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1.0 Anlass und Erforderlichkeit

Fir den sudlichen Bereich des Ortsteils Vagen liegt ein Antrag der Bauwerber zur Errichtung
von 2 Einfamilienhdusern mit Doppelgarage auf dem Grundsttick Fl.-Nr. 113 vor.

Besagtes Grundstiick liegt innerhalb des Geltungsbereichs des rechtskraftigen Bebauungs-
planes Nr. 80 ,FichtenstraBe-Vagen" (rechtskraftig seit 13.02.2004). Im Bebauungsplan
ist das Grundstiick mit einem Doppelhaus mit 2 Doppelgaragen sowie einem privaten Obst-
garten festgesetzt.

Entsprechend vorliegender Planung wird die im rechtskréftigen Bebauungsplan festge-
setzte Wandhdhe beibehalten. Die ErschlieBung erfolgt von Norden von der Goldbach-
straBe.

Das Vorhaben weicht in folgenden Punkten vom rechtskraftigen Bebauungsplan ab:
- Positionierung der baulichen Anlagen,
- Lage der Kfz-Stellplatze,
- Anzahl der Wohneinheiten,
- Uberbaubare Grundstiicksfléche
- Eingriff in die festgesetzte private Griinflache/Obstgarten durch bauliche Anlagen.

Im Rahmen der innerértlichen Nachverdichtung hat der Bauausschuss der Gemeinde Feld-
kirchen-Westerham in der Sitzung vom 07.01.2020 der vorliegenden Planung zugestimmt
und die 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 80 ,FichtenstraBe-Vagen" beschlossen. Diese
Bebauungsplandnderung ersetzt fiir ihren Geltungsbereich den Bebauungsplan Nr. 80
"FichtenstraBe-Vagen".

Die Bebauungsplananderung wird im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB durch-
gefiihrt. Die zuldssige Grundflache entsprechend §13a Abs. 1 Satz 1 BauGB von 20.000
m? wird deutlich unterschritten. Eine Vorpriifung des Einzelfalls gemaB UVPG ist nicht er-
forderlich.

Mit dieser Bebauungsplananderung liegt aufgrund des beschleunigten Verfahrens kein Ein-
griff im Sinne des BauGB vor. Allerdings sind dariiber hinaus die naturschutz- und arten-
schutzrechtlichen Belange zu beriicksichtigen.

Die Anderung des Bebauungsplans wird aus dem rechtskraftigem Fléachennutzungsplan
entwickelt. Eine Anderung beziehungsweise Anpassung des Flachennutzungsplans im
Wege der Berichtigung ist daher nicht erforderlich.

2.0 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 80 ,FichtenstraBe-Vagen"
umfasst die 6stlichen Teilflachen der Flur Nr. 113T der Gemarkung Vagen, Gemeinde Feld-
kirchen-Westerham (siehe folgende Abbildung ,Karte Geltungsbereich™).

Das Planungsgebiet liegt im stidlichen Bereich des Ortsteils Vagen. Das Gebiet wird nérdlich
durch die GoldbachstraBe und sidlich durch den Seehamer Weg begrenzt. Ostlich und
westlich des iberplanten Gebiets setzt sich die vorhandene Wohnbebauung fort.

Der (iberplante Bereich umfasst eine Flache von circa 1.959 m?2.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Abb. 1 Karte Geltungsbereich M1:1.000
Kartengrundlage: Digitale Flurkarte © Bayerische Vermessungsverwaltung

3.0 Ausgangssituation

3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung wird das
Grundstiick als , Allgemeines Wohngebiet" mit ortsbildpragenden Griin- und Freiflachen im
Osten dargestelit.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Abb. 2 Auszug aus FNP Gemeinde Feldkirchen-Westerham Ohne MaBstab
Quelle: Gemeinde Feldkirchen-Westerham

Entsprechend dem rechtkréftigen Bebauungsplan Nr. 80 ,FichtenstraBe-Vagen" ist flr das
Grundstiick die Errichtung von einem Doppelhaus mit 2 Doppelgaragen in offener Bauweise
vorgesehen.

Abb. 3  Auszug aus Bebauungsplan Nr. 80 ,FichtenstraBe-Vagen" Ohne MaBstab
Quelle: Gemeinde Feldkirchen-Westerham

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Fur das Doppelhaus wird die héchstzuldssige Zahl an Wohneinheiten (je Doppelhaushafte)
auf drei begrenzt.

