskraft seit Art der Anderung
Urfassung 20.12.2000 Neuaufstellung
1. Anderung | 13.09.2010 Anpassung der Uberbaubaren Grundsticksfldchen

an die neu gebildeten Flur Nrn. 456/162, /163, /164,
/165, /166, /167, /168, /169 mit Lageverschiebung
der Fl&chen fUr die Garagen. Die Grundzige der
Planung sind nicht berthrt.

2. Anderung | 23.03.2012 Der Geltungsbereich der Erweiterung des
Bebauungsplans umfasst die Flur Nrn. 456/128,
456/130 und 456/132T.

Abweichend von der Urfassung ist die Art der
baulichen Nutzung eingeschrénkt auf folgende
Nutzungsarten gem. § Abs. 2 BQUNVO:

1. Wohngebdude
2. Nicht stérende Handwerksbetriebe

3. Anderung | 23.09.2015 Das GrundstGck  Flur  Nr.  456/177 ist  im
rechtskréftigen Bebauungsplan der Gemeinde als
Fi&che fur den Gemeinbedarf dargestelll. Diese
Beschrénkung wurde aufgehoben.

Analog der umliegenden Baufldchen wurde die Flur
Nr. 456/177 als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Zugelassen ist eine Bebauung mit Einzel- oder
Doppelhaus.

4. Anderung | 22.06.2016 Generell Anhebung der Wandhdhe auf 6,30 m zur
Generierung von Wohnraum im Dachgeschoss.

Erweiterung der Baugrenze fUr die Haus Nrn. 7 und
7a auf 9,00/16,00 m fUr ein Doppelhaus.
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5. Anderung | BA.- Beschluss vom - Festsetzung einer Spielplatzfldche auf der

08.11.2016 Flur Nr. 46/190 der Gem. Vagen.

- Verzicht auf das Pflanzgebot im
Knotenpunkt des Georg-Eberl-Rings.

- Verbreiterung der Baugrenze fUr die Haus
Nrm. 10 u. 10a (Doppelhaus, Flur Nrn.
456/125 und 456/126) um 1,0 m.

- Beachtung der Bedenken und
Anregungen des LRA Rosenheim aus der 4.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 74
,VYagen — Auland".

3.0 Geltungsbereich und GroBBe des Planungsgebiets

Die Aktualisierung des Bebauungsplans Nr. 74 ,,Vagen Auland® umfasst den
gesamten Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans einschlieBlich
der einbezogenen Fldchen der 2. Anderung. In Folge Lageabweichung der
Ausgleichsfldchen wurde der Geltungsbereich im Westen auf den Flur Nrn.
454/2, 454/3 und 456/219, den ausgefthrten Ausgleichsfléchen und der
durchgefUhrten Bodenordnung angepasst.
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4.0

Entwicklung des Planungsgebiets, Ist-Zustand
VORAUSSETZUNGEN

Voraussetzung  for die  Entwicklung des Baugebiets war die
Hochwasserfreilegung. Der erweiterte  Mangfalldamm mit  begleitenden
Waldfl&dchen definiert den Siedlungsabschluss der Vagener Au im Westen. Der
Damm hat allerdings eine andere Ausdehnung erfahren als im rechtskraftigen
Bebauungsplan dargestellt, mit Auswirkungen auf die Bodenordnung und die
Lage und GroéBe der Ausgleichsfldchen. Die Lage und Ausdehnung des Damms
und der Ausgleichsflachen wird mit dieser 5. Bebauungsplandnderung
entsprechend aktueller digitaler Flurkarte redaktionell berichtigt. Das Baugebiet
wird davon nicht berGhrt.

VERMESSUNG

Grundlage fUr diese 5. Anderung des Bebauungsplans ist die aktuelle digitale
Flurkarte (August 2016).

BAULICHE ENTWICKLUNG

Das Gebiet wurde analog den Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplans entwickelt. Das trifft sowohl fUr die Hauslandschaft als auch for
die VerkehrserschlieBung zu. Lokale Lageabweichungen der Uberbaubaren
GrundstUcksfléichen entsprechend 1., 4. und 5. Anderung sind unbedeutend
und berUhren die GrundzUge der Planung nicht. Im Baugebiet sind Einzel- oder
Doppelhduser zugelassen. Nach der bisherigen Entwicklung geht der Trend
eindeutig zum Doppelhaus. Das Baurecht ist mittlerweile zu 70% ausgeschdpft.

Mit der 2. Anderung werden zwei Grundsticke, davon eins unbebaut, nérdlich
des Peter-Rosegger-Wegs in das Baugebiet ,, Vagen Auland” einbezogen.

Mit der 3. Anderung wird auf ein Gebd&ude fir den Gemeinbedarf verzichtet,
Das Grundstuck wird einer Wohnbebauung mit Doppelhaus zugefuhrt.

