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1.0

1.1

1.2

Lage und Beschreibung des Ist-Zustandes

Ortsraumliche Lage und Darstellung in Bauleitplanen

Der Geltungsbereich der Erweiterung und 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 95 ,KUrschnerweg" (im folgenden nur noch 2. Anderung genannt) befindet
sich am nord-westlichen Ortsrand des Ortsteiles Kleinhdhenrain der Gemarkung
Hoéhenrain, Gemeinde Feldkirchen-Westerham im Landkreis Rosenheim.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist wie folgt begrenzt:
Im Norden | Landwirtschaftliche FiGchen, Grinland
Im Osten Wohnbaufl&dchen, Bebauungsplan Nr. 95 ,,Kirschnerweg*

Im Suden Kdrschnerweg; im Anschluss ein Allgemeines Wohngebiet WA innerhalb
der Ortsabrundungssatzung Kleinhéhenrain sowie ein Dorfgebiet MD

Im Westen | Ehem. landwirtschaftliche Hofstelle mit groBzigigen Erwerbsfldchen im
Umgriff, Grinland

Die weitere Umgebung ist im Osten und SUden durch den bestehenden Ortstell,
im Westen und Norden durch landwirtschaftliche FiGdchen gepragt.

Der rechtsgultige Fl&dchennutzungsplan FNP der Gemeinde Feldkirchen-
Westerham (1989) mit integriertem Landschaftsplan wurde 2013 - 2015 im Sinne
einer Neuaufstellung komplett Uberarbeitet.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB sowie der Behérden
und sonstigen Tragern offentlicher Belang gemdaB § 4 Abs. 2 BauGB wurde for
den Entwurf des FNP in der Fassung vom Februar 2014 durchgefuhrt.  Der
abgestimmte Entwurf vom November 2015 wurde vom 21.12.2015 bis 29.01.2016
i. V.m. § 4 a Abs. 3 BauGB wiederholt ausgelegt. Gegenstand der wiederholten
Auslegung war u. a. die erweiterte Wohnbaufldche am KUrschnerweg.

Der Gemeinderat Feldkirchen-Westerham hat  am  23.02.2016 den
Feststellungsbeschluss zum Fldchennutzungsplan gefasst.

Der Fldchennutzungsplan ist noch von der hdheren Verwaltungsbehdrde zu
genehmigen. Nach dem aktuellen Verfahrensstand und den Darstellungen im
Fidchennutzungsplan ist davon auszugehen, dass die 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 95 ,KUrschnerweg” aus dem FlGchennutzungsplan
entwickelt ist.

Geltungsbereich und GroB3e

Der Gemeinderat der Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat in der Sitzung vom
01.12.2015 die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 95 ,Kirschnerweg"
beschlossen.

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 95
»KUrschnerweg" umfasst folgende Flurnummern der Gemarkung Héhenrain.

Art der Nutzung Flur Nummer
Unbebaute 401 Tund 401/1
Grundstucke

Das Planungsgebiet weist eine GréBe von ca. 0,427 ha auf (Abgrenzung siehe
folgende Karte).
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1.3 Baubestand und ausgeiibte Nutzung
Auf den zu Uberplanenden Grundstucken, bzw. Teilgrundsticken befindet sich
kein Baubestand. Der landwirtschaftliche Betrieb auf der benachbarten
Hofstelle (Haus Nr. 21) ist aufgegeben.

1.4 VerkehrserschlieBung
Der westlich des Planungsgebietes liegende Hof wird Uber einen Privatweg vom
KUrschnerweg aus erschlossen, dieser Weg dient auch der ErschlieBung des
erweiterten Baugebiefts.

1.5

Naturrdumliche Gegebenheiten und Grinordnung

Innerhalb des Planungsgebietes liegen keine Konzertierungsgebiete oder
Europdische Vogelschutzgebiete im Sinne von § 32 BNatSchG .



Potenzielle Natura-2000-Gebiete (FFH- und VS-Richtlinien) sind von der Planung
nicht betroffen.

Altlasten und altlastenverddchtige Fldchen sind nicht bekannt.

GRUNORDNUNG

Im nord-6stlichen Grenzbereich des Planungsgebiets befindet sich ein
erhaltenswertes Solitér-Laubgehdlz (siehe Karte Bestand).

Bei den Ubrigen vorhandenen Gehdlzen handelt es sich Uberwiegend um
Obstgehdlze.
TOPOGRAPHIE

Das Gelande liegt auf ca. 610 m U. NN. und ist Uberwiegend eben. Im sudlichen
Bereich der Flur Nr. 401 (Streuobst-Bestand) ist ein leichtes Nord-Sud-Gefdlle
erkennbar.
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ZEICHENERKLARUNG

landwirtschaftlich genutzte Flache

Geltungsbereich der Erweiterung GrUnlandnutzung / Ackerland

StraBe Bestand

\-—
E ] Gebdude / Nebengebdude

Private Grinflachen

Bebauungsplan Nr. 55 Kirschnerweg Sonstiges Laubgehdlz Bestand

Gebdaude Bestand
Obstgehodlz geplant

z.B.401/1  Flurnummer

YY

Obstgehdlz Bestand

WASSERWIRTSCHAFT
Wassersensible Bereiche und Uberschwemmungsgebiete sind nicht bekannt.

Mit Verweis auf die Erfahrungen und Beobachtungen der letzten Jahre und die
aktuellen Ereignisse macht das Wasserwirtschaftsamt Rosenheim allgemein
darauf aufmerksam, dass es durch lokal begrenzte Sturzfluten immer wieder zu
Uberflutungen und Schdden an Gebduden kommen kann. Auf dieses
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verbleibende Risiko und eine angepasste Bauweise wird im Bebauungsplan
hingewiesen.

Kenntnisse Uber die Bodenbeschaffenheit fehlen bislang. Nach Einsch&tzung
der Gemeinde ist, auf Grund bisheriger Erfahrungen, mit einer ausreichenden
Bodenstabilitdt zu rechnen.

Planungsgrundlagen

- Fldchennutzungsplan der Gemeinde Feldkirchen-Westerham,
Genehmigung in Vorbereitung.

- Bebauungsplan Nr. 95 ,,Kurschnerweg*

Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 95 , Kirschnerweg*

Mit  dem Bebauungsplan ,KUrschnerweg” war der nordwestliche
Siedlungsabschluss geplant. Ausgeldst durch die aufgelassene Landwirtschaft
und Anfrag der GrundstUckseigentUmer auf  Einbeziehung von
BaugrundstUcken fur die weichenden Erben, war der Bauausschuss der
Gemeinde Feldkirchen der Auffassung, dass die Einbeziehung der beantragten
Teilfldchen in den Bebauungsplan ,KUrschnerweg” mit einer geordneten
stddtebaulichen Entwicklung vereinbar ist.

Das Planungsgebiet schlieBt an die bestehenden Wohnbaufldchen an.
Naturr@dumlich sensible FiGchen werden nicht beansprucht.

Die erweiterten Baufldchen kbnnen vom Kirschnerweg erschlossen werden.

Kunftige Entwicklung des Gebiets - Stadtebauliche Ziele

Das Baugebiet am Kurschnerweg wird nach Westen um drei Wohngebdude
erweitert.

Die ErschlieBung der kleinen Hausgruppe erfolgt Uber einen bestehenden
Privatweg vom Kurschnerweg zur ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstelle,
Haus Nr. 21. Das reduziert die Eingriffsfldche. Die Solitérstellung der Hofstelle mit
ausreichendem Umgriff zur Wohnbebauung ist zu erhalten.

Die vorgeschlagene Eingrinung l&sst einen harmonischen Ubergang zur freien
Landschaft erwarten. Die erforderlichen Ausgleichsfldchen k&dnnen vollstdndig
innerhalb des Planungsgebiets angeboten werden (siehe
Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung im Anhang dieser Begrindung).

Begrindung der Festsetzungen

FOr die Festsetzungen dieser 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 95
.Kirschnerweg* ist die Ziffernfolge der von der Anderung betroffenen
Festsetzungen aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Ubernommen.
Abweichende Festsetzungen sind eingefligt. Soweit von dieser Anderung nicht
betroffen und nicht darstellungsrelevant, gelten die sonstigen Festsetzungen
des rechtskraftigen Bebauungsplans auch fir diese Anderung.
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A3.0

Art der baulichen Nutzung

A 2.2 Allgemeines Wohngebiet WA gemas § 4 BauNvO

Die geplante Hausgruppe ist eine organische Erweiterung des Allgemeinen
Wohngebietes (WA) am Stepheweg.

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Ladden, Schank- und Speisewirt-
schaften werden nicht zugelassen. Nach Lage, Struktur des Wohngebietes und
ErschlieBungsvoraussetzungen ist das Gebiet dafUr nicht geeignet.

Eine Larmbeldstigung der Anwohner durch abfahrenden Verkehr in Ruhezeiten
wadre nicht auszuschlieBen.

Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nrn. 4 und 5 BauNVO (Gartenbaubetriebe und
Tankstellen)  sind  auf Grund des  Gebietscharakters und  der
ErschlieBungssituation ebenfalls auszuschlieBen. Primdares Ziel ist die Generierung
von Wohnbaufladchen.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird fur das Planungsgebiet durch folgende
Parameter bestimmt:

die max. zulassige Grundfldche GR (Entwicklungsfldchen, Neubauten),
die max. zul@ssige Wandhdhe WH (allgemein).

A 3.2 Maximal zulassige Grundflache GR gemas § 19 Abs. 2 BauNvVO

Die stddtebauliche Zielsetzung einer maBstéblichen offenen Bebauung am
nordlichen und westlichen Ortsrand von Kleinhdhenrain waren Anlass, for das
Allgemeine Wohngebietes WA, die maximal zuldssigen Uberbaubaren
Grundfladchen (GR) grundstUcksbezogen festzusetzen.