Im Sinne der Erhaltung vorhandener Griinziige und -strukturen werden die stidliche und
6stliche Teilflachen als extensiv genutzte private Griinflache/Obstgarten mit Pflanzungsge-
bot festgesetzt.

3.2 Tatsadchliche Ausgangssituation
Denkméler

Entsprechend dem Bayerischen Denkmal-Atlas und der Denkmalliste Bayern - Feldkirchen-
Westerham mit Stand vom 16.07.2019 befinden sich innerhalb und angrenzend an das
Planungsgebiet keine Bau- und Bodendenkmaler beziehungsweise denkmalgeschéatzte En-
sembles und landschaftspréagende Denkmaler. (Online-Abfrage vom 18.03.2020)

Das nédchste Baudenkmal befindet sich in einer Entfernung von ca. 120 m nordwestlich des
Planungsgebiets (Aktennummer D-1-87-130-55: Ehem. Backhaus, Kalktuffbau mit Sattel-
dach, um 1800.).

Topographie

Das Geldnde féllt (iber eine Ldnge von ca. 83 m von etwa 537 m . NN auf ca. 532 m (.
NN in Siidwest-Nordost Richtung (Durchschnittliche Neigung ca. 6%).

(B

oy

Abb. 4 Topographie

Leitungsnetz
Im Planungsbereich verlauft die Trasse der 110kV-Leitung Nr. J231 (Bayernwerk AG).

Die Bebaubarkeit unter Hochspannungsleitungen richtet sich nach DIN EN 50341-1, Ab-
schnitt 5.9. Demnach sind bei 110 kV-Leitungen unterschiedliche Mindestabstande zu den
Leiterseilen einzuhalten.

In Abstimmung mit der Bayernwerk AG betrégt die Baubeschrédnkungszone bei dem be-
troffenen Streckenabschnitt beiderseits 14,00 m von der Leitungsachse. Und eine Schutz-
zone der Leitung betragt beiderseits 27,50 m von der Leitungsachse. Die Baubeschrén-
kungszone und die Schutzzone sind im Planteil der Bebauungsplananderung im Sinne einer
nachrichtlichen Ubernahme dargestelit.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Hydrogeologie / Hochwasserschutz

Nach Auskunft des Informationsdienstes Uberschwemmungsgefiahrdeter Gebiete in Bayern
(IUG) liegt das Grundstiick weder im wassersensiblen Bereich noch im einem hochwasser-
gefahrdeten Bereich.

Der Goldbach (Gewasser III. Ordnung) befindet sich in einer Entfernung von ca. 85 m
nordwestlich des Planungsgebiets. Im Bereich Flur Nr. 88/3 liegt die stidliche Uferoberkante
des Goldbachs bei ca. 532 m U NN.

Aufgrund der Hohenlage der Bauvorhaben (OK.FFB.EG ca. 534 m { NN) kénnen Hochwas-
sergefahren ausgeschlossen werden.

Vorsorglich wird jedoch eine hochwasserangepasste Bauweise empfohlen.
Detaillierte Erkenntnisse liber den Grundwasserstand liegen nicht vor.

Naturrdumliche Zusammenhé&nge/ Biotopflachen/ Altlasten

Das Planungsgebiet weist intensiv genutzte private Griinflachen auf. Innerhalb des Pla-
nungsgebiets befindet sich kein Baumbestand. Im Siiden auBerhalb des Planungsgebiets
befinden sich dichte Baumbestédnde. Sie schlieBen sich slidlich dem Mischwald an.

Innerhalb des Planungsgebietes liegen keine geméas §§ 23 bis 29 BNatSchG geschilitzten
Teile von Natur und Landschaft (zum Beispiel Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzge-
biete, Naturdenkmaler u.a.). FFH-Gebiete oder Européaische Vogelschutzgebiete im Sinne
von § 32 BNatSchG (NATURA 2000-Gebiete) und Biotope oder Lebensstatten geméas § 30
BNatSchG beziehungsweise Art. 23 BayNatSchG bleiben von der Planung unberiihrt. In
bestehende Waldflédchen wird nicht eingegriffen.

In einiger Entfernung von ca. 130 m befinden sich das FFH-Gebiet ,Leitzachtal® (ID 8237-
371) und das Landschaftsschutzgebiet LSG-00423.01 ,Tuffberg siidlich von Vagen".

