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1.0

Anlass und Vorbereitung des Bebauungsplanes

Im Ortsteil Westerham soll die verbrauchernahe Versorgung fur die sudlichen
Ortsteile der Gemeinde gestarkt werden. Im Gewerbegebiet Weidach ist daher
die vorhabenbezogene Realisierung eines Einzelhandelsstandorts mit
Vollsortimenter, Discounter und Drogeriemarkt geplant.

Der Gemeinderat Feldkirchen-Westerham hat in der Sitzung vom?26.04.2016
bzw. 19.05.2015 den Beschluss gefasst, fur die sudlichen Teilfldchen der Flur Nr.
2579 einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit der Bezeichnung Nr. 103
»Nahversorgung Westerham* aufzustellen.

Die Gemeinde Feldkirchen-Westernam plant im Ortsteil Westerham auf dem
GrundstUck Flur Nr. 2579, Gemarkung Vagen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Errichtung eines Lebensmittelvollsortimenters mit einer
max. Verkaufsfldche von 1.420 m? (Geschossfléche 2.237 m?), eines Discounters
mit einer maximalen Verkaufsfldche von 1.179 m? (Geschossfldche 2.278 m?)
und eines Drogeriemarktes mit einer maximalen Verkaufsfldche von 742 m?
(Geschossflache 962 m?) zu schaffen.

Bei der vorliegenden GréBenordnung der geplanten Errichtung eines
Lebensmittelvollsortimenters und eines Discounters handelt es sich jeweils um
ein eigenstandiges EinzelhandelsgroBprojekt. Der geplante Drogeriemarkt
bleibt mit 742 m? Verkaufsfldche und einer Geschossfldche von 962 m? unter der
Schwelle zur GroBflachigkeit.

GemdB Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 5.3.1 (Z) dUrfen Fldchen for
EinzelhandelsgroBprojekte nur in zentralen Orten ausgewiesen werden.
Abweichend sind Ausnahmen zul@ssig fur Nahversorgungsbetriebe bis 1.200 m?
Verkaufsfldche in allen Gemeinden.

Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham liegt gem. LEP 2.2.1 (Z) Anhang
Strukturkarte im allgemeinen I&ndlichen Raum und ist gemdaB Regionalplan
SUdostoberbayern (RP 18) als Unterzentrum ausgewiesen. Gem. § 2 Abs. 2 der
Verordnung Uber das Landesentwicklungsprogramm Bayern werden die
bestehenden Kleinzentren, Unterzentren und Siedlungsschwerpunkte bis zur
Anpassung der Regionalpldne als Zentrale Orte der Grundversorgung einem
Grundzentrum gleichgestellt. Damit sind beide groBfladchigen Vorhaben in der
Gemeinde Feldkirchen-Westerham grundsétzlich moglich. Diese Einschatzung
wird bestatigt durch das Schreiben der Regierung von Oberbayern vom
21.12.2016.

Die Fladchenausweisung hat an stéddtebaulich integrierten Standorten zu
erfolgen (LEP 5.3.2 (Z)). Die Oberste Baubehdrde hat bei einer Ortseinsicht
festgestellt, dass der vorliegende Standort noch als st@dtebaulich integrierte
Lage bewertet werden kann (Schreiben der Regierung von Oberbayern vom
21.12.2016).

Der geplante Einzelhandelsstandort sowie die geplanten Verkaufsfldchen
entsprechen den Erfordernissen der Raumordnung (Schreiben der Regierung
von Oberbayern vom 18.01.2017 bzw. 21.12.2016).

Nach zwischenzeitlichen Gesprdchen mit der Regierung von Oberbayern zur
Frage, inwieweit das Vorhaben aufgrund der neuen Rechtsprechung des
Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs zur Agglomeration von Einzelhandels-
betrieben in einem Bebauungsplan mit den landesplanerischen Anforderungen
nicht mehr vereinbar ist, hat sich Folgendes ergeben:
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Eine gutachterliche Stellung des Beratungsburos BBE hat ergeben, dass das
Vorhaben keine Raumbedeutsamkeit hat (Auswirkungsanalyse fur die
Ansiedlung von Nahversorgungsmarkten in Feldkirchen-Westerham vom Sept.
2017). Vor diesem Hintergrund wurde in einem gemeinsamen Gesprdch mit der
Regierung von Oberbayern am 25.09.2017 geklart, dass die Agglomerations-
rechtsprechung des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs auf vorliegende
Fallkonstellation nicht anwendbar ist.

Der Standort an der Aiblinger StraBe weist einen leistungsfdhigen Anschluss an
das offentliche Verkehrsnetz auf.

Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 103
~Nahversorgung Westerham" umschreibt die sGdliche Teilfldche der Flur Nr.
2579 mit einer Fldche von ca. 18.610 m?2 einschlieBlich Gberplanter dffentlicher
Verkehrsflache.
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4.0

4.1

Das Planungsgebiet ist wie folgt begrenzt.

Landwirtschaftlich genutzte Teilfldchen der Flur Nr. 2579 (Gewerbliche
Im Norden BauflGchen entsprechend Fidchennutzungsplan der Gemeinde) sowie
die nérdlich gelegene Bahnlinie Holzkirchen-Rosenheim.

Im Osten Gewerbegebiet GE

Im Siden Aiblinger StraBe und Gewerbegebiet GE

Im Westen Landwirtschaftliche Fldchen (Gewerbliche Baufléchen entsprechend

Flachennutzungsplan der Gemeinde)

Ausgeibte Nutzung und Beschaffenheit des Baugebiets

Das BaugrundstUck wird bisher landwirtschaftlich intensiv genutzt. Das Geldnde
steigt von Ost nach West geringfugig an. Der Héhenunterschied (ca. 1.0 m) ist
fur die Planung nur von untergeordneter Bedeutung. Die Geldndehdhe
differiert zwischen 546,93 NN Nordost und 548,09 NN Sudwest.