Sofern die Festsetzung eine groBere Grundfldche GR zul&sst als die Baugrenze
umschreibt, definiert die Baugrenze als maximales AusmalB, abgesehen von
zuléssigen geringfigigen Uberschreitungen (vgl. Ziff. A 4.1 Baugrenze), die ver-
tragliche Obergrenze der Uberbaubaren Grundsticksfldche in Bezug auf Ein-
bindung in die Umgebung und die allgemeinen Ziele entsprechend Kap. 4.0
dieser Begrindung.

Die erhdhte, zul@ssige Grundfldche GR stellt in diesem Fall lediglich einen
Kompensationsspielraum fOr die insgesamt anzurechnenden baulichen
Anlagen nach § 19 BauNVO dar (Nebenanlagen, ErschlieBungs- und Stell-
platzflachen etc.).

Im Folgenden wird an Hand eines Beispiels fur die Flur Nr. 359/5 eine mdgliche
Berechnung der Grundfldche GR nach § 19 BauNVO aufgezeigt.
BERECHNUNGSBEISPIEL GRUNDFLACHE GR

Zulassige Grundflache GR (gemas § 19 Abs. 2 BauNVO)

Festgesetzte, maximal zul&ssige Grundfldche GR [m?]: 200

GrundstUcksgroBe (Flur Nr. 401T) ca. 717 m?
(entspricht einer Grundfl&chenzahl GRZ von 0,28)

Bei der Ermittlung der zulassigen Grundfl&che sind gem. § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVvVO nicht
nur Fldchen von Gebd&uden, sondern auch die Grundfl&chen von
- Garagen und Stellplatzen mit inren Zufahrten,



- Nebenanlageni.S. des § 14 und
- bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfl&dche, durch die das Baugrundstick
lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.

Die zulassige GrundflGdche darf gemaB § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO durch Grundfldchen
der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BAuNVO bezeichneten Anlagen um 50 v. H. Uberschritten
werden, hochstens jedoch bis zu einer Grundflchenzahl von 0,8.

FUr Balkone als landschaftstypisches Bauteil darf die zuldssige Grundfldche bis zu
maximal 10% Uberschritten werden.

— Zuléssige Uberschreitung der festgesetzten GR durch Balkone
200*10v.H.= 20m?

— Maximale Summe der Grundfldchen der Hauptanlage
200 M2+ 20 m? = 220 m?

— Zuléssige Uberschreitung der festgesetzten GR durch Anlagen

gem. § 19 Abs. 4 Satz 1 BAuNVO [m?]: 200 * 50 v.H.= 100 m?
— Die maximal zul@ssige Summe der Grundfldchen aller zu be-
rechnenden Anlagen betrdgt demnach [m?]: 200 + 100 + 20 = 320 m?

Kappungsgrenze gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 Halbsatz 2 BauNVO: GRZ <0,8
320m?:717m?*=0,45 (<0,8)

Berechnungsbeispiel Grundfldche GR (Auszug aus Lageplan ohne MafBstab)

Bedarf Hauptanlage [m?]

Annahme Hauptanlage ca. 150
Terrassen, etc. ca. 30
ca. 180 (< 200)
Balkone ca. 15
ca. 195 (<220)
Bedarf sonstiger baulicher Anlagen [m?]
Garagen, ErschlieBung, efc. ca. 100
(in Teilen offen und wasserdurchl&ssig)
Besucherstellplatze ca. 25
ca. 125 (=100)

Summe aller baulichen Anlagen
gem. § 19 BauNVvO [m?]:

Hauptanlage ca. 195
Sonst. baul. Anlagen ca. 125
ca. 320 (< 320)

A 3.3 Maximal zulassige Wandhohe WH gemaB § 18 BauNvVO

Notwendige Abstandsfldchen, Belichtung und Besonnung, der MalBstab der
umliegenden Bebauung sowie die Wahrung des Gebietscharakters sind
bestimmend fur die maximal zul&ssige Wandhdhe.

Auf Grund der Ortsrandsituation und der harmonischen Einbindung in die
umgebende Bebauung ist eine dritte Geschossebene durch Kniestock nicht
erwUnscht. Die maximal zuldssige Wandhdhe wird analog dem rechtskraftigen
Bebauungsplan ,,KUrschnerweg* auch fir diese Anderung Ubernommen.



A 4.0 Uberbaubare Grundsticksflache, Bauweise und Stellung der baulichen
Anlagen

A 4.1 Baugrenze

Haustyp, Ausrichtung der Bauwerke zueinander und notwendige Abstands-
flachen bestimmen den Spielraum der Baugrenzen.

Die Abstandsfldchen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten. Abweichungen vom
Regelfall sind durch die Planung nicht veranlaB.

Liegen Anbauteile innerhalb der notwendigen Abstandsfldchen gilt
einschrénkend die Regelung gem. Art. 6 Abs. 8 Ziff. 2 BayBO.

Die Festsetzungen zu Anbauelementen dienen der maBstdblichen
Unterordnung im Vergleich zur Hauptanlage, sowohl in Bezug auf die
Fldchenausdehnung als auch der Hohenentwicklung.

A 4.2 Bauweise

Die Firstrichtung tradgt maBgebend zur Raumbildung bei. Sie wird in Abstim-
mung zur umgebenden Bebauung und zur harmonischen Einbindung
festgesetzt.

A 5.0 Flachen fir Nebenanlagen und fur den ruhenden Verkehr - Garagen, Carports,
Stellplatze

Es gilt die Verordnung Uber den Bau und Betrieb von Garagen sowie Uber die
Zahl der notwendigen Stellplatze (GaStellV) vom 30.11.1993, letzte
berlcksichtigte Anderung vom 8.7.2009. Abweichend zur Anlage zu § 20
GastellV (notwendige Zahl der Stellplatze) sind, zur Entlastung der 6ffentlichen
Verkehrsfldchen, fUr jede Wohneinheit mindestens 2 KFZ-Stellpl&tze auf dem
BaugrundstUck nachzuweisen.

A 5.2 Garagen und Carports

Die Garagen oder Carports sind den
geplanten Wohngebduden im rdumlichen
Kontext direkt zugeordnet. Sie sind nur
innerhalb der Baugrenze bzw. auf den dafir
festgelegten Fldchen zuldssig.

Soweit im Allgemeinen Wohngebiet WA for
Garagen und Carports keine besonderen = S

ogaztst

Fldchen festgesetzt sind, sind diese, im Sinne e
eines aufgelockerten Ortsrandes innerhalb der
Baugrenze zu errichten und bevorzugt in den s

Hauptbaukodrper zu integrieren. =
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A 8.0

A9%.0

Bei Errichtung von Garagen, Carports und
deren Nebenrdumen an der GrundstUcks-
grenze ist, abweichend zu Art. 6 Abs. 9 BayBO,
gemaB Art. 81 Abs.1 Nr. 6 BayBO ein Abstand
von mindestens 60 cm von der
GrundstUcksgrenze einzuhalten. Die Festsetz-
ung wird aus Grinden des Ortsbildes getroffen
und dient der Beibehaltung
landschaftstypischer DachuberstGnde.

Offentliche und private Verkehrsfldchen

A 7.1 Offentliche Verkehrsflachen

Der zu Uberplanende Bereich ist durch den bestehenden Weg an den
Kirschnerweg und somit an das kommunale StraBen- und Wegenetz
angebunden.

A 7.2 Private Verkehrsflachen

Befestigte, private Verkehrsfldchen innerhalb der Baugrundsticke sind
allgemein auf das notwendigste MaB zu beschré&nken sowie versickerungsfahig
auszufUhren, um die natUrliche Bodenfunktion zu schitzen und mdéglichst zu
erhalten.

Offentliche und private Griin- und Freifléchen

Bei der Entwicklung und Erweiterung von Siedlungsfldchen sowie dem Bau der
notwendigen Infrastruktur wird der Landschaft Raum entzogen. Ein wichtiges
Anliegen der Grunordnung und Freiraumplanung ist, die erforderlichen Eingriffe,
wenn moglich, bereits im Vorfeld zu vermeiden bzw. zu reduzieren.

Die private Grunflache innerhalb der Erweiterung gliedert die Hauslandschaft
und unterstUtzt die Solitarstellung der Hofstelle. Durch BaumaBnahmen
enthommene Obstbdume sind zu ersetzen.

PflanzmaBnahmen und Bindungen fir die Erhaltung von Bdumen

Gehdlze (B&dume und Straucher) spielen in Bezug auf die Siedlungsgestaltung
eine wichtige Rolle. Sie vermitteln zwischen den einzelnen Gebd&uden, ricken
diese in den richtigen MaBstab zur Umgebung, strukturieren das StraBenbild und
tragen zu einem durchgé@ngigen und einheitlichen Ortsbild bei.

Die wlnschenswerte Wirkung einer intensiven Begrinung zur Verbesserung des
Orts- und StraBenbildes kann zudem nur erreicht werden, wenn nicht nur
offentliche StraBenbereiche und Freifldchen, sondern auch die privaten
Grinflachen bepflanzt werden. Ein Hauptaugenmerk ist dabei auf den
Ubergang von Siedlung zur Landschaft zu legen.

Ziel ist, dass sich die Pflanzgebote dieser Bebauungsplan&nderung mit der
GrUnstruktur  des rechtskréftigen Bebauungsplanes zu einem Ganzen
zusammenfugen.

Voraussetzung ist, dass heimische und standortgerechte Pflanzen verwendet
werden, welche sich in der umgebenden Landschaft wieder finden
(autochthones Pflanzenmaterial).



A 10.0 Flachen zum Schutz und zur Pflege

6.0

7.0

GemdaB § 8a Abs.1 BNatschG sowie § 1a Abs.2 Nr. 2 und Abs. 3 BAuGB mussen
die erfolgten Eingriffe in die Natur und Landschaft ausgeglichen werden.