Die 4. Anderung des Bebauungsplans betrifft ausschlieBlich die Erweiterung der
Wandhdhe zur Generierung von Wohnraum (einzelne Rdume) im
Dachgeschoss.

VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Das Baugebiet wird an das bestehende Siedlungsgebiet ,,Vagener Au* Uber
die Peter-Rosegger-StraBe im Norden und die Sepp-Hilz-StraBe im Suden
angebunden. Die innere ErschlieBung ist bestimmt durch eine ringférmige
AnliegerstraBe im Mischungsprinzip. Das Verkehrsnetz ist ausgebaut.

GRUNORDNUNG, EINGRIFF/AUSGLEICH

Als AusgleichsmaBnahme ist eine groBzUgige Eingrinung des Baugebiets
festgesetzt. Die MaBnahme wurde durch den Obst- und Gartenbauverein
Vagen beispielhaft umgesetzt. Ausgeldst durch die Bodenordnung in
Verbindung mit dem Mangfalldomm werden Lageabweichungen vom
Pflanzgebot im rechtskraftigen Bebauungsplan festgestellt.

Das Pflanzgebebot auf den mittlerweile bebauten GrundstUcken ist noch nicht
umgesetzt. Besonderer Wert wird auf die straBenbegleitenden groBkronigen
Laubbdume gelegt, die fUr das Erscheinungsbild des StraBenraumes von
besonderer Bedeutung sind.
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5.0

6.0

Lageabweichungen vom Pflanzgebot im rechtkréftigen Bebauungsplan
werden mit dieser 5. Anderung redaktionell berichtigt.

Planungsziel

Die Planungsziele des rechtskraftigen Bebauungsplans fir die bauliche
Entwicklung gelten auch fir diese 5. Anderung:

- Das Baugebiet ,Vagen Auland“ mit dem Hochwasserdamm der
Mangfall definiert den wesflichen Ortsrand des Siedlungsbereichs
,vagener Au".

- Ein verdichtetes Einzel-/Doppelhaus-Konzept bestimmt die Haus-
landschaft. Im Norden und SUden bestimmen Auwald, bzw. eine
markante Terrassenkante den natdrlichen Siedlungsabschluss.

- Raumliche Ordnung und bewegte, im SUden an den topographischen
Gegebenheiten orientierte  WohnstraBen, schaffen interessante
Beziehungen im &ffentlichen Raum.

- Die Anordnung und Ausrichtung der Baukdérper gewdhrleistet eine
optimale Belichtung und Besonnung und schafft die Voraussetzungen fur
eine energiesparende und 6kologisch orientierte Bauweise.

Die 5. Anderung vereint den rechtskraftigen Bebauungsplan einschlieBlich der
1. bis 4. Anderung i. S. der Pflege und Aktualisierung des Bauleitplans in einer
Planfassung mit der Bezeichnung Bebauungsplan Nr. 74 ,Vagen Auland* 5.
Anderung.

Daraus resultiert, dass die 5. Anderur]g den rechftskraftigen Bebauungsplan Nr.
74 ,Vagen Auland" und die 1. bis 4. Anderung ersetzt.

Begrindung der Festsetzungen
Die Ziffernfolge wird aus dem Planteil der 5. Anderung des Bebauungsplans
»vagen Auland" Ubernommen.

A FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN UND TEXT

ZuA1l Geltungsbereich

Der Geltungsbereich entspricht dem rechtskraftigen Bebauungsplan
(20.12.2000) ergdnzt um den Bereich der 2. Anderung und modifiziert um die
Lage des Damms und der Ausgleichsflédchen. Eine Abgrenzung der 2. Anderung
ist nicht mehr erforderlich, weil die Unterscheidung in der Art der baulichen
Nutzung entfdllt (siehe A 2.1)

Zu A 2. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

ZuA 21 Allgemeines Wohngebiet gemas § 4 BauNvVO

Das Planungsgebiet wird als Allgemeines Wohngebiet WA (§4 BauNVO)
entwickelt. Das entspricht der Darstellung im Flachennutzungsplan.

Die Wohnnutzung soll im Planungsgebiet Vorrang haben.

Planungsgruppe Strasser GmbH Zweigstelle Brannenburg
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Die der Versorgung des Gebiets dienenden L&den, Schank- und
Speisewirtschaften werden, abweichend vom rechtskraftigen Bebauungsplan,
ausgeschlossen. Das gilt, analog der 2. Anderung, kinftig for das gesamte
Planungsgebiet. In die ausgeuUbte Nutzung wird damit nicht eingegriffen.
Angesichts der bisherigen Entwicklung, Lage, GroBe und Strukturierung der
noch verbleibenden Baugrundsticke erscheint eine Ansiedlung derartiger
Betriebe unwahrscheinlich. Die notwendigen Fldchen wirden auch dem
dringenden  Wohnungsbedarf enfzogen. Die Ansiedlung derartiger
Einrichtungen soll strukturférdernd auf die tragenden Ortsteile mit gunstiger
VerkehrserschlieBung gelenkt werden.