Eine Beeintrachtigung des FFH-Gebiets und des Landschaftsschutzgebiets ist aufgrund des
Abstands der Planung und der umgebenden Siedlungsbereiche nicht zu beflirchten.

J ff o i o
/4 e z‘ |
P | S n
NAw | | " TN o |
~0 . ', - ARy
S —r— , qﬁm 50
‘:’:‘ 2 "-__ . _\_‘l&%‘ q}
S g qﬁ‘-ﬁ“? : s
. ke ‘ .
: S —— e | ;
| T T e —g iy ‘ i ]
| i FFH-8237-371 : T | LSG-00423.01 _-‘ﬁ i : ,
T " e PUTgStraz
- ¢« o fo @ o
¢ S8 e & & & & & &
¢ /o | 0 4 of ® /b & ®
- s ‘, | S AP R - ¥ - ', N i - e

Abb. 5 Lage und Abgrenzung des Landschaftsschutzgebiets (griine Fldchenschraffur), FFH-Gebiets
(braune Fldchenschraffur) mit Kennzeichnung des Planungsgebiets (rot umrandet) Ohne

MaBstab
Quelle: Auszug aus Fachinformationssystem FIS-Natur Online (FIN-Web) © 2019 BayLfU © 2019 Bay.
Vermessungsverwaltung

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Nach dem Bayerischen Fachinformationssystem Natur — Online-Viewer (FIN-WEB, Online-
Abfrage 18.03.2020) des bayerischen Landesamtes filir Umwelt LfU Bayern sind innerhalb
des Planungsgebiets keine kartierten Biotopfldchen zu verzeichnen.

Das ndachste Biotop (Biotop Nr. 8137-0054-002 ,Quellhorizonte S-Vagen am N-Abfall des
Irschenberges.™ Hauptbiotoptyp: 98% Wald) befindet sich ca. 180 m siidlich des Planungs-
gebiets.

Py

Abb. 6 Amtliche Biotopkartierung (Flachland) (rote Flachenschraffur) mit Kennzeichnung des Pla-

nungsgebiets (rot umrandet) Ohne MaBstab
Quelle: Auszug aus Fachinformationssystem FIS-Natur Online (FIN-Web) © 2019 BayLfU © 2019 Bay.
Vermessungsverwaltung

Altlasten und altlastenverdéchtige Flachen sind nicht bekannt.

4.0 Begriindung der Festsetzungen

Die Bebauungsplanénderung ersetzt fiir ihren Geltungsbereich den Planteil des rechtskréf-
tige Bebauungsplanes Nr. 80 ,FichtenstraBe-Vagen".

Die Festsetzungen beschranken sich auf die in der Bebauungsplanédnderung verwendeten
Planzeichen.

Diese 8. Bebauungsplananderung beinhaltet lediglich die planungsrelevanten Festsetzun-
gen durch Text. Im Ubrigen gelten die Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungsplanes
auch fiir diese 8. Anderung.

Im Folgenden werden lediglich neue und gednderte Festsetzungen erldutert, im Ubrigen
wird auf die Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 80 ,FichtenstraBe - Vagen" verwiesen.
4.1 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird fiir den Geltungsbereich durch Festsetzung der ma-
ximal zuldssigen Grundfldche sowie der zuldssigen Wandhéhe WH bestimmt.

Auf die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse wird verzichtet. Die
Hohenentwicklung wird kiinftig ausschlieBlich durch die Wandhdhe (WH) bestimmt, als Er-
satz fir die bisherige Gebdudehéhe (GH).

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Die dritte Dimension der geplanten Vorhaben ist durch die Festsetzung der maximal zulas-
sigen Wandhoéhe ausreichend definiert.

Flir den Geltungsbereich wird vorhabenbezogen die héchstzuldssige Grundflache (GR) nach
§ 19 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Soweit die zuldssige GR ein héheres MaB zulassen wiirde als die Baugrenze, ist die Bau-
grenze das maximale AusmaB der Uberbaubaren Grundstlicksflache, ausgenommen der
festgesetzten zuldssigen Uberschreitungen gemaB § 23 BauNVO.

Die erh6hte, maximal zuldssige GR stellt in diesem Fall lediglich einen Kompensationsspiel-
raum fir die Grundflachen der insgesamt anzurechnenden baulichen-Anlagen nach § 19
BauNVO dar.

Die maximal zuldssige Grundflache GR darf analog des rechtskraftigen Bebauungsplans
durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen (Garagen,
Stellplatze, Zufahrten u.a.) im WA bis zu 50% Uberschritten werden.