Im Zuge der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung wurde ein Bedarf an
Ausgleichsflachen von ca. 721 m? ermittelt.

Die, nach Eingriffsregelung erforderlichen Ausgleichsfldchen kdnnen vollst&ndig
innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes dargestellt werden
(Flur Nrn. 401T und 401/1T). Auf die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung im
Anhang 2 dieser Begrundung wird verwiesen. Die Ausgleichsfléchen befinden
sich am westlichen und nérdlichen Ortsrand und werden als extensiv genutzte
Streuobstwiese angelegt. Die ndrdliche Ausgleichsflache stellt eine Erweiterung
der Ausgleichsfldche des rechtskraftigen Bebauungsplanes “Kurschnerweg*
(Flur Nr. 359/25) dar.

Bavordnungsrechtliche Festsetzungen in Verbindung mit Art. 81 BayBO

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplanes gelten auch fur diese Bebauungsplandnderung.

Um bei lokal begrenzten Sturzfluten Schdden am Gebdude zu vermeiden wird,
entsprechend Empfehlung des Wasserwirtschaftsamtes Rosenheim, Oberkante
RohfuBboden des Erdgeschosses auf mind. 0,15 m Uber dem umgebenden
Geldnde festgesetzt. Die zuldssige Hohe fUr Oberkante FertigfuBboden des
Erdgeschosses ist entsprechend angepasst.

Technische Infrastruktur

Der Uberplante Bereich ist an die bestehende technische Infrastruktur der
Gemeinde anzuschlieBen. Vorbehaltich einer nutzungsabhdangigen Uber-
profung wird angenommen, dass die notwendigen Kapazitdten bereitgestellt
werden kdénnen.

Auswirkungen

Mit dieser Bebauungsplan&nderung wird das Wohnquartier am Stepheweg um
drei Gebdude erweitert. Die Hausgruppe stellt eine organische Abrundung der
Wohnbaufl&dchen dar.

Mit  dem Bebauungsplan ,KUrschnerweg” war der nordwestliche
Siedlungsabschluss geplant. Ausgeldst durch die aufgelassene Landwirtschaft
und Anfrag der Grundstickseigentmer auf  Einbeziehung von
Baugrundsticken fur die weichenden Erben, war der Bauausschuss der
Gemeinde Feldkirchen der Auffassung, dass die Einbeziehung der beantragten
Teilfldchen in den Bebauungsplan ,KUrschnerweg” mit einer geordneten
stddtebaulichen Entwicklung vereinbar ist.

Ein wesentlicher Eingriff in die Natur durch Ausweisung von Baufldchen stellt die
Versiegelung der Bédden dar. Die verkehrsmdaBige ErschlieBung der GrundstUcke
ist, bis auf Verbesserungen des Ausbaustandards, vorhanden. Das reduziert den
Eingriff deutlich.

Die Festsetzungen betreff wasserdurchldssiger Materialien zur Befestigung der
Stellplatze und Zufahrten dienen der Schonung der natUrlichen Bodenfunktion,
einer gleichmd&Bigen Oberflachenwasserableitung und damit  einer
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UnterstUtzung des Wasserhaushaltes und gelten  auch fOr diese
Bebauungsplandnderung.

Eine gute landschaftsorientierte und standorttypische Durch- und Eingrinung
sowie eine Reduzierung des Versiegelungsgrades werden als MaBnahmen zur
Verringerung der Eingriffsschwere gewertet und kénnen dadurch den
Ausgleichsbedarf reduzieren.

Die Eingriffe sind nicht so gravierend, dass sie Naturhaushalt und Ortsbild
nachhaltig beeintréchtigen. Altlasten und altlastenverddchtige Fldchen sind
nicht bekannt.

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

Im Geltungsbereich dieser Bebauungsplandnderung sind keine Vorhaben
zuldssig, fir die nach dem Gesetz eine Umweltvertrdglichkeitsprifung
durchzufUhren ware.

Potenzielle Natura-2000-Gebiete (FFH- und VS-Richtlinien) und Schutzguter i. S.
des § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB sind von diesem Bebauungsplan nicht betroffen.

Nach vorlaufiger Einschdtzung ist nicht mit einem Vorkommen gefdhrdeter Tier-
und Pflanzenarten zu rechnen (siehe auch Anhang 1 und 2 dieser Begrundung).
Eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung saP wird als nicht notwendig
erachtet.

Verfahren

Eine geordnete stddtebauliche Entwicklung wird durch die Planung nicht
beeintrachtigt.

Nachdem es sich bei dem geplanten Quartier nicht um eine Innenentwicklung
handelt, ist die Erweiterung des Bebauungsplanes im Regelverfahren mit
naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung und Umweltprifung durchzufGhren
(siehe Anhang dieser Begrundung).

Die erweiterten Baufldchen sind bereits im neuen Fldchennutzungsplan der
Gemeinde Feldkirchen-Westerham dargestellt. Die Bebauungsplan&nderung
ist aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt.

Literatur- und Quellenverzeichnis

Die in dieser BegrUundung verwendeten Karten und Abbildungen wurden,
soweit nicht anders angegeben, durch das Architekturbiro Werner Schmidt,
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Einleitung

Der Geltungsbereich der Erweiterung und 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 95 ,KUrschnerweg" (im folgenden nur noch 2. Anderung genannt) befindet
sich am nord-westlichen Ortsrand des Ortsteiles Kleinhdhenrain der Gemarkung
H&henrain, Gemeinde Feldkirchen-Westerham im Landkreis Rosenheim.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist wie folgt begrenzt:

Im Norden | Landwirtschaftliche Fldchen, Grinland

Im Osten Wohnbaufl&dchen, Bebauungsplan Nr. 95, Kirschnerweg"

Im Siden KUrschnerweg; im Anschluss ein Allgemeines Wohngebiet WA innerhalb
der Ortsabrundungssatzung Kleinhéhenrain sowie ein Dorfgebiet MD
Im Westen | Ehem. landwirtschaftliche Hofstelle mit groBzigigen Erwerbsfldchen im
Umgriff, Grinland

Die weitere Umgebung ist im Osten und SUden durch den bestehenden Ortstell,
im Westen und Norden durch landwirtschaftliche FiGdchen gepragt.

Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele der Planung

AUSLOSENDE FAKTOREN FUR DIE 2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS NR. 95
+KURSCHNERWEG":

Mit  dem Bebauungsplan ,KUrschnerweg” war der nordwestliche
Siedlungsabschluss geplant. Ausgeldst durch die aufgelassene Landwirtschaft
und Anfrag der Grundstickseigentmer auf  Einbeziehung von
Baugrundsticken fur die weichenden Erben, war der Bauausschuss der
Gemeinde Feldkirchen der Auffassung, dass die Einbeziehung der beantragten
Teilfldchen in den Bebauungsplan ,KUrschnerweg” mit einer geordneten
stddtebaulichen Entwicklung vereinbar ist.

Das Planungsgebiet schlieBt an die bestehenden Wohnbaufldchen an.
Naturr@dumlich sensible FiGchen werden nicht beansprucht.

Die erweiterten Baufldchen kbnnen vom Kirschnerweg erschlossen werden.

Der Bauausschuss der Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat in der Sitzung vom
01.12.2015 die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 95 ,Kirschnerweg"
nordlich des Kurschnerwegs beschlossen.

INHALTE UND ZIELE

Zur Entscheidungsfindung wurde das ArchitekturbUro Schmidt beauftragt, for
die betreffenden GrundstUcke, einen Bebauungsvorschlag zu fertigen.

Die unbebauten Fladchen (Flur Nrn. 401T und 401/1) innerhalb des
Geltungsbereichs sind demnach zu Uberplanen und entsprechend der
kUnffigen Nutzung sowie der umgebenden Pragung als Allgemeines
Wohngebiet WA gemdB § 4 BauNVO bzw. als Fldche fUr den erforderlichen
Ausgleich festzusetzen.

Die stadtebaulichen Parameter und Festsetzungsstruktur fur diese 2.
Bebauungsplandnderung sind aus dem rechtskréftigen Bebauungsplan
Ubergeleitet. Die Uberplanten Neubaugebiete sollen zu einem Ganzen
zusammenwachsen.
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Die erforderlichen Ausgleichsfldchen, die vollstGndig innerhalo des
Planungsgebiets angeboten werden kdénnen (siehe Naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung im Anhang dieser Begrundung), unterstGtzen die Eingrinung
und Einbindung in die Landschaft.

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
umwelirelevanten Ziele und ihrer Bericksichtigung

FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der rechtsgultige Fl&dchennutzungsplan FNP der Gemeinde Feldkirchen-
Westerham (1989) mit integriertem Landschaftsplan wurde 2013 - 2015 im Sinne
einer Neuaufstellung komplett Uberarbeitet.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB sowie der Behdrden
und sonstigen Tragern offentlicher Belang gemaB § 4 Abs. 2 BauGB wurde for
den Entwurf des FNP in der Fassung vom Februar 2014 durchgefuhrt.  Der
abgestimmte Entwurf vom November 2015 wurde vom 21.12.2015 bis 29.01.2016
i.V.m. § 4 a Abs. 3 BauGB wiederholt ausgelegt.

Gegenstand der wiederholten Auslegung war u. a. die erweiterte
Wohnbaufldche am Kirschnerweg.

Der Gemeinderat Feldkirchen-Westerham hat  am  23.02.2016 den
Feststellungsbeschluss zum Fldchennutzungsplan gefasst.

Der Fladchennutzungsplan ist noch von der hdheren Verwaltungsbehdrde zu
genehmigen. Nach dem aktuellen Verfahrensstand und den Darstellungen im
Fidchennutzungsplan ist davon auszugehen, dass die 2. Anderung des
Bebauungsplanes ,,Kirschnerweg" aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt
ist.