Integrierte Einrichtungen fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke sind, dem Wohnen zugeordnet, i. S. der Lebenshaltung und
-gestaltung allgemein zugelassen. Sie sollen sich dem Wohnen aber
unterordnen.

Es wird beibehalten, dass die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungsarten nicht Bestandteil des Bebauungsplans werden, well
sie dem allgemeinen Entwicklungsziel (Wohnraumbeschaffung) nicht
entsprechen, nach Lage und ErschlieBungsvoraussetzungen fUr dieses Gebiet
ungeeignet sind und im Einzelfall unzumutbare Stérungen fir das Wohngebiet
und die Umgebung nicht auszuschlieBen wdaren.

Zu A 3.0 MaB der baulichen Nutzung ( § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das MaB der baulichen Nutzung wird fUr das Planungsgebiet gem. § 16 Abs. 2
BauNVO durch Festsetzung der folgenden Parameter bestimmt:

- die maximal zul@ssige Grundflédche GR,
- die maximal zuldssige Wandhdéhe WH.

Zu A 3.1 Zulassige Grundflache GR

Die Uberbaubare Grundfladche ist im Bebauungsplan fUr jedes Baufenster
festgesetzt.

Sofern die Festsetzung eine groBere Grundfldche GR zul&sst als die Baugrenze
umschreibt, stellt die Baugrenze die vertrdgliche Obergrenze der
Uberbaubaren Grundstucksfldéche dar. Die Uberbaubare Grundfldche ist
mitbestimmend fUr den baulichen MaBstab.

Die erhdhte zuldssige Grundfldche GR stellt in diesem Fall lediglich einen
Kompensationsspielraum fUr die insgesamt anzurechnenden baulichen
Anlagen nach § 19 BauNVO dar (ErschlieBungs- und Stellplatzfldchen, etc.).

Garagen und Stellplétze mit ihren Zufahrten etc. kbnnen um bis zu 65 v. H.
Uberschritten werden. Die Uberschreitung ist bedingt durch den relativ hohen
Fldchenanteil fUr Stellplatze und Garagen im Verhdlinis zur Hauptanlage. Diese
Uberschreitung wird durch die Festsetzung wasserdurchldssiger Beldge fUr die
Stellplatze und Pflanzgebote kompensiert. Die Auswirkungen auf die naturliche
Bodenfunktion sind gering.

FUr die noch nicht bebauten Grundsticke wurden die Baugrenzen mit Focus
Doppelhausbebauung geringfugig erweitert. Das ist nur zielflGhrend, wenn auch
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die Grundflachen der Entwicklung angepasst werden. Die Korrektur der
Grundflédchen wird mit dieser Bebauungsplandnderung vorgenommen.

ZuA3.2 Zulassige Wandhohe WH

Die festgesetzten Wandhdhen definieren 2-geschossige Baukdrper. Mit der 3.
Anderung des Bebauungsplans wurde die Wandhdéhe von 6,00 m auf 6,30 m
angehoben um zusatzlichen Wohnraum im Dachgeschoss zu generieren. Diese
Festsetzung gilt fUr alle Hauptanlagen.

Allgemeiner Bezugspunkt fUr die maximal zulGssige WH ist Oberkante
FertigfuBboden Erdgeschoss OK.FFB.EG.

Zu A 4. Uberbaubare Grundsticksfliche, Bauweise und Stellung der
baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Zu A 4.1 Bauweise

FUr das Baugebiet gilt, in Fortsetzung der Hauslandschaft in der Vagener Au, die
offene Bauweise gemadl § 22 Abs.1 BAuNVO.

In Vorbereitung des Bebauungsplans Nr. 74 ,,Vagen Auland" wurden mehrere
Varianten (Grundrissbeispiele) verdichteter Einzel- und Doppelhausbebauung
entwickelt. Nachfrageorientiert hat sich die Gemeinde zum Zeitpunkt der
Aufstellung des Bebauungsplans fur ein Einzel-Doppelhaus-Modell entschieden.
Die Nachfrage halt an.

IuA4.2 Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstucksfldchen sindi. V. m. § 23 Abs. 1 BauNVO durch
die im Plan eingezeichneten Baugrenzen festgesetzt.