Ein entsprechendes Beispiel zur Ermittlung / Berechnung der Grundflache GR befindet sich
im Anhang.

Auf die Festsetzung zur zuldssigen Grundflachenzahl fiir das allgemeine Wohngebiet wird
verzichtet. Das MaB der baulichen Nutzung ist durch die Festsetzung der (iberbaubaren
Grundstiicksflache durch Baugrenzen und der héchstzuldssigen Grundflache ausreichend
definiert.

Eine Beeintrachtigung éffentlicher Belange wie zum Beispiel das Orts- und Landschaftsbild
findet nicht statt.

Die Planung entspricht dem Anspruch der Innenentwicklung und dem MaBstab der Umge-
bung. Die Obergrenzen fiir die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung geméaB § 17
BauNVO werden eingehalten.

Die H6henentwicklung wird durch Festsetzung der Wandhdhe (WH) bestimmt.

Die zulassige Wandhthe, gemessen von Oberkante FertigfuBboden OK.FFB.EG bis zum
Schnittpunkt der AuBenwand mit OK. Dachhaut, wird grundstiicksbezogen fiir jedes Bau-
fenster konkret auf NN-H6he (Normal Null) festgelegt.

Die zulassige Wandhohe fiir das Hauptgebdude von 5,80 m bleibt unverandert. Zur Schaf-
fung des Speicherraumes fir alternative Heizung (z.B. Hackschnitzel, Pellets etc.) wird die
zuldssige Wandhohe fiir beide Garagen mit 5,10 m festgesetzt. Die Hohenlage der Gebaude
passt sich der natlirlichen Topographie an. Mindestsicherheitsabstande zu den einzelnen
Leitungsstrangen der 110-kV-Leitung (Bayernwerk) werden eingehalten.

Die Hohenentwicklung der geplanten Nachverdichtung fiigt sich in die umgebende Bebau-

ung ein.

4.2 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen und Stellung der baulichen
Anlagen

Fiir das Planungsgebiet ist entsprechend rechtskréaftigem Bebauungsplan eine offene Bau-
weise gemaB § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Gebéaude sind nur als Einzelhduser zulassig.

Die lberbaubare Grundstiicksflache wird fiir das liberplante Gebiet durch Baugrenzen ge-
maB § 23 BauNVO festgesetzt. Haustyp, Ausrichtung der Bauwerke zueinander und not-
wendige Abstandsflachen bestimmen die geplanten Baufenster zur Nachverdichtung.

Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten. Fiir eine Abweichung von den
vorgeschriebenen Abstandsfldchen besteht keine stadtebauliche Notwendigkeit.

Die Abstandsflache des geplanten Nebengebdudes fallt auf das Nachbargrundstiick. Eine
Abstandsflacheniibernahmeerkldrung ist mit dem Bauantrag vorzulegen.

Das geplante Vorhaben fligt sich in die umgebende Hauslandschaft ein.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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4.3 Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden

Die héchstzuldssige Zahl der Wohnungen ist entsprechend dem Anspruch der Innenent-
wicklung mit 3 Wohnungen je Wohngebdude festgesetzt.

4.4 Fldchen fiir Nebenanlagen und fiir Anlagen fiir den ruhenden Verkehr:
Garagen, Carports, Stellpldtze

Untergeordnete Nebenanlagen i. S. des § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO sind entsprechend
Festsetzung im rechtskraftigen Bebauungsplan auf den nicht iberbaubaren Grundstiicks-
flachen allgemein zuldssig. Ausgenommen sind die unter Ziffn. A 5 bzw. C 7.4 festgesetzten
privaten Griinflachen.

Es gilt die Verordnung (iber den Bau und Betrieb von Garagen sowie tber die Zahl der
notwendigen Stellplatze (GaStellV) vom 30.11.1993, letzte berticksichtigte Anderung vom
07.08.2018.

Abweichend zur Anlage zu § 20 GaStellV (notwendige Stellplatze) sind zur Vermeidung von
Behinderungen durch parkende Fahrzeuge im 6ffentlichen StraBenraum fiir jede Wohnung
WE mindestens 2 KFZ-Stellplatze auf dem jeweiligen Baugrundstlick nachzuweisen.