REGIONALPLAN

Leitlinie der Regionalplanung ist eine nachhaltige Raumentwicklung, die zu
einer dauerhaften, ausgewogenen umweltgerechten Ordnung gleichwertiger
und gesunder Lebens- und Arbeitsbedingungen fGhrt, ohne die
charakteristischen Eigenarten der Region zu verlieren.

Die Vorgaben aus dem Regionalplan:

- maoglichst geringe Fldchenbeanspruchung bei der
Siedlungsentwicklung,

- organische Siedlungsentwicklung,

- Ausrichtung der Siedlungstatigkeit an der charakteristischen
Siedlungsstruktur und der baulichen Tradition,

- Vernetzung der Grunfldchen untereinander und mit der freien
Landschaft,

- gute Einbindung der Ortsrdnder in die Landschaft,
- geringe Bodenversiegelung,

wurden berucksichtigt.
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FACHGESETZE

Umweltschitzende Belange
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB 2006

Ergdnzende Vorschriften zum Umweltschutz
§ 1a BauGB 2006

Vorschriften Uber UP
§ 2 und 2a BauGB 2006

Monitoring
§ 4c BauGB 2006

Rechtliche Festsetzungen auf der Basis der Umweltfachgesetze liegen nicht vor.
Potentielle Natura-2000-Gebiete (FFH- und VS-Richtlinien) sind von dem
Bauvorhaben nicht betroffen. Altlasten und altlastenverddchtige Fldchen sind
nicht bekannt.

Auf Grund der Lage der intensiven landwirtschaftlichen Bewirtschaftung der
Fldchen zur Grinfuttergewinnung sowie nach Besichtigung der Uberplanten
Flachen ist nach vorldufiger Einschdtzung nicht mit einem Vorkommen
gefdhrdeter Tier- und Pflanzenarten zu rechnen. Eine spezielle
artenschutzrechtliche Profung saP wird als nicht notwendig erachtet.

PLANUNGSGRUNDLAGEN / FACHGUTACHTEN

Schallschutz

Derzeit liegen keine Erkenntnisse vor. Es sind keine Beeintrdchtigungen zu
erwarten.

Topographie

Das Gel@nde ist Uberwiegend eben und liegt auf ca. 610 m U. NN.

Hydro-Geologie

Nach gemeindlichen Erfahrungen ist mit ausreichender Bodenmechanik zu
rechnen. Weitere Kenntnisse Uber die Bodenbeschaffenheit fehlen bislang. Eine
hydrogeologische EinzelUberprifung der Grundsticke zur Standfestigkeit und
Versickerungseigenschaften wird in Verbindung mit der Objektplanung
empfohlen.

Biotopkartierung Bayern

Nach dem Bayerischen Fachinformationssystem Natur — Online-Viewer (FIN-
WEB) des bayerischen Landesamt fur Umwelt LfU Bayern sind weder innerhalb
der Planungsgebietes noch angrenzend kartierte Biotopfldchen verzeichnet.

Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
einschlieBlich der Prognose bei Durchfuhrung der Planung

Die Untersuchung beschrénkt sich im Wesentlichen auf die Grundsticke
innerhalb des Geltungsbereiches der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 95
»KUrschnerweg" sowie auf die unmittelbare Umgebung und erfolgte durch
eigene Erhebungen mittels Ortseinsicht und daraus folgender Bestandsanalyse,
Einsicht in den Fldchennutzungsplan sowie Angaben der Gemeinde (siehe
Karte Bestand).
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An Hand der landschaftsdkologischen Funktionen wird die aktuelle Bedeutung

des Gebietes abgeschdatzt und seine Empfindlichkeit gegentber evil.
nachteiligen Nutzungsdnderungen bewertet.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei
werden drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.
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Bei der Ermittlung der Auswirkungen des Vorhabens auf die einzelnen
SchutzgUter kann unterschieden werden zwischen den Auswirkungen durch
den Baubetrieb, anlage- bzw. bauwerksbedingte Auswirkungen und
betriebsbedingte Auswirkungen.

Hierbei sind zusatzlich auch Wirkungen in verschiedenen zeitlichen Dimensionen
zu berUcksichtigen: zeitlich begrenzte (vorGbergehende) und dauerhafte
Wirkungen, Auswirkungen wahrend der Bauzeit und wdhrend des Betriebs.

Die Bewertung des Eingriffes erfolgt unter der Voraussetzung, dass die ge-
forderten Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen beachtet werden.

Das Ergebnis ist im Folgenden zusammengefasst.

Schutzgut Mensch - Erholungsraum

BESCHREIBUNG DER AUSGANGSSITUATION:

Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham wird entsprechend dem Regionalplan
der Region 18 ,,SUd-Ost-Oberbayern” dem Gebiet fUr Tourismus und  Erholung
»Inn / Mangfallgebiet” zugeordnet. Der Gemeinde werden laut Regionalplan
keine besonderen Vorgaben in Bezug auf Tourismus und Erholung gestellt.

Die FlGchen innerhalb des Planungsgebietes weisen keinen Baubestand auf.
Die Fladchen werden landwirtschaftlich intensiv zur GrUnfuttergewinnung
genutzt. Ostlich der ehemaligen Hofstelle (Haus Nr. 21) stehen einige
Obstbdume.

Die sudliche Umgebung ist gepragt durch die Hauslandschaft von
Kleinhéhenrain. Ostlich schlieBt das Baugebiet am Stepheweg an. Die
westliche und ndérdliche Umgebung ist gepragt von weitlaufigen
landwirtschaftlichen Erwerbsfl&dchen.

AUSWIRKUNGEN:

Die verfUgbaren, unbebauten GrundstUcke werden groBtenteils als
landwirtschaftliches Gronland genutzt. Sie erflllen derzeit keine offizielle
Erholungsfunktion und sind dafur weder erschlossen noch vorgesehen.

Die baubedingten Auswirkungen sind nur tempordr.

Der nérdliche und westliche Siedlungsrand wird durch die geplante Bebauung
abschlieBend definiert. Die Sichtbeziehung zur Kirche GroBhdhenrain wird
zusammen mit dem bestehenden Solitdr-Laubgehdlz am nord-westlichen
Randbereich des Geltungsbereiches erhalten.

Das Alleinstellungsmerkmal des ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebes wird
erhalten.
ERGEBNIS:

FOr das Schutzgut Mensch - Erholungsraum sind durch die vorgesehene
BaumaBnahme lediglich geringe negative Auswirkungen zu erwarten.

Aus der Nutzung im Plangebiet selbst werden keine negativen Auswirkungen
erwartet.
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Schutzgut Mensch - Larm- und Lufireinhaltung

BESCHREIBUNG DER AUSGANGSSITUATION:

Das zu Uberplanende Gebiet wird im SUden durch den Kurschnerweg
(GemeindeverbindungsstraBe) begrenzt.

Im Osten schlieBt das Neubaugebiet am Stepheweg an. Innerhalb des
Planungsgebietes und in der ndheren Umgebung befinden sich keine
emissionsrelevanten Anlagen.

Die FIdchen noérdlich und westlich angrenzend an den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes werden landwirtschaftlich zur Grinfuttergewinnung bzw. als
Ackerland intensiv. genutzt. Es wird davon ausgegangen dass die
landwirtschaftliche Nutzung auch kUnftig im Rahmen der Verpachtung
beibehalten wird.

Die einzubeziehenden Baufldchen werden Uber die bestehende Hofzufahrt
erschlossen.

Die ehemaligen landwirtschaftichen Betriebsgebdude dienen der
Unterbringung von Fahrzeugen und Gerdtschaften for die Land- und
Forstwirtschaft. AuBerdem sind Holzlager, ein gewerbliches Lager und eine
kleine Werkstatt untergebracht. In Planung ist eine Hackschnitzelanlage fur die
Hofstelle selbst und die Gebdude in dieser Bebauungsplanerweiterung. Das aus
der Nachfolgenutzung resultierende Verkehrsaufkommen ist gering.

AUSWIRKUNGEN:

Das Verkehrsautkommen ist im Wesentlichen vom Ziel- und Quellverkehr des
angrenzenden Wohngebietes bestimmt. Eine maBgebliche, zusatzliche
Belastung durch diese Erweiterung wird nicht erwartet.

Auf Grund der derzeitigen Bewirtschaftung der nérdlich und westlich
gelegenen landwirtschaftichen Fladchen (Gronland- und Ackernutzung)
kdnnen tempordre Larm- oder Geruchsbeldstigungen der Anwohner auftreten.

Von den Folgenutzungen des ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebes ist nur
mit geringen Anlagen- und betriebsbedingten Auswirkungen auf das erweiterte
Wohngebiet zu rechen.

Wdhrend der Bauzeit verursacht der Betrieb von Baumaschinen, Abtransport
von Bodenmassen und Anlieferung von Baustoffen deutliche Larm-
belastungen. Zusétzlich fGhrt der Betfrieb von Baumaschinen und
Transportfahrzeugen zu einem Aussto3 von Luftschadstoffen. Es kommt zu einer
tempordren Beeintrdchtigung der unmittelbar angrenzenden Wohnbebauung.

Durch die Planung sind keine Kaltluftentstehungsgebiete betroffen.

ERGEBNIS:

Insgesamt sind fUr das Schutzgut Mensch — Lé&rm- und Luftreinhaltung nur
Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.
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Schutzgut Flora und Fauna, Lebensraum

BESCHREIBUNG DER AUSGANGSSITUATION:

Das Gebiet Kleinhdhenrain befindet sich laut Regionalplan der Region 18 StUd-
Ost-Oberbayern innerhalb  der naturr@umlichen Haupteinheit 038 ,,Inn-
Chiemsee-Hugelland* des Naturraumes ,,voralpines Hiogel- und Moorland*.