Uberschreitungen der Baugrenzen sind nur fUr die im Bebauungsplan konkret
festgesetzten Anbauteile zuldssig. Die Begrenzung der Abmessungen soll
sicherstellen, dass sich die Anbauteile dem Baukérper unterordnen. In einzelnen
Fallen weicht der Baubestand (aktuelle DFK) von den festgesetzten Baugrenzen
geringfigig ab. Die Abweichungen werden mit dieser 5. Anderung an das
Vermessungsergebnis angepasst.

IuA43 Stellung der baulichen Anlagen

Analog der landschaftstypischen Bauweise ist der First parallel zur IGngeren
Grundrissseite  anzuordnen. Die Firstrichtung bestimmt zusammen mit der
Baugrenze die Ordnung der Baukorper.

Zu A 5. Flachen fir Nebenanlagen und fir den ruhenden Verkehr;
Garagen, Carports, Stellplatze (§2 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Es gilt die Verordnung Uber den Bau und Betrieb von Garagen sowie Uber die
Zahl der notwendigen Stellplatze (GaStellV) vom 30.11.1993, letzte
berUcksichtigte Anderung vom 8.7.2009.

Zur Anzahl der Stellplatze regelt die GaStellV nur Mindestvorgaben.
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Abweichend von der GaStellV werden fUr dieses Baugebiet mind. 2 Stellpl&tze
je Wohnung gefordert. Die Mindestvorgaben der GaStellV reichen
erfahrungsgemdan for Einfamilienhduser und Doppelhduser nicht mehr aus.

Untergeordnete Nebenanlagen nach § 14 Abs.1 und Abs. 2 BauNVO sind auf
den nicht Uberbaubaren, privaten Grundstucksfldchen allgemein zuldssig.

Aus Grunden des Ortsbilds und Vermeidung gegenseitiger Beeintrdchtigungen
sind Gewdchs- und Teehduschen, Gerdteschuppen, Anlagen fir die
Kleintierhaltung in der Grundfl&dche begrenzt.

Die Carportssind den geplanten Wohngebduden im rdumlichen Kontext direkt
zugeordnet. Sie sind auf den dafur festgelegten FIGchen zu errichten.

Bei Grenzbauten, auBer Kommungaragen, ist zur Wahrung des
landschaftstypischen DachUberstands die GaragenauBenwand um mind. 0,60
m von der GrundstUcksgrenze abzuricken.

Lur  Begrenzung  befestigter  Fldchen sind  Stellplatze  auf  die
straBenzugewandten Fidchen begrenzt. Eine Orientierung gibt die Festsetzung
unter B 1.4 vor. Geringfugige Fldchenabweichungen sind zugelassen.

Flachen fUr Garagenzufahrten und Stellplatze dourfen aus Grinden des
Ortsbildes und zur Sicherstellung eines ungehinderten Rangierverhaltens nicht
eingefriedet werden und sind von baulichen Nebenanlagen freizuhalten.

Zu A 6. Offentlich und private Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die o&ffentlichen Verkehrsfldchen sind entsprechend den Zielen des
rechtkraftigen Bebauungsplans angelegt und fertiggestellt. Die privaten
Verkehrsflachen umfassen die Garagenzufahrten und Stellplatze (siehe
Abschnitt A 5.3 dieser Begrundung).

B FESTSETZUNGEN ZUR GRUNORDNUNG

ZuB 1. Offentliche und private Griinfliéchen (§ 9 Abs. 1 Nrn. 15 BauGB)

Offentliche und private Grin- und Freiflaichen sind grundlegende Vor-
aussetzung fUr ein gesundes Arbeits- und Wohnumfeld. In I&ndlichen Gegenden
tfragen Freirbume zudem auch in besonderem MaBe zur Einbindung der
Siedlungskérper in die Landschaft bei.

Auf die Gestaltung der offentlich wirksamen Freifldéchen (Hausvorzonen,
StraBenraum) und die Gestaltung des Ortsrands wird besonderer Wert gelegt.
In diesem Zusammenhang wird auf den Testentwurf zu einer Hausgruppe im
Bebauungsplan verwiesen. Die gewdhlten Festsetzungen sollen auBer
Wohnumfeldgestaltung

- den Wasserhaushalt unterstUtzen,

- die natirliche Bodenfunktion auBerhalb der bebauten Fldchen
weitestgehend erhalten,

- die Flachenversiegelung auf das Notwendigste reduzieren,
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- durch Anlegen strukturreicher Garten die Artenvielfalt wildlebender Tiere
und Pflanzen férdern,
- markante Gehdlzbestdnde erhalten und weiterentwickeln.