Stellpldtze sind innerhalb der Baugrundstiicke allgemein zulassig. In festgesetzten privaten
Grinfléachen ist die Errichtung von Stellpldtzen im Sinne einer Erfiillung der griinordneri-
schen Anspriiche und zum Schutz der natiirlichen Bodenfunktionen nicht zul&ssig.

Zur Minimierung des Versieglungsgrades, im Sinne einer gleichméBigen Ableitung des
Oberflachenwassers und zum Schutz der natiirlichen Bodenfunktionen sind die anzulegen-
den Stellpldtze, Grundstiicks- und Garagenzufahrten aus wasserdurchlassigen Beldgen
herzustellen.

4.5 Gestalterische Festsetzungen

Die H6henlage der Gebaude ist neu geregelt. Die bisherige Festsetzung unter den gestal-
terischen Festsetzungen ist (iberholt (s. Begriindung Kapitel 4.1 MaB der baulichen Nut-
zung).

Im Sinne des Brandschutzes innerhalb der Baubeschréankungszone der 110-kV Leitung ist
Dacheindeckung nach DIN 4012 Teil 7 (harte Bedachung) auszufiihren.

Aufgrund der vorhandenen Topographie und der in diesem Zusammenhang zu erwartenden
Eingriffe werden Festsetzungen zu Gelandemodellierung getroffen.

4.6 Festsetzungen zur Griinordnung

Im Sinne einer ausreichenden Ein- und Durchgriinung werden Mindestfestsetzungen fir
Baumpflanzungen festgesetzt.

Von der dargestellten Lage der Baume kann abgewichen werden, wenn technische, ver-
kehrstechnische oder gestalterische Griinde dies erfordern.

Da das Planungsgebiet innerhalb der Schutzzone der 110-kV Leitung liegt ist die maximale
Wuchshéhe von Baumen hier zu beriicksichtigen. Baumarten wie Eiche, Buche sind auf-
grund der begrenzten Wuchshéhe nicht fiir Neupflanzung innerhalb der Schuttzone geeig-
net. Die maximale Aufwuchshéhe ist in jedem Fall mit der Bayernwerk Netz abzustimmen.
Pléne fiir Bepflanzungsvorhaben jeglicher Art wie z.B. Freiflachengestaltungsplan sind der
Bayernwerk Netz GmbH zur Stellungnahme vorzulegen.

Alle Pflanzungen sind aus klima- und standortgerechten Baumen und Strauchern herzu-
stellen. Die gepflanzten Gehodlze sind zu pflegen, zu erhalten und bei Ausfall durch
Neupflanzung zu ersetzen. Die Pflanzung von Sorten mit Sdulen-, Pyramiden- und Hange-
formen, buntlaubige Gehdlze sowie alle Koniferen ist im Sinne des Ortsbildes nicht zulassig.

Fur die o.g. Bebauungsplananderung ist aufgrund des Verfahrens nach § 13a (Bebauungs-
pléne der Innenentwicklung) keine regulére Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung erfor-
derlich. Das bedeutet, dass fiir die geplanten Eingriffe keine ,klassischen" Ausgleichsfla-
chen erforderlich sind.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Trotzdem findet durch die Errichtung der geplanten Gebdude ein Eingriff in, laut rechts-
kraftigem Bebauungsplan festgesetzte, private Grinflachen statt. Diese sind im bisherigen
Bebauungsplan als bedeutend fiir das Ortsbild und die Dorfékologie und mit 6ffentlicher
Wirkung definiert mit dem klaren stédtebaulichen Ziel, die vorhandenen Griinziige und -
strukturen zu erhalten.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan wird eine Teilflache der Flur Nr. 133 auBerhalb des Gel-
tungsbereich als private Griinflache dargestellt.

In dieser Bebauungsplananderung wird der Geltungsbereich nach Siiden bis zur siidlichen
Grundstiicksgrenze der Flur Nr. 133 erweitert. Fiir diese erweiterte Flache wird eine Griin-
steifen von 5,00 m als Private Griinflache neu festgesetzt.

Zum Kompensation der erforderlichen Eingriffe in bislang festgesetzte, ortsbildpréagende
Grinflachen werden fiir verbleibende und neu festgesetzte private Griinflichen erhéhte
Anforderung in der Gestaltung und Nutzung gestellt:

In der extensiv genutzten privaten Griinflache ist die Ablagerung von Aushub, Griingut,
Kompost und die temporadre Nutzung als Lagerflache unzulassig. Diingung und Pestizidei-
nsatz sind nicht zuldssig. Die Flache ist mit maximal 3 Schnitten pro Jahr (erster Schnitt
ab Mitte Juni) zu pflegen.