Dieses HUgel- und Moorland zieht sich
entlang des noérdlichen Alpenrandes und -~
umfasst im Wesentlichen den - |
wurmeiszeitlich vergletscherten Teil des
Alpenvorlandes. Den Untergrund bilden
Molasseschichten des Tertidrs.

Bei den Uberplanten Fldchen handelt es
sich um intensiv genutzte
landwirtschaftliche Erwerbsfléichen. Ostlich
der Hofstelle befindet sich ein Streuolst-
restbestand.

Auf Grund der Lage der unbebauten
GrundstUcke am Ortsrand des Ortsteiles
Kleinhéhenrain, der intensiven
landwirtschaftlichen Bewirtschaftung der
Fldchen zur Gronfuttergewinnung und fUr
den Ackerbau sowie nach Besichtigung
des Gelandes ist nach vorlaufiger
Einsch&tzung nicht mit einem Vorkommen
gefdhrdeter Tier- und Pflanzenarten zu
rechnen. In unmitteloarer N&he zur
Nordost-Grenze des Planungsgebietes
befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Kirschnerweg" ein
dominantes und landschaftsbildprdgendes Solitér-Laubgehdlz (Tilia cordata -
Winter-Linde). Das Alleinstellungsmerkmal wird durch Abricken der geplanten
Neupflanzungen von Obstgehdlzen gewahrt.

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen keine Konzertierungsgebiete oder
Europdische Vogelschutzgebiete im Sinne von § 32 BNatSchG .

Landschaftsschutzgebiete oder Naturschutzgebiete sind im untersuchten
Gebiet nicht vermerkt.

Potenzielle Natura-2000-Gebiete (FFH- und VS-Richtlinien) sind von der Planung
nicht betroffen.

Innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet sind keine Biotopfladchen
entsprechend § 30 BNatSchG und Art. 23 BayNatSchG kartiert.

Altlasten und altlastenverddchtige Fi&chen sind nicht bekannt.

Auswirkungen:

Die Uberplanten Fldchen besitzen auf Grund der intensiven landwirtschaftlichen
GrUnlandnutzung keine herausragende Bedeutung fUr den Naturhaushalt.
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Besondere faunistische Vorkommen sind nicht bekannt. Die Fldchen besitzen
durch die intensive Bewirtschaftung und Begrenzung durch das bestehende
Siedlungsgebiet keine herausragende Bedeutung als Lebensraum fur Wildtiere.

Mit der geplanten Bebauung verschlechtert sich dieser Zustand nicht
wesentlich.

Nach Lage der unbebauten Grundsticke am Ortsrand des Ortsteiles
Kleinhdhenrain, der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung der Fldchen, ist
nach Ortseinsicht und vorldufiger Einschdtzung nicht mit einem Vorkommen
gefdhrdeter Tier- und Pflanzenarten zu rechnen. Eine spezielle
artenschutzrechtliche Prifung saP wird als nicht notwendig erachtet.

Baubedingt kann es tempordr zu geringfugigen Stérungen an den offenen
Siedlungsr&dndern kommen.

Nicht vermeidbare Eingriffe in den Streuobst-Restbestand auf der Flur Nr. 401
sind als Kompensation standorthah auszugleichen.

Die Uberbauung der bestehenden Grinfldchen muss entsprechend der
naturschutzrechtlichen  Eingriffsregelung  ausgeglichen  werden.  Die
Anwendung der Eingriffsregelung ist im Anhang 2 beschrieben.

Bei kUnftigen Neupflanzungen von Gehdlzen ist eine standortgerechte und sich
an der potentiellen natUrlichen Vegetation orientierende Artenauswahl
wichtig. Zusatzlich sollte der Einsatz von Bdumen als Grin- und Gestaltungs-
element gerzielt stattfinden.

Uberbaute Bereiche bewirken eine erhdhte Bodenversiegelung. Dadurch geht
siedlungsnaher Bewegungs- und Lebensraum fUr Tiere und als Weideflache
verloren.

ERGEBNIS:

Die baubedingten Beeintrdchtigungen und Auswirkungen auf das Schutzgut
Flora und Fauna sind als gering bis mittel einzustufen.

Anlagen- und beftriebsbedingt ist durch die Erweiterung des Allgemeinen
Wohngebietes nur mit geringen Beeintrdchtigungen zu rechnen.

Schutzgut Boden

BESCHREIBUNG DER AUSGANGSSITUATION:

Das Planungsgebiet befindet sich ~ GEOGRAFISCHE LAGE DER
entsprechend der geografischen Recherche ~ LANDSCHAFTSEINHEITIN BAYERN
(Internetportal des bayerischen Landesamt
for Umwelt, www.lfu.bayern.de) innerhalb
der Landschaftseinheit 14 der schwdébisch-
bayerischen Jungmordne und
Molassevorberge.

Dieser Naturraum war durch die Gletscher
der letzten Eiszeit vollstGndig bedeckt. Es
findet sich daher ein welliges Mordnen-  Queiie: © Bayerisches
HOgelland mit kleineren Schotterfldchen  Landesamt fur Umwelt LfU
und Schmelzwasserrinnen vor, in vielen

Bereichen haben sich Moore ausgebildet.
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Das Bodenmaterial besteht, typisch fOr Mordnen, aus unsortiertem
Lockermaterial und Gesteinen unterschiedlicher Herkunft, je nachdem aus
welchem Gebiet der Alpen der jeweilige Gletscher das Material angeliefert hat.
Mit Niederschlidgen von 1300 bis 1500 mm / Jahr macht sich der Einfluss der
Alpen deutlich bemerkbar.

GEOLOGISCHE KARTE

\ R Jungmordne (wirmzeitlich)
‘ mit Endmordnenzigen, zum
Teil mit VorstoBschotter —
Kies, sandig bis tonig-
schluffig

GroRhohenrain

% Obere SUBwassermolasse,

AschRofen —g ungegliedert - Ton, Schluff,

Mergel, Sand, im O auch
Kies, alpenrandnah als

Festgestein

ey

R
Horrau
[,!'

QUELLE:

Energie-Atlas Bayern www.geoportal.bayern.de

© Bayerisches Staatsministerium fir Umwelt und
Gesundheit StIMUG

Es liegen keine detaillierten Erkenntnisse zur Bodenbeschaffenheit innerhalb des
Planungsgebiets vor. Es wird jedoch angenommen, dass der Boden
Filterfunktion fUr versickertes Oberfldchenwasser besitzt.

Nach gemeindlichen  Erfahrungen ist  zudem mit  ausreichender
Bodenmechanik zu rechnen.

Entsprechend des Bodeninformationssystem BIS Bayern handelt es sich im
Planungsgebiet um Uberwiegend Béden aus Jungmordnen des Inngletschers
(siehe folgende Karte). Die Eigenarten und Kennzeichen der vorhandenen
Bodenkategorien werden in der folgenden Tabelle genauer dargestellt.


http://www.geoportal.bayern.de/
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STANDORTKUNDLICHE BODENKARTE

R *493847, H %*10207
3 - : =N

R *91792, H ®08140" 398 m ‘A= i Hochibest s riger %

QUELLE: Bodeninformationssystem BIS Bayern (GeoFachdatenAtlas) www.bis.bayern.de
Fachdaten © 2012 Bayerisches Landesamt fur Umwelt LfU
Geobasisdaten © 2012 Bayerische Vermessungsverwaltung



http://www.bis.bayern.de/
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ERLAUTERUNGSTABELLE ZUR STANDORTKUNDLICHEN BODENKARTE

Boden aus Jungmordnen des Isar- und Inngletschers
Parabraunerde,

zum Teil auch Braunerde, aus Uberwiegend schluffig-kiesiger
Jungmordéne, zum Teil mit schluffreicher Deckschicht

Bodenprofil Beschreibung
Schwach kiesiger, schluffig-sandiger Meist tiefgrindiger, schluffig-
bis sandiger Lehm (2-4 dm) sandiger bis sandig-toniger

Kiesiger, schwach toniger bis sandig- ~ Mordnenverwitterungs-
toniger Lehm (4 dm) boden im Gebiet des

Stark kiesiger, sandig-lehmiger Inngletschers

Schluff bis stark schluffiger Kies Frisch (V, Oberhanglagen
zum Teil V1) bis sehr frisch(Vf)

Eigenschaften

Nutzbare Speicherfeuchte: 43
Luftkapazitét: 2-3
Durchlassigkeit: 4-3

im Unterboden 3
Sorptionskapazitat: 4
Filtervermdgen: 3
Landwirtschaftliche Nutzungseignung:  GrUnland, Acker
Erosionsanfdalligkeit: 3

60
61

Grundwassernahe Béden und Moore
(B6den der Quell- und Hangwasserbereiche)

Bodenkomplex der Hanggleye und Quellengleye aus
verschiedenem Ausgangsmaterial; maBig feucht bis feucht

Tiefreichend humoser Boden (Ah-Horizont > 4 dm)

Bodenprofil Beschreibung

Schwach kiesiger, schluffiger bis Vergesellschaftung von

toniger Lehm (3 —» 5 dm), zum Teil B&den der Hang- und

Uber lehmigem Ton Quellwasserbereiche
Mé&Big feucht (IVF, IVF) bis
feucht (lll)

Eigenschaften
Luft- bzw. Speicherkapazitat fir

spannungsfreies Wasser: 2-3
im tieferen Unterboden haufig 1
Durchlassigkeit: 3-4
im tieferen Unterboden haufig 1-2
Sorptionskapazitat: 3 - (4)
Filtervermdgen: 2
Landwirtschaftliche Nutzungseignung: GrUnland,
Anmerkungen: zum Teil schitzens-
werte Biotope,
Ortliche
Rutschgefahr

AUSWIRKUNGEN:

Der

Boden

besitzt voraussichtlich Filterfunktion for  versickertes

Oberflachenwasser. Eine hydrogeologische Uberprifung wird in Vorbereitung
der BaumaBnahmen empfohlen.
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Die Ertragsfahigkeit ist als durchschnittlich zu bewerten. Nutzungskonflikte
Siedlung — Weidebetrieb sind nicht bekannt.