FOr das Baugebiet selbst und die ndhere Umgebung wird dringend ein
Kinderspielplatz gefordert. Der Bauausschuss der Gemeinde Feldkirchen-
Westerham hat dafir eine Teilfldéche der Flur Nr. 456/190 (im Eigentum der
Gemeinde) bestimmt. Die Fladche wird aus der bisher festgesetzten
Ausgleichsflache herausgeldst.  AusgleichsmaBnahmen  sind  auf  dieser
Teilfldche wegen modglicher Stérungen durch noch zu erwartende
benachbarte BaumaBnahmen noch nicht durchgefGhrt. Alternative Fldchen
mit Bezug zur Siedlung stehen nicht zur VerfGgung.

Fldchen fUr KFZ-Stellplatze, zum Beispiel Besucherstellplatze und Zufahrten sind,
zur UnterstUtzung der natUrlichen Bodenfunktion, einer gleichmdaBigen
Oberflachenwasserableitung und somit zur Férderung des Wasserhaushaltes
sowie aus Grunden des Ortsbildes in offenen, wasserdurchldssigen und
bevorzugt zu begrinenden Bel&gen auszufUhren.

Zu B 2. PflanzmaBnahmen und Bindungen fur die Erhaltung von Baumen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Eine gute landschaftsorientierte und standorttypische Durch- und Eingrinung
sowie eine Reduzierung des Versiegelungsgrads werden als MaBnahmen zur
Verringerung bzw. Kompensation mdglicher Eingriffe gewertet.

Die Eingrunung des Baugebietes wurde im Rahmen der AusgleichsmaBnahmen
bereits beispielhaft umgesetzt. Handlungsbedarf besteht noch auf den privaten
Freifldchen. Eine fachliche Beratung wird dringend empfohlen.

Zur Sicherstellung einer ausreichenden, grUnordnerischen Entwicklung und
Durchgrinung des Bereichs sowie zur Stdrkung der Umgebung, sind
Mindestpflanzgebote heimischer Laub- und Obstgehdlze, mit Angabe der
Mindestqualitaten, getroffen.

Anzahl und Standort fur Baumpflanzungen sind im Planteil festgesetzt. Die
Pflanzgebote stehen im Kontext mit der baulichen und naturrdumlichen
Umgebung. Von der dargestellten Lage kann jedoch abgewichen werden,
wenn technische, verkehrstechnische oder gestalterische Grinde dies
erfordern.

Es ist wichtig, heimische und standortgerechte Pflanzen zu verwenden, welche
sich in der umgebenden Landschaft wieder finden (autochthones Pflanzen-
material). Auf eine Artenauswahl wird in dieser Anderung, wie im bisherigen
Verfahren, verzichtet. Es wird auf die fachkundige Beratung des Obst- und
Gartenbauvereins Vagen gesetzt. Auf die Erfolge in der Dorferneuerung Vagen
wird Bezug genommen.

Von besonderer Bedeutung sind die straBenbegleitenden Pflanzgebote, die
maoglichst in einer konzertierten Pflanzaktion umgesetzt werden sollten. Davon
hangen letztlich das Erscheinungsbild und die positive Wahrnehmung des
Begegnungs- und Lebensraumes der AnliegerstraBe ab.

Die Verwendung von Gehdlzsorten mit Pyramiden-, SGulen- und H&dngeformen,
sowie von Nadelgehdlzen (Koniferen) ist ausdricklich nicht erwinscht, da diese

Planungsgruppe Strasser GmbH Zweigstelle Brannenburg



Gemeinde Feldkirchen-Westerham

Bebauungsplan Vagen-Auland 5. Anderung - Begrindung

7.0

nicht dem fraditionellen und regionstypischen Bild des ladndlichen Raumes
entsprechen. Das gilt auch fUr Hecken.

Dominierende Solitér-Laubgehdlze durfen nicht beschadigt und nicht entfernt
werden. Zu ihrem Schutz durfen im Wurzelbereich keine Abgrabungen und
keine Aufschittungen vorgenommen werden.

Zu B 3. Flachen zum Schuiz und zur Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

GemaB § 8a Abs.1 BNatSchG sowie § Ta Abs.2 Nr. 2 und Abs. 3 BauGB mussen
erfolgte Eingriffe in die Natur und Landschaft ausgeglichen werden.

Die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen sind schon  durchgefUhrt.
Lageabweichungen von den Festsetzungen im rechtskréftigen Bebauungsplan
und die Fladchenabtretung fUr den geplanten Kinderspielplatz erfordern eine
Uberprifung und Bewertung des bisherigen Ausgleichskonzepts. Dabei ist auch
zu Uberprufen inwieweit die Dammflachen fir AusgleichsmaBnahmen geeignet
sind.

Im diesem Zusammenhang sind auch die AusgleichsmaBnahmen, veranlasst
durch die 2. Anderung des Bebauungsplans, zu prufen, fir die externe Fldchen
reserviert sind.