Das Planungsziel zum Erhalt des vorhandenen Griinzugs in Siid-Nord-Richtung bleibt un-
beriihrt. Eine gravierende Beeintrachtigung 6ffentlicher Belange wie zum Beispiel das Orts-
und Landschaftsbild und Dorfékologie findet nicht statt.

5.0 Auswirkungen der Planung

Entsprechend dem Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwick-
lung der Stadte vom 21.12.2006 wird der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB, ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung i. S. des § 2 Abs. 4 BauGB
und ohne Umweltbericht i.S. des § 2a BauGB aufgestelit.

Die zuldssige liberbaubare Grundstiicksflache wird mit der gednderten Planung fiir den
Wohnflachengewinn erhéht. Das ist stadtebaulich angemessen und schont Grund und
Boden.

Die zulassige Grundflache entsprechend §13a Abs. 1 Satz 2 BauGB wird unterschritten.

Durch die Errichtung der geplanten Geb&dude findet ein Eingriff in ortsbildbedeutende Griin-
flachen statt. Durch die Festsetzung zur Griinordnung werden Eingriffe in die naturraumli-
che Umgebung und das Landschaftsbild kompensiert.

Die Grundziige der Planung werden durch diese Bebauungsplandnderung nicht in Frage
gestellt.

Abgesehen von tempordren Stérungen wéhrend der Bauzeit werden keine wesentlichen
negativen Auswirkungen auf das Grundstlick selbst oder auf die umgebende Bebauung
erwartet. Naturrdumliche Empfindlichkeiten und Schutzgiiter i. S. des § 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB sind von dieser Bebauungsplandnderung nach derzeitiger Einschdtzung nicht be-
troffen.

Im Geltungsbereich dieser Bebauungsplananderung sind keine Vorhaben zuléssig, fiir die
nach dem Gesetz eine Umweltvertraglichkeitspriifung durchzufiihren wére.

Entsprechend der Denkmalliste Bayern (Stand 16.07.2019) und dem Bayerischen Denk-
mal-Atlas sind weder innerhalb noch angrenzend an das Planungsgebiet Bau- und Boden-
denkmale verzeichnet (Online-Abfrage vom 18.03.2020).

Es wird jedoch allgemein darauf hingewiesen, dass Bodendenkmaler, die bei der Ausfiih-
rung von BaumaBnahmen zu Tage treten, der Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutz-
gesetz (DSchG) unterliegen und dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege BLfD
unverziiglich anzuzeigen sind.

Entschadigungsanspriiche nach §§ 39 bis 41 BauGB sind nach derzeitiger Einschétzung
nicht zu erwarten.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Die 7-Jahresfrist gemaB § 42 BauGB ist fiir das Planungsgebiet abgelaufen, in die ausge-
tibte Nutzung wird durch diese Bebauungsplandnderung nicht eingegriffen.

5.1 Eingriffe in Natur und Landschaft

§ 18 Abs. 1 BNatSchG sieht fiir die Bauleitplanung die Anwendung der naturschutzrechtli-
chen Eingriffsregelung vor, wenn aufgrund des Verfahrens nachfolgend Eingriffe in Natur
und Landschaft zu erwarten sind. In welcher Weise die Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung anzuwenden ist, beurteilt sich nach den Vorschriften des BauGB.

Mit dieser Bebauungsplananderung liegt aufgrund der geplanten Erweiterung der (iberbau-
baren Grundstiicksflache grundsatzlich ein Eingriff in Natur und Landschaft vor. Die fol-
gende Tabelle liefert einen entsprechenden Uberblick.

ljberblick Eingriffsbilanzierung

Rechtskréftiger BPlan festgesetzte private Grinflache ca. 752 m?

Nr. 80 Summe ca. 752 m=2

. Verbleibende private Griinflache ca. 278 m2

8. Anderung des Neu fest izt ivate Grinflsich ca. 278 m2
Bebauungsplanes Nr. 80 eu festgesetzte private Griinflache .

Summe ca. 556 m2

Defizit ca. 196 m2

Tab. 1  Uberblick Eingriffsbilanzierung

Die Tabelle zur Eingriffsbilanzierung zeigt, dass es eine Reduzierung der privaten Grinfla-
che von 196 m? durch die Anderung gegeniiber dem Ur-Bebauungsplan gibt.