Auf Grund der Gegebenheiten wird die Bedeutung des Schutzgutes Boden fir
den Naturhaushalt in diesem Bereich als gering bis mittel eingestuft.

Baubedingt werden Fl&dchen verédndert und Oberboden zwischengelagert.

Durch ErschlieBung und Gebdude wird Bodenfldche dauerhaft versiegelt.
VermeidungsmaBnahmen kénnen die Auswirkungen reduzieren. Hierzu gehort
eine Begrenzung der versiegelten Fldchen wund Festsetzungen for
versickerungsfahige Beldge. Der vorhandene Anliegerweg erspart weitere
offentliche Verkehrsfldchen.

Der erforderliche Ausgleich erfolgt im Rahmen der Naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung (siehe Anhang 2 dieser Begrindung).

Altlasten sind nicht bekannt

Durch die geplante Wohnnutzung entstehen keine nennenswerten
betriebsbedingten Belastungen.

ERGEBNIS:

Es ist mit geringen bis mittleren baubedingten Auswirkungen zu rechnen.
Betriebsbedingte negative Auswirkungen auf die Grundwasserverhdlinisse sind
nicht zu erwarten.

Durch Vermeidungs- bzw. KompensationsmaBnahmen ist mit geringen
anlagebedingten Auswirkungen zu rechnen.

Schutzgut Wasser

BESCHREIBUNG DER AUSGANGSSITUATION:

Norddstlich des Planungsgebietes befindet sich ein wassersensibler Bereich
(siehe folgende Karte).
KARTE AUSZUG AUS UBERSCHWEMMUNGSGEFAHRDETE GEBIETE BAYERN

N RS wr . .
S . Wassersensibler Bereich

v W 6
\ l:?,: X ‘:
.

Diese Gebiete sind durch den Einfluss von
Wasser gepragt. Nutzungen kdnnen hier durch
(...) Wasserabfluss in sonst frockenen Tdalern

s oder hoch anstehendem Grundwasser be-
einflusst werden. Bei diesen Fl&ichen kann kein

M definiertes Risiko (Jahrlichkeit des Abflusses)
M{"‘—"\ angegeben werden und es gibt keine recht-
3 " ,"*Q lichen Vorgaben im Sinne des Hochwasser-
-~ _,.f"" it ;_\ schutzes (Nutzungsbeschrankungen und

QUELLE: Informationssystem Uber-

Verbofte).

schwemmungsgeféhrdete Gebiete in Bayern IUG;
Fachdaten: © Bay. Wasserwirtschaftsverwaltung
Kartendienst: © Bayerische Vermessungsverwaltung

Das Planungsgebiet ist nach Lage und Topographie davon nicht betroffen.

Auf Grund der Erfahrungen und Beobachtungen der letzten Jahre, wie auch
der aktuellen Ereignisse, wird vorsorglich eine wasserdichte AusfUhrung der
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Kellergeschosse empfohlen. Zum Schutz von unkonftrolliert abflieBendem
Oberflachenwasser ist im Bebauungsplan eine Mindesthdhe fur Oberkante
RohfuBboden des Erdgeschosses festgesetzt.

Oberflchenwasser

Im Planungsbereich befinden sich keine Oberfldchengewdasser.

Grundwasser
Das Gebiet liegt in keinem Wasserschutzgebiet.

Entsprechend dem Kartendienst  KARTE Grundwasserkdrper Inn Il C1
Gewadsserbewirtschaftung Bayern des @@ o, b s

Bayerischen Landesamt fUr Umwelt LfU
befindet sich das Planungsgebiet
innerhallb des Grundwasserkorpers ,Inn i
C1* (siehe Karte). Der Zustand des
Grundwasserkdrpers wird allgemein als
,gut"  beschrieben, die jeweiligen
Schwellenwerte (Bsp.: Ammonium, Sulfat,
Schwermetalle etc.) werden nicht Uber-
schritten. Die Zielsetzung des guten
mengenmdBigen sowie des guten
chemischen Zustandes sind derzeit erfullt.

Aussagen Uber die tatsdchliche Hohe des  QuELLE: Kartendienst Gewdsser-
Grundwasserspiegels oder Uber  bewirtschaftung Bayern © 2012
vorhandene Grundwasserstrdome liegen  Bayerisches Landesamt fir Umwelt
nicht vor. Nach bisherigen Erfahrungen

mit dem Baugebiet KUrschnerweg liegt

die Grindungssohle der Gebdude

auBerhalb des Grundwasserspiegels.

AUSWIRKUNGEN:
Oberflcichenwasser

Versiegelung und Verdichtung reduzieren die Infiltration des Niederschlags-
wassers in den Boden. Dadurch wird die Grundwasserneubildung vermindert
und gleichzeitig der Oberflachenabfluss ernéht.

Durch geeignete VermeidungsmaBnahmen, wie z.B. der Versickerung des an-
fallenden Oberfldchenwassers auf dem Grundstick des Planungsbereiches
kann dieser Effekt jedoch vermindert werden.

Grundwasser

Baubedingte Auswirkungen auf das Grundwasser z.B. Verdrdngung und Ver-
anderung der FlieBrichtung sind dort zu erwarten, wo bauliche Anlagen in das
Grundwasser eindringen. Es ist voraussichtlich jedoch nicht damit zu rechnen,
dass durch die BaumaBnahme in das Grundwasser eingegriffen wird. Mit einer
Verdnderung der bisherigen Grundwasserstrome ist nach vorlaufiger
Einsch&tzung ebenso nicht zu rechnen.
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Um Schdden am Gebdude durch ansteigendes Grundwasser (z. B. in Folge von
Starkregenereignissen) auszuschlieBen, wird fur die Kellergeschosse eine
wasserdichte AusfUhrung empfohlen.

Auf befestigten Fidchen wird durch die Versiegelung der Oberflachenabfluss
vermehrt und beschleunigt sowie das RUckhaltevolumen des belebten Bodens
vermindert.

Die Grundwasserneubildungsrate wird dadurch verschlechtert. Vermeidungs-
maBnahmen minimieren diese Auswirkungen. Soweit mdglich wird die
Wasseraufnahmefdahigkeit des Bodens durch die Verwendung sickerfahiger
Beldge erhalten.

Auf Grund der geplanten VermeidungsmaBnahmen wie der Versickerung der
Oberfldchenentwdasserung und der Dachabwdsser Uber Rigolen- und
Muldensysteme wird sich die Grundwasserneubildung nach vorldufiger
Einsch&tzung nicht wesentlich negativ veréndern.

ERGEBNIS:

Es ist mit geringen baubedingten Auswirkungen zu rechnen.

Durch Vermeidungs- bzw. KompensationsmaBnahmen ist mit geringen
anlagebedingten Auswirkungen zu rechnen.

Schutzgut Klima / Luft

BESCHREIBUNG DER AUSGANGSSITUATION:
Klimabezirk SUd-Deutschland — Untereinheit Oberbayerisches Alpenvorland.

Nordlich  angrenzend an  den  Planungsbereich  befinden  sich
zusammenhdngende landwirtschaftliche FlGchen.

Die Jahresmitteltemperatur liegt bei 8,1°C. Die Jahresniederschlagsumme liegt
im Durchschnitt bei 951 mm/Jahr.

Die allgemeine Windrichtung in Bayern ist SUdwest. Durch die jeweilige
Geldndesituation kann diese allerdings erheblich modifiziert werden.
AUSWIRKUNGEN:

Wdhrend der Bauphase kann es partiell zu geringen Beeintrdchtigungen der
Luftqualitat kommen.

Durch die Gebdudeheizung ist mit einem SchadstoffausstoB zu rechnen.

Durch die Vermeidung fossiler Energietréger, und unter Ausschoépfung solarer
Gewinne lassen sich die Umweltbelastungen deutlich verringern.

Kaltluftentstehungs- und/oder Abflussgebiete sind durch die Planung nicht
betroffen.
ERGEBNIS:

Durch die Erweiterung des Wohngebietes entstehen keine nennenswerten
Verdnderungen fur das Schutzgut Klima. Klimatisch bedeutende Bereiche sind
von der Planung nicht betroffen. Die Auswirkungen sind als gering einzustufen.
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Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

BESCHREIBUNG DER AUSGANGSSITUATION:

Der Planungsbereich befindet sich am nord-westlichen Ortsrand des Ortsteiles
Kleinhéhenrain der Gemarkung Héhenrain. Das Geldnde ist anndhernd eben.

Das Planungsgebiet ist an zwei Seiten von bestehender Bebauung begrenzt.

Westlich befindet sich eine landwirtschaftliche Hofstelle. Der Betrieb ist
aufgegeben.

AUSWIRKUNGEN:

Die bauliche Erweiterung ist im Verhdlinis zu vorhandenen Siedlungskdrpern
relativ gering. Durch die zusatzliche Bebauung entsteht keine negative
Fernwirkung.

Das Alleinstellungsmerkmal der ehemaligen Hofstelle am westlichen Ortstrand
soll erhalten bleiben.

Die geplanten Gebdude stellen eine Weiterentwicklung der Hauslandschaft im
Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 95 ,,KUrschnerweg*
dar.

Die geplanten Ausgleichsflachen im Umgriff der geplanten Gebdude lassen
eine gute Einbindung in die Umgebung erwarten. Die Realisierung und Pflege
der Ausgleichsfléchen ist durch Monitoring zu Uberwachen

Durch die vorgesehenen Vermeidungs- und GestaltungsmaBnahmen kénnen
Eingriffe in das Schutzgut geringfugig verbessert werden.