ZuC Bavordnungsrechtliche Festsetzungen in Verbindung
mit Art. 81 BayBO

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen legen i.S. des Art. 81 BayBO die
wesentlichen Parameter fUr die Baugestaltung fest. Im Sinne einer Steuerung
und Lenkung des Ortsbildes werden gestalterische Festsetzungen getroffen.

Die Festsetzungen bestimmen die wesentlichen gestalterischen Komponenten
einer landschaftstypischen Bauweise. Die gestalterischen Festsetzungen zur
Héhenlage, Grundriss, Fassade, Dach, Garagen und Einfriedungen werden aus
dem rechtsgultigen Bebauungsplan Ubernommen. Es besteht keine
Veranlassung zu Abweichungen.

EingefUgt wird zur Vermeidung einer gestorten Dachlandschaft und negativer
Fernwirkung die Festsetzung zur Anbringung von Solaranlagen.

Auswirkungen

Diese 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 74 ,Vagen Auland* fasst den
Planungsprozess von der Urfassung bis zur 5. Anderung zusammen. Abgesehen
von der 5. Anderung handelt es sich dabei ausschlieBlich um eine redaktionelle
Uberarbeitung und Zusammenfassung der bisherigen Planungsebenen.

Diese 5. Anderung ersetzt den rechtskraftigen Bebauungsplan (20.12.2000)
einschlieBlich der 1. bis 4. Anderung.

Abweichungen von den bisherigen Planungsgrundsdtzen sind nicht zu
verzeichnen. Es ergeben sich auch keine Anhaltspunkte fUr die Betroffenheit der
Schutzguter.

Die FIdche des Hochwasserdamms weicht vom rechtskraftigen Bebauungsplan
ab, dadurch haben sich die Ausgleichsfldchen mit der Neuvermessung zwar
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lagemaBig verschoben, die Grundzige der Grun- und Ausgleichsplanung sind
aber eingehalten.

Die AusgleichsmaBnhnahmen sind auf den befroffenen FlGchen bereits
umgesetzt. Die Uberprifung und Bewertung der AusgleichsmaBnahmen mit
dieser 5. Bebauungsplandnderung dient in erster Linie der GegenUberstellung
von Planung und AusfUhrung und Aktualisierung des Oko-Katasters.

Es wird festgestellt, dass die ausgefGhrten Ausgleichsfldichen den
Ausgleichsbedarf Ubersteigen.

Artenschutzrechtliche Belange sind nicht betroffen.

Schutzguteri. S. des § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB (Natura 2000 — Gebiete, FFH- und
VS-Richtlinien) und Waldfldchen sind von der Aufstellung des Bebauungsplans
nicht betroffen.

In die Struktur und Ausdehnung des Baugebiets wird nicht eingegriffen. Es
werden auch keine neuen Baurechte geschaffen oder neue Baufldchen
einbezogen.

In die ausgeUbte Nutzung wird nicht eingegriffen.

Nachteilige Auswirkungen auf das Planungsgebiet oder die Umgebung werden
nicht erwartet.

Innerhalb des Planungsgebiets entstehen keine Einrichtungen, die nach
Gebietscharakter und bisherigen planungsrechtlichen Voraussetzungen nicht
zuldssig waren.

Entsprechend dem Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fUr die
Innenentwicklung der Stéddte vom 21.12.2006 wird der Bebauungsplan im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB, ohne DurchfGhrung einer
UmweltpriUfungi. S. des § 2 Abs. 4 BauGB und ohne Umweltbericht i. S. des § 2a
BauGB aufgestellt.

Die zul@ssige Grundfldche entsprechend §13a Abs. 1 Safz 2 BauGB wird
unterschritten.

Durch den Bebauungsplan wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben begrindet, die
einer Pflicht zur DurchfUhrung einer Umweltvertraglichkeitsprofung unterliegen.

Eingriff und Ausgleich

Mit dem stédtebaulichen Vorhaben ,5. Anderung des Bebauungsplanes
Vagen-Auland” liegt aufgrund des Anderungsverfahrens nach § 13a BauGB
kein Eingriff im Sinne des BauGB vor. Allerdings sind darCber hinaus die
natfurschutzrechtlichen Belange zu berUcksichtigen. Die vorliegende 5.
Anderung des Bebauungsplanes dient der redaktionellen Anpassung der 1. bis
4. Anderung und der Uberprifung von Lagednderungen. Mit diesen
Uberwiegend ,redaktionellen Anpassungen® sind keine Eingriffe verbunden.

In der 5. Anderung ist aber zusdtzlich die Anderung eines Teiles der
Ausgleichsfldchen zugunsten einer Spielplatzfldche enthalten. Diese
Neuausweisung stellt einen Eingriff in eine naturschutzrechtlich festgesetzte
Fldche dar und ist auszugleichen.
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Zur Veranschaulichung ist im Folgenden die Eingriffs-/Ausgleichssituation der 1.
bis 4. Anderung des Bebauungsplanes Vagen-Auland dargestellt.

a) Bebauungsplan Nr.74 (Stand: Oktober 2000) ,,Urplan“

Ausweisung eines Baugebiets zur Definierung des westlichen Ortsrandes.