Nachdem es sich bei dem Vorhaben jedoch um eine MaBnahme der Innenentwicklung han-
delt ist ein Ausgleich i.V.m § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB aufgrund des beschleunigten Verfah-
rens nicht erforderlich.

Eine Ausgleichspflicht wird durch diese Bebauungsplananderung daher nicht begriindet.
Allerdings sind dariiber hinaus die artenschutzrechtlichen Belange zu beriicksichtigen.

5.2 Artenschutzrechtliche Betrachtung

Gemaé&B § 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 priifen, ob die artenschutzrechtlichen Verbote nach §
44 BNatSchG, insbesondere die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG, entgegenste-
hen (spezielle artenschutzrechtliche Priifung — saP).

Die naturrédumliche Gliederung des Vorhabenbereichs stellt sich wie folgt dar:

Biographische Region kontinental

GroBlandschaft Alpenvorland
Naturraum-Haupteinheit D66 Voralpines Moor- und Huigelland
(Ssymank)

Naturraum-Einheit 038 Inn-Chiemsee-Hiigelland
(Meynen / Schmithiisen et. al.)

Naturraum-Untereinheit 038-N Rosenheimer Becken

(ABSP)

Im gréBeren Umfeld des Geltungsbereichs ist von hochwertigen und artenreichen Lebens-
rdumen und priifrelevanten Arten auszugehen.

Sudlich des Planungsgebietes befindet sich in einiger Entfernung vom ca. 130 m das FFH-
Gebiet ,Leitzachtal® (ID 8237-371) und das Landschaftsschutzgebiet LSG-00423.01 ,Tuff-
berg siidlich von Vagen".

Eine Beeintrachtigung des FFH-Gebiets und des Landschaftsschutzgebiets ist aufgrund des
Abstands der Planung und der umgebenden Siedlungsbereiche nicht zu beflirchten.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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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 entneh-
men, zu beschadigen oder zu zerstéren,

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

3) Fortpflanzungs- oder Ruhestédtten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitz-
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
zerstoren.

Der Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung weist intensiv genutzte private Griinfla-
chen auf. Innerhalb des Planungsgebiets befindet sich kein Baumbestand.

Sudlich des Seehamer Wegs befinden sich dichte Baumbestande. Sie schlieBen sich sidlich
dem Mischwald, dem FFH-Gebiet ,Leitzachtal" / Landschaftsschutzgebiet , Tuffberg siidlich
von Vagen" an.

Abb. 7 Auszug aus Luftbild mit Darstellung des Planungsgebiets (schematisch gelb umrandet) -
Ohne MaBstab
Quelle: Fachinformationssystem FIS-Natur Online (FIN-Web) © 2019 BayLfU © 2019 Bayerische Ver-
messungsverwaltung

Innerhalb des Uberplanten Bereichs fehlen aufgrund der intensiven Hausgartennutzung
Strukturen oder Habitatrequisiten wie zum Beispiel Altgras- oder Hochstaudenfluren, Kies-
und Sandflachen fiir artenschutzrechtlich relevante Insekten-, Reptilien- und Amphibien-

gruppen.

Durch die Planung gehen nach derzeitiger Einschdtzung keine essentiellen Fortpflanzungs-
und Ruhestéatten fiir Brutvogel mit saisonalen Brutplatzen verloren, eine Geféhrdung der
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lokalen Brutvogelpopulationen ist nicht zu erwarten. Zusétzlich stehen in der ndheren Um-
gebung zum Eingriffsbereich Bdume und Heckenstruktur mit ausreichend Nistmdglichkei-
ten zur Verfligung.

Artenschutzrechtliche relevante Tiergruppen sind daher nach derzeitiger Einschdatzung von
der Planung nicht betroffen. Um Verbotstatbestédnde zu vermeiden, werden dennoch vor-
sorglich konfliktvermeidende MaBnahmen beziiglich erforderlicher Abbruch- und Rodungs-
arbeiten festgesetzt.

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

Potenzielle Natura-2000-Gebiete (FFH- und VS-Richtlinien) sind von dieser Bebauungs-
plandnderung nicht betroffen. In Waldflachen wird mit dieser Planung nicht eingegriffen.

5.3 Baubeschrankungszone 110kV-Freileitung

In Abstimmung mit der Bayernwerk AG betragt die Schutzzone bei dem betroffenen Stre-
ckenabschnitt der 110kV-Freileitung Nr. J231 (Mast B42 bis B43) beiderseits 27,50 m von
der Leitungsachse. Darin enthalten ist die Baubeschrankungszone, die beiderseits 14,00 m
von der Leitungsachse betragt.