ERGEBNIS:

Die bau- und anlagebedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Orts- und
Landschaftsbild werden als gering eingestuft.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

AUSWIRKUNGEN:

Uber Bau- und Bodendenkmadler oder sonstige KulturgUter im Planungsgebiet
liegen keine Erkenntnisse vor.

Allgemein unterliegen Bodendenkmdler, die bei der AusfUhrung der
BaumaBnahmen zu Tage treten, der Meldepflicht nach Art. 8
Denkmalschutzgesetz (DSchG) und sind dem Bayer. Landesamt for
Denkmalpflege unverzUglich anzuzeigen. Darauf ist im rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 95 ,KUrschnerweg" bereits hingewiesen. Das gilt auch fur
diese Bebauungsplandnderung.

Mit Verweis auf die Erfahrungen und Beobachtungen der letzten Jahre und die
aktuellen Ereignisse macht das Wasserwirtschaftsamt Rosenheim allgemein
darauf aufmerksam, dass es durch lokal begrenzte Sturzfluten immer wieder zu
Uberflutungen und Schdaden an Gebduden kommen kann. Auf dieses
verbleibende Risiko und eine angepasste Bauweise wird hingewiesen.

Um Schdden an Gebduden in Folge von Starkregenereignissen auszuschlieBen,
wird fUr die Kellergeschosse eine wasserdichte Ausfuhrung empfohlen.
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ERGEBNIS:

Die bau- und anlagebedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und
Sachguter werden insgesamt als gering eingestuft.

Zusammenfassende Bewertung des Bestandes

FUr die Schutzguter ergibt sich folgende Bewertung bezogen auf die Bedeutung
fOr Naturhaushalt und Landschaftsbild:

Auswirkungen / Bedeutung gering 8 x

Entsprechend Abstimmung mit dem Leitfaden des StMLU zur Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung, Abb. 7 ,Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren*
ist das Planungsgebiet auf Grund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung
als Ackerland und zur Grunfuttergewinnung sowie der Umgebungsbebauung in
Kategorie | (Gebiete geringer Bedeutung fUr Naturhaushalt und
Landschaftsbild) einzuordnen.

Die Eingriffe in unbebaute Bereiche sind auszugleichen. Auf Grund der
vorherrschenden  Ausprdgungen und Analogie zum Bebauungsplan
»KUrschnerweg" wird ein Ausgleichsfaktor von 0,25 bis 0,35 festgelegt (siehe
auch Anhang 2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung dieser Begriundung).

Prognose fir die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der
Planung

Die bisher unbebaute Fldche wirde bei NichtdurchfGhrung der Planung weiter
landwirtschaftlich genutzt.

Eine bauliche Entwicklung fé&nde nicht statt. Damit wdre eine Flachen-
versiegelung durch Gebdude und Verkehrsanlagen ausgeschlossen. Eine
Versiegelung des Bodens wirde als belastende MaBnahmen entfallen.

Der vorhandene Gehdlzbestand wirde nicht beeintrachtigt.
Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der

nachteiligen Auswirkungen (einschlieBlich der naturschutzrechtlichen Eingriffs-
regelung in der Bauleitplanung)

Vermeidung und Verringerung bezogen auf die verschiedenen Schutzgiter

SCHUTZGUT FLORA UND FAUNA, LEBENSRAUM

Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich keine hochwertigen oder
gesetzlich geschuitzten Biotope.

Eingriffe in den Streuobst-Restbestand &stlich der Hofstelle auf Flur Nr. 401 sind
standortnah zu ersetzen.

Die Ziele und Festsetzungen zur Durchgrinung werden aus dem
Bebauungsplan Nr. 95, Kirschnerweg* auf diese 2. Anderung Ubertragen.

Die vorgelagerten Ausgleichsflachen férdern die Wechselbeziehungen zur
freien Landschaft.
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SCHUTZGUT BODEN, OBERFLACHEN- UND GRUNDWASSER

Die Reduzierung der versiegelten Fldchen auf das notwendige Mindestmal
verweist auf einen schonenden Umgang mit Grund und Boden gem. §1 Abs. 5
BauGB. PKW-Stellplatze und Zufahrten durfen nicht versiegelt werden und sind
in offener, wasserdurchlassiger und zum Teil begrindender Weise auszufGhren.

Damit wird eine maoglichst groBflachige Versickerung und Grundwasser-
neubildung innerhalb des Baugebiets erreicht.

Das Baugebiet passt sich zur Vermeidung gréBerer Erdmassenbewegungen
sowie von Verdnderungen der Oberflachenformen an den vorhandenen
Gelédndeverlauf an. Die Hohenlage der geplanten Gebdude wird begrenzt.

Nach Méglichkeit sind anfallende Dachabwdasser und Niederschlagswasser auf
den Flédchen des Planungsgebietes, bevorzugt durch Mulden- oder
Rigolensysteme zu versickern.

Die entsprechenden Festsetzungen und Hinweise im rechtskraftigen
Bebauungsplan ,,Kirschnerweg" das Schutzgut Boden, Oberfldchen- und
Grundwasser betreffend gelten auch fUr diese 2. Anderung.

SCHUTZGUT KLIMA

Eine Vermeidung der Aufheizung vegetationsfreier Fldchen findet durch
Mindestpflanzgebote statt.

Der Einsatz CO2-neutraler Energietrdger fUr die Gebd&udeheizung und
Ausschopfung solarer Warmegewinne wird empfohlen.

SCHUTZGUT ORTS- UND LANDSCHAFTSBILD

Die entsprechenden Festsetzungen und Hinweise im rechtskraftigen
Bebauungsplan ,Kirschnerweg" das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild
betreffend gelten auch fUr diese 2. Anderung.

FUr den Planungsbereich sind Pflanzgebote zur raumlichen Gliederung und zur
Einbindung in die Umgebung gefordert.

Es wird eine standortgerechte, am heimischen Vorkommen orientierte
Artenauswahl gefordert.

Die, dem Wohnquartier nérdlich und westlich vorgelagerten Ausgleichsfléchen
(Streuobstwiesen) sorgt fUr eine gute Ortsrandeingrinung und einen
harmonischen Ubergang in die freie Landschaft.

Ausgleich

Die Berechnung des Ausgleichsfléchenbedarfs fir den naturschutzrechtlichen
Eingriff erfolgt anhand des Leitfadens ,,Bauen im Einklang mit Natur und Land-
schaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” des Bayerischen Staafs-
ministeriums fUr Landesentwicklung und Umweltfragen (2003).

FUr die baulichen Eingriffe auf einer Fldche von ca. 2.533 m? sind insgesamt 721
m? Ausgleichsfldche erforderlich (siehe Anhang 2 Naturschutz-rechtliche
Eingriffsregelung).

Nach Absprache der Gemeinde mit den GrundstuckseigentUmern kann, fUr die
geplante Bebauung auf besagten GrundstUcken, der dkologische Ausgleich
for die baulichen Eingriffe innerhalo des Geltungsbereiches des
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Bebauungsplanes nachgewiesen werden (Flur Nr. 401 T, 401/1). Die
Ausgleichsflachen werden grundbuchrechtlich gesichert.

Alternative Planungsmoglichkeiten

Der Bebauungsplan ,, Kirschnerweg" einschlieBlich dieser 2. Anderung stellt
Wohnbaufl&dchen, bevorzugt zur Deckung des Einheimischen-Bedarfs zur
Verfigung. Diese 2. Anderung stellt eine organische Erweiterung des
bestehenden Baugebietes dar. Der Vorteil liegt in den geringen Eingriffen for
die VerkehrserschlieBung. Alternative Planungsmdglichkeiten zu dieser 2.
Bebauungsplandnderung scheiden im Ortsbereich von H&henrain aus.
Alternative Fldchen stehen nicht zur VerfGgung.

Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und
Kenntnislicken

FUr die Erstellung des Umweltberichts und die Beurteilung der Eingriffsregelung
wurde der Bayerische Leitfaden ,,Der Umweltbericht in der Praxis — ergdnzte
Fassung” der Obersten Baubehdrde im Bayerischen Staatsministerium des
Innern und des Bayerischen Staatsministeriums fOr Landesentwicklung und
Umweltfragen (2007) verwendet. FUr die Bearbeitung wurden keine
ergdnzenden Gutachten vergeben.

Die Grundlage fUr die verbal argumentative Darstellung und der dreistufigen
Bewertung sind der Fldchennutzungsplan mit Landschaftsplan, analog der
Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Kirschnerweg” und Angaben der
Fachbehdrden.

Die Einschatzungen zu Boden und Versickerungsfahigkeit basieren auf
bisherigen Erkenntnissen der Gemeinde und Erfahrungen mit dem
benachbarten Baugebiet.

Zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wurde der Bayerische Leitfaden zur
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung verwendet.

Im Bereich des Bebauungsplans sind keine Altlasten, Altablagerungen oder
sonstige Hinweise auf eine Bodenbelastung bekannt. Sollten wdhrend der
Planung oder spéteren Bauausfuhrung diesbezigliche Félle bekannt werden,
so ist umgehend das Umweltamt der Stadt Rosenheim zu benachrichtigen.

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der Auswirkungen (Monitoring)

Fertigstellung der AuBenanlagen und EingrUnungsmaBnahmen spdtestens in
der folgenden Pflanzperiode nach Bezug.

Nach Herstellung der ékologischen Ausgleichsfldchen wird eine Uberwachung
im Abstand von 5 Jahren nach Anlage empfohlen.

Auf Grund der ortlichen Standortbedingungen kénnen dann negative
Auswirkungen eintreten, wenn keine ausreichende Versickerung des
Niederschlagswassers erfolgt. Aus diesem Grund ist die Funktionsféahigkeit der
Versickerungseinrichtungen alle 5 Jahre sowie nach Starkregenereignissen zu
Uberprifen und gegebenenfalls zu ertUchtigen.
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Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,,KUrschnerweg" ergdnzt das Angebot
an Wohnbaufladchen. Die Ziele und Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplanes gelten auch fir diese 2. Anderung.