Die durch die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung geforderten
Ausgleichsfldchen konnten innerhalb des Geltungsbereichs ausgewiesen
werden.

Folgende AusgleichsmaBnahmen wurden definiert:

Entwicklung einer Feuchtwiese mit Neuanlage eines Feuchtbiotops.

Einbindung und Eingrinung der Ortr&nder mit standorttypischen
Geholzen, Wildraseneinsaaten und natUrliche Sukzessionsfldchen.

Extensive Nutzung der Hochwasserd&dmme und Erstellung neuer
Wegebeziehungen, Magerrasenstandorte, Entwicklung von Feldgehdlzen
als Vogelschutzhecke und Sukzessionsflachen.

Ergénzung und Pflege der bestehenden Feldrainbepflanzung, Entwicklung
zur Vogel- und Kleintierschutzhecke als naturraumtypisches
Landschaftsbildelement.

Pflanzung von Einzelb&dumen, Baumreihen und Baumgruppen.
Feldgehdlzen und Hecken als Windschutz und zur Klimaverbesserung.

EingriffsgroBe e‘lzglreichs- Ausgleichsbedarf
4.300 m? 0,5 2.100 m?
1.200 m? 0,5 600 m?
12.200m? 0,2 2.400 m?
2.600 m? 0.2 500 m?

200 m? 0,5 100 m?
1.400 m? 2,0 2.800 m?
Ausgleichsbedarf 8.500 m?
gesamt

Tabelle 1: Ubersicht Eingriff/Ausgleich Bebauungsplan Nr. 74 Vagen-Auland

(,Urplan®)
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Die Abbildung zeigt den Bebauungsplan Nr. 74 ,,Urplan*

Zulsrt fir Landwiincwi

a9

Die Abbildung zeigt einen Ausschnitt des Bebauungsplan Nr. 74 ,,Urplan® mit
roter Abgrenzung der Ausgleichsfladchen.
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Der Ausgleichsflachenbedarf belduft sich insgesamt auf 8.500 m2. Im Planteil
dargestellt und festgesetzt war eine Ausgleichsfldche mit einer GesamtgréBe
von ca.10.730 m2.

. Verfigbare .. o .
Ausgleichsbedarf Ausgleichsfléche Flachen Uber- / Unterschreitung
8.500 m? ca. 10.730 m? +2.230 m?

Tabelle 2: Ubersicht Ausgleichsbedarf und verfigbare Ausgleichsfldchen
Bebauungsplan Nr. 74 Vagen-Auland (,,Urplan*)

b) Bebauungsplan Nr. 74, 1. Anderung (Stand: Mai 2010)

Anlass der Anderung:

Verschiebung der Uberbaubaren Fldchen, sowie eine Verschiebung der
Garage an die Baugrenze des Hauptbaukodrpers auf den Flur Nummern
456/162, 456/163, 456/164, 456/165.

= Anderung nicht eingriffsrelevant

c) Bebauungsplan Nr. 74, 2. Anderung (Stand: Marz 2012)

Anlass der Anderung:

Die Erweiterung des Geltungsbereiches umfasste die Flur-Nrn. 456/128, 456/130
und eine Teilfldche der FI.-Nr. 456/132.

Als MinimierungsmaBnahme wurde auf der FiGche mit den Flur Nrn. 456/130
und 456/132 ein gestufter, naturnaher Waldsaum angelegt. Fir den baulichen
Eingriff auf der Flur Nr. 456/130 Gemarkung Vagen, Gemeinde Feldkirchen-
Westerham war ein Ausgleich von 1.000m? zu erbringen. Dieser Ausgleich
erfolgte auf einer externen Fldche mit der Flur Nr. 2633 der Gemarkung
Irschenberg, Landkreis Miesbach.

FI.-Nr. Eingriffs- Ausgleichs- Ausgleichs- FI.-Nr. MaBnahmen-

Eingriff groBe faktor bedarf Ausgleich beschreibung
Entwicklung

456/130 1.000m? 1.0 1.000m? 2633 emner
artenreichen
Nasswiese

Tabelle 3: Ubersicht Eingriff/Ausgleich Bebauungsplan Nr. 74 Vagen-Auland 2.
Anderung
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Wl

456/122

il

Die Abbildung zeigt die MinimierungsmaBnahme auf dem Grundstick mit den

Flur Nrn. 456/130 und 456/132T.