Somit befinden sich die geplanten Wohngebdude und Garagengeb&ude innerhalb dieser
Baubeschrankungszone. Aufgrund der Festsetzung der OK.FFB der geplanten baulichen
Anlagen wird nach Aussage der Bayernwerk AG der erforderliche Sicherheitsabstand zu
den Leiterseilen jedoch eingehalten.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Bauakte der Ausfiihrungsplanung der Bayernwerk AG
zur endgliltigen Stellungnahme vorzulegen ist.

Hinsichtlich der elektromagnetischen Felder wird auch darauf hingewiesen, dass bei Ein-
haltung der fiir Bauwerke erforderlichen Mindestabstandes von 5,00 m (bei 110-kV) zu den
Leiterseilen die Grenzwerte der 26. BImSchV (5 kV/m und 100 pT) eingehalten werden.
Gesundheitsgefdhrdungen nach dem derzeitigen wissenschaftlichen Kenntnisstand sind so-
mit ausgeschlossen.

Zur Vermeidung einer (ibermaBigen Larmbeldstigung bei bestimmten Witterungsverhalt-
nissen sind die Grenzwerte nach der ,Sechsten Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum
Bundes-Immissionsschutzgesetz" (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm-TA Larm)
einzuhalten.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei ungilinstigen Witterungsverhéltnissen Eisbrocken und
Schneematschklumpen von den Leiterseilen abfallen kénnen.

Von Seiten der Bayernwerk Netz GmbH wurde mit Schreiben vom 17.03.2020 mit dem
Zeichen BAGE-DNLL/AM ID 22284 Stellungnahme bzgl. der Sicherheitshinweise zur beste-
henden 110-kV-Freileitung genommen. Diese sind Bestandteil des Bauleitplans und den
Bauwerbern auszuhandigen.

Jegliche Bauantrage, auch im Genehmigungsfreistellungsverfahren eingereichte Antrage,
sind vor Genehmigung der Bayernwerk Netz GmbH zur Stellunghahme vorzulegen.

Feldkirchen-Westerham, den 010507(0?0 ..........

4

Hans Schaberl
Erster Blirgermeister
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ANHANG Berechnungsbeispiel Grundflache GR

Berechnungsbeispiel Grundflache GR fiir FLUR NR. 113 Ost

Festgesetzte, maximal zuldssige Grundflache GR [m?2]: 180 =180 m2
GrundstlicksgréBe (Flur Nrn.113 Ost): ca. 768 m2
hier Bauland: ca. 623 m?,
private Grinflache: ca. 145 m2,

(entspricht Grundflachenzahl GRZ (I) von 0,29)
Zulassige Uberschreitung der GR durch Grundflachen der Anlagen nach § 19 Abs. 4
BauNVO (z.B. Garage, Stellplatze, Zufahrten etc.): 50 v.H.
— Zuldssige Uberschreitung der festgesetzten GR durch Anlagen gem. § 19 Abs. 4 Satz 1:
180 * 50 v. H. = 90 m2
— Maximal zuldssige Grundflache aller nach § 19 BauNVO zu berechnenden Anlagen:
180 m2 + 90 m2 = 270 m2
Kappungsgrenze gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 Halbsatz 2 BauNVO: GRZ (II) <0,6
270 m2: 623 m2 = 0,43 (< 0,6)

Bedarf Hauptanlage [m?2]

Hauptanlage ca. 137 m2 8 GO
Balkone, Terrasse ca. 20 m2 m:m

ca. 157 m2 (<180 m?2) 'Ea P T e

\

Bedarf sonstige bauliche Anlagen 1 \

nach § 19 Abs. 4 BauNVO [m?2]

Nebenanlagen, Garage ca. 36 m2

Stellplatze ca. 25 m2

ErschlieBung, Zuwegung ca. 45 m2 e o 15
ca.106 m2 . 4&____9:6’-%

Summe aller baulichen Anlagen
nach § 19 BauNVO [m?2]

Hauptanlage ca. 157 m2

Abb. 1 Auszug aus BP, Flur Nr.
113 Ost

Sonst. baul. Anlagen ca. 106 m2

ca. 263 m2 (< 270 m2)
— Spielraum nicht ausgeschopft
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