Es sind keine wertvollen LebensrGume von der Planung betroffen.

Es werden differenzierte Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen
getroffen.

Das Monitoring sieht eine Uberprifung der Umsetzung der PflanzmaBnahmen
und der Entwdsserungseinrichtungen vor.

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse zusammen.

Schutzgut Baubedingte | Anlagebedingte | Betriebsbedingte | Ergebnis
Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen

Mensch: gering gering gering gering

Erholungsraum

Mensch: gering gering gering gering

Luftreinhaltung

Flora und Fauna / | gering - mittel gering gering gering

Lebensraum

Boden gering - mittel gering gering gering

Oberfldchen- und gering gering gering gering

Grundwasser

Klima / Luft gering gering gering gering

Landschaftsbild gering gering gering gering

Kultur- und gering - nicht betroffen - gering

Sachguter

Es ist ersichtlich, dass die Auswirkungen der Planung bezogen auf die
Schutzguter Boden, Pflanzen / Tiere sowie Wasser auch Konfliktpotential
enthalten, allerdings kdnnen sie durch entsprechende Vermeidungs-
maBnahmen abgeschwdcht werden.

Wie unter Punkt 4.1 dargestellt, sind MaBnahmen zur Vermeidung und
Verminderung des Eingriffes vorgesehen.

Die notwendigen Ausgleichsfldchen kdnnen innerhalb des Geltungsbereichs
der 2. Bebauungsplandnderung eingriffsnah nachgewiesen werden. Die
geplanten AusgleichsmaBnahmen sind im Anhang 2 Naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung dieser Begrundung detailliert beschrieben.

Gemeinde Feldkirchen-Westerham, den

Bernhard Schweiger Werner Schmidt

1. BUrgermeister Architekt + Stadtplaner
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ANHANG 2 ZUR BEGRUNDUNG

Gemeinde Feldkirchen-Westerham
Landkreis Rosenheim

Ortsteil Kleinhéhenrain
Gemarkung Hbhenrain

Bebauungsplan Nr. 95 , Kurschnerweg“

2. Anderung und Erweiterung

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Bearbeitung:
Planungsgruppe Strasser GmbH

Lweigstelle:

ArchitekturbUro Werner Schmidt MUhlenstraBe 20a Tel.: 08034 - 9303

Architekt - Stadtplaner 83098 Brannenburg Fax: 08034 - 9305
info@architekt-werner-schmidt.de

Stand: Entwurf August 2016 BV 15791

Planfassung z. Bekanntm. 25.10.2016
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Eingriffe in Natur und Landschaft

Der Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung® (Bayer. Staatsministerium fUr Landesentwicklung und
Umweltfragen, 2003) regelt die Umsetzung der Naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung.

Innerhalb des Planungsgebietes liegen keine Konzertierungsgebiete oder
Europdische Vogelschutzgebiete im Sinne von § 32 BNatSchG.

Biotope oder Lebensstatten gem. § 30 BNatSchG und Art. 23 BayNatSchG
bleiben von der Planung unberthrt. Waldfldchen sind nicht betroffen.

Die Eingriffe oder zusatzliche Belastungen fur die naturrdumliche Umgebung
und das Landschaftsbild sind durch die Erweiterung des Baugebietes gering.
Das Gebiet ist bereits an zwei Seiten von Bebauung begrenzt.
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Die zur Bebauung einzubeziehenden GrundstUcke, Flur Nrn. 401 T, 401/1 sind
ausgleichsrelevant (siehe auch Karte 01 Bestand). Die notwendigen
Ausgleichsflachen kénnen vollstdndig innerhalb des Planungsgebietes des
Bebauungsplanes nachgewiesen werden.

VORGABEN

Geltungsbereich des Bebauungsplanes: ca. 0,41 ha

Gesamte Eingriffsfldche einschl. beanspruchte

Fldchen im baulichen Umgriff ca. 0,25 ha

> Die baulichen Eingriffe erfolgen auf intensiv genutzten, land-

wirtschaftlichen Erwerbfldchen (Grinlandnutzung / Ackerbau) und den
Resten einer Streuobstwiese.

> Die Ermittlung des Ausgleichs erfolgt im Regelverfahren.

Bestimmung Gebietskategorie

Die ausgleichsrelevanten Fldchen werden GroBteils landwirtschaftlich intensiv
zur GrUnfuttergewinnung und als Fldchen fUr den Ackerbau genutzt. Sie sind
Ostlich durch die Neubebauung am Stepheweg und sudlich durch den
KUrschnerweg mit anschlieBender Wohnbebauung begrenzt (siehe Karte 02
Einstufung des Planungsgebiets).

Entsprechend Abstimmung mit dem Leitfaden des StMLU zur Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung, Abb. 7 ,Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren*
ist die zu Uberbauende Fldche auf Grund der intensiven landwirtschaftlichen
Nutzung als Ackerlond und zur GrUnfuttergewinnung sowie der
Umgebungsbebauung in Kategorie | (Gebiete geringer Bedeutung for
Naturhaushalt und Landschaftsbild) einzuordnen. Ein kleiner Teil (ca. 690 m?) ist
als Streuvobstwiese mit sieben B&dumen genutzt, wobei vier junger als 10 Jahre
sind, Die Fldche ist zwar noch in Kategorie 1 wird somit aber mit einem hdheren
Ausgleichsfaktor bemessen.

> Gebietskategorie: Kategorie |
Gebiet mit geringer Bedeutung fur
Naturhaushalt und Landschaftsbild
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Bestimmung des Eingriffstyps:

Es ergeben sich folgende Eingriffstypen
(siehe Karte 02 Einstufung des Planungsgebiets):

Art der Flachen

Eingriffstyp B
Bebauung mit GRZ < 0,35

Allgemeines Wohngebiet

Flur Nrn. 401 T und 401/1,




4.0

5.0

6.0
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Wahl des Kompensationsfaktors:

Im Bebauungsplan sind ausreichende Vermeidungs- und Kompensations-
maBnahmen festgesetzt, zum Beispiel:

Einfaches und Ubersichtliches ErschlieBungskonzept, relativ geringe
Fldchenversiegelung, Mischungsprinzip,

Versiegelungsverbot der Fidchen fUr den ruhenden Verkehr und fOr
Zufahrten,

Pflanzgebote zur Pflege und Entwicklung gebietscharakteristischer
GrUnstrukturen und zur Gebietsdurchgrinung,

Anlage von extensiv gepflegten Grunfldchen mit heimischen Obst- und
Laubgehdlzen.

Auf Grund der geplanten VermeidungsmaBnahmen wird der Ausgleichsfaktor
in Anlehnung an den Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft”,
Hrsg.: BayStMLU, 2. Auflage 2003 und analog zum rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 95 ,,KUrschnerweg* fir die landwirtschaftlichen Fldchen mit
0,25 festgelegt.

Da der Streuobstwiesenanteil keinen besonderen Baumbestand aufweist wird
fUr diese Fldche ein Ausgleichsfaktor von 0,35 angesetzt.

Ermittlung der Ausgleichsflache

Entsprechend nachfolgender Tabelle sind fur die baulichen Eingriffe auf einer
Flache von gesamt ca. 2533 m? (siehe auch Karte 02 Einstufung des
Planungsgebiets) somit insgesamt ca. 721,05 m? Ausgleichsfléche erforderlich.

Diese Fldchen stehen innerhalb des Geltungsbereiches der
Bebauungsplandnderung auf den Flur Nrn. 401T und 401/1 der Gemarkung
H&henrain zur Verfugung.

Die Lage der Teilfldchen (Ifd. Nummer) ist durch die Nummerierung in Karte 1
gekennzeichnet.

Lfd. Flur Nr. Eingriffsflache Ausgleichsfaktor | Ausgleichsflache
Nr. (Kategorie 1)
1 401/1 ca. 784,00 m? 0.25 ca. 196,00 m?
2 401 T ca. 878,00 m? 0.35 ca. 307,30 m?
3 4017 ca. 871,00 m? 0,25 ca. 217,75 m?
Eingriffsflache gesamt: ca. 2533 m?| Ausgleichsfl. gesamt: ca. 721.05 m?

Auswahl geeigneter AusgleichsmaBnahmen

Die Fldchen fUr AusgleichsmaBnahmen werden im Bebauungsplan festgesetzt
(siehe Planteil Bebauungsplan und Karte 3 - Ausgleichsfldchen und -
maBnahmen)
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Innerhalb der GrundstUcke Flur Nrn. 401 Tund 401/1 T der Gemarkung Héhenrain
stehen mogliche Ausgleichsfldchen zur Verfiugung. Die Fi&iichen werden bisher

intensiv zur Grunfuttergewinnung und als Ackerland genutzt.
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AusgleichsmaBmaBnahme

Umstrukturierung der bestehenden intensiv genutzten landwirtschaftlichen
Erwerbsfldchen zu einer strukturreichen, extensiv gepflegten Streuobstwiese.

Verminderung der Bewirtschaftungsintensitat durch extensive Nutzung:

- 2-schirige Mahd:
Die erste Mahd darf nicht vor dem 0OI. Juni des jeweiligen Jahres
stattfinden, eine zweite Mahd ist im Herbst durchzufUhren. Das Mahdgut
ist von der Fl&dche zu entfernen und ordnungsgemdanB landwirtschaftlich
zU verwerten.

- Eine DUngung der Fldche (mineralisch und organisch) sowie die
Verwendung von Pflanzenschutzmitteln sind grundsatzlich nicht zuge-
lassen.

- Eine gdartnerische Nutzung der FIGche ist nicht zuldssig.

Eine Opftimierung der Bodenfunktionen und Verbesserung der Bodenstruktur
wird durch die Extensivierung angestrebt.

Bernhard Schweiger Werner Schmidt
1. BUrgermeister Architekt + Stadtplaner