[ 2633

Fldche der Ausgleichs-
maBnahmen fOr baulichen
Eingriff auf Flur Nr. 456/130,
Gemarkung Vagen, Gemeinde
Feldkirchen-Westerham

2628

Die Abbildung zeigt die externe Ausgleichsfldche der Flur Nr. 2633 Teilfladche

Gemarkung Irschenberg.
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= Die 2. Anderung wird redaktionell Ubernommen, ein neuer Eingriff ist damit
nicht verbunden.

d) Bebauungsplan Nr. 74, 3. Anderung (Stand: Oktober 2015)

Anlass der Anderung:

Aufhebung der Fldche fur Gemeindebedarf auf dem Grundstick mit der Flur
Nr. 456/177. Festsetzung als allgemeines Wohngebiet.

= Anderung nicht eingriffsrelevant

e) Bebauungsplan Nr. 74, 4. Anderung (Stand: Juli 2016)

Anlass der Anderung:

Anderung der zuldssigen Wandhdhe von 6,00 m auf 6,30 m.

= Anderung nicht eingriffsrelevant

f) Bebauungsplan Nr. 74, 5. Anderung (Stand: Mérz 2017)

In der 5. Anderung ist die Anderung eines Teiles der Ausgleichsfl&dchen
zugunsten einer Spielplatzfldche enthalten. Diese Neuausweisung stellt einen
Eingriff in eine naturschutzrechtlich festgesetzte Fldche dar und st
auszugleichen. Eine Eingriffsermittiung gemag Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit
der Natur" des StMLfU ist durchzufUhren.

o B | S

. WHI6.30
456196 | 4561197

Skologische Ausgle
TIITTTITLETTTTTT

Die Abbildung zeigt die Spielplatzfldche der 5. Bebauungsplandnderung, die in
der Urfassung als Ausgleichsflache festgesetzt war.

Die Ausgleichsflache wird in die Kategorie Il ,, Gebiet hoher Bedeutung -
unterer Wert" eingeordnet. Dies ist begrindet zum einen mit dem Alter der
Obstbdume, das unter 30 Jahren liegt und andererseits mit dem vorhandenen
extensiven Grunland magerer Ausprdgung.
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Aufgrund der Eingriffsschwere (GRZ < = 0,35, Typ B) liegt die Spanne der
Ausgleichsfaktoren zwischen 1,0 und 3,0. GemdaR Leitfaden ,,Bauen im Einklang
mit der Natur* wird ein Ausgleichsfaktor von 1,0 angesetzt.

Die aufgezeigten MinimierungsmaBnahmen

e Eingrinung des Wohnareals durch eine Baumpflanzung

e Durchgrunung der privaten Baumpflanzung und Strauchpflanzung

e Gestaltung von Stellplatzen und Zufahrten mit wasserdurchldssigen
BelGdgen

Rechtfertigen diese Einordnung innerhalb der moglichen Spanne an
Ausgleichsfaktoren.

Hieraus resultiert ein Ausgleichsbedarf von 720 m? x 1,0 = 720 m2.

FUr die Urfassung des Bebauungsplanes Nr. 74 Vagen Auland besteht bereits ein
Ausgleichsbedarf von 8.500 m?2. Zusammen mit dem Ausgleich fur die
Spielplatzflache ergibt sich in der Gesamtsumme ein Ausgleichsbedarf von
8.500 m? + 720 m? = 9.220 m?

Die Ausgleichsfléchen wurden bereits im Westen und Norden des Baugebietes
hergestellt in Form von Streuobstbestédnden und extensivem Grunland auf
magerem Bodenmaterial (Uberwiegend Hochwasserdamm).

Die Ausgleichsflachen mit einer GesamtgroBe von 12.520 m? liegen vollstandig
oder mit einer Teilfldche auf folgenden FlurstGcken; Fl. Nr. 454, 454/2, 454/3,
456/208, 456/217, 456/219, 456/222, 456/223, 456/252, 8824 Gemarkung Vagen,
Gemeinde Feldkirchen — Westerham. Die bestehenden Dammwege sind nicht
in die Ausgleichsfldche eingerechnet.

Die Anrechenbarkeit der FiGchen liegt bei 1,0.

g) Ubersicht der eingriffsrelevanten Bebauungsplandnderungen

Bebauungs- . Verfigbare Fiichen Uber- /
plan U i e e Ausgleichsflache Unterschreitung
Nr. 74 8.500 m 10.730 m +2.230 m?
Urplan

Nr. 74, 2. 1.000 m? 1.000 m? keine
Anderung

Nr. 74, 5. 9.220 m? 12.520 m? + 3.300 m?
Anderung

Tabelle 1: Ubersicht Eingriff/Ausgleich Bebauungsplan Nr. 74 Vagen-Auland
(,Urplan®)
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