Entsprechend dem  Informationsdienst  Uberschwemmungsgefdhrdeter
Gebiete in Bayern IUG des Bayerischen Landesamt fur Umwelt (Abfragedatum
10.07.2016) befindet sich das Planungsgebiet weder in einem festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet noch in einem hochwassergefdhrdeten Gebiet oder
einem wassersensiblen Bereich.

Auf dem Planungsgebiet befindet sich kein Baum- oder Gehdlzbestand.

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 alflastenverddchtige Fldchen sind nicht bekannt.

Zum Erkundungszeitpunkt werden im Bodengutachten Crystal Geotechnik
GmbH die Grundwasserstdnde mit ca. - 2,0lm bis - 2,31m ab Gelande-
oberkante angegeben. Entsprechend den Pegelaufzeichnungen der 700 m
nordwestlich gelegenen Messstelle  WESTERHAM R 15 ist mit  Grund-
wasserschwankungen zu rechnen. FUr die Bauzeit wird empfohlen, von
Wasserstdnden etwa 1,00 m Uber den erkundeten Grundwasserstdnden auszu-
gehen.

Planungsgrundlagen und Fachgutachten

Vorgaben der Landes- und Regionalplanung

Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham ist im Regionalplan RP der Region 18
SUd-Ost-Oberbayern (2002) als Unterzentrum eingestuft und liegt an einer
Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeutung. Entsprechend LEP 2013 wird
die Gemeinde, bis zur Anpassung des Regionalplans, einem Grundzentrum
gleichgestellt.

Grundzentren nehmen zentraldrtliche Versorgungsaufgaben wahr und weisen
einen tfragfdhigen Nahbereich auf (LEP 2013 Kap. 2.1.6 Z). Die Gemeinden sollen
darauf hinwirken, dass die Bevdlkerung ihres Nahbereichs mit GUtern und
Dienstleistungen des Grundbedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt wird
(LEP 2013 Kap. 2.1.6 G).



4.2

4.3

Der geplante Einzelhandelsstandort sowie die geplanten Verkaufsfldchen
entsprechen den Erfordernissen der Raumordnung (Schreiben der Regierung
von Oberbayern vom 18.01.2017 bzw. 21.12.2016).

Flachennutzungsplan

Der Fldchennutzungsplan FNP der | ayszuc FNP FELDKIRCHEN-WESTERHAM ~ O.M.
Gemeinde Feldkirchen-Westerham ,

mit integriertem Landschaftsplan
LP wurde im Sinne einer Neuauf-
stellung komplett Uberarbeitet. Die
Neubearbeitung des FNP mit
infegr. LP wurde am 25.08.2016
durch das Landratsamt Rosenheim
genehmigt (AZ.: IV/R 610-1/2- C 75-
024/000).

Das fur den Bebauungsplan Nr. 103
»Nahversorgung Westerham®
Uberplante Gebiet ist im FNP als
Sondergebiet ,SO Einzelhandel*
dargestellt.

Der Bebauungsplan ist aus dem

Fldchennutzungsplan entwickelt.
Fachgutachten
SCHALLTECHNISCHE UNTERSUCHUNG

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 103 ,,Nahversorgung Westerham*
der Gemeinde Feldkirchen-Westerham zum Neubau von Verbrauchermdrkten
in Feldkirchen-Westerham

Bericht Nr. 4998-01/B1/plu vom 02.02.2018

Steger & Partner GmbH, Frauendorfer StraBe 87, 81247 MUnchen

Die ,,Kontingentierung der zul@ssigen Gerduschemissionen im Planungsgebiet*
kommt zusammenfassend zu folgendem Ergebnis:

,Im Rahmen der Errichtung eines Fachmarktzentrums in Feldkirchen-Westerham
soll der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 103 ,,Nahversorgung Wester-
ham* der Gemeinde Feldkirchen-Westerham aufgestellt werden.

Im Rahmen dieser schalltechnischen Untersuchung waren die zuldssigen
Gerduschemissionen im Planungsgebiet zu kontingentieren um sicherzustellen,
dass im Zusammenwirken mit anderen Anlagen an den Immissionsorten im
Umfeld die Immissionsrichtwerte nach TA Larm eingehalten werden.

Die Kontingentierung fir die einzelnen Mdrkte erfolgte auf Basis der Ergebnisse
der schalltechnischen Untersuchung 4998/Bl/plu und den ergdnzenden
Schreiben 4998/L1/plu und 4998/L2/plu um sicherzustellen, dass der geplante
Befrieb mit den zugeteilten Kontingenten umsetzbar ist.*




Ergdnzende schalltechnische Berechnungen zum Neubau von Verbraucher-
markten in Feldkirchen-Westerham — Anlagenbezogene Verkehrsgerdusche
Bericht Nr. 4998/L2/plu mit Schreiben vom 13.10.2017

Steger & Partner GmbH, Frauendorfer StraBe 87, 81247 MUnchen

Die ergdnzende schalltechnische Untersuchung der anlagenbezogenen
Verkehrsgerdusche kommt zu folgendem Ergebnis:

,GemanB Ziffer 7.4 TA Larm sollen Gerdusche des An- und Abfahrtsverkehrs auf

offentlichen VerkehrsflGchen in einem Abstand von bis zu 500 m von dem

Befriebsgrundstuck (...) durch MaBnahmen organisatorischer Art soweit wie

mdglich verhindert werden, soweit

- sie den Beurteilungspegel der Verkehrsgerdusche fir den Tag oder die

Nacht rechnerisch um mindestens 3 dB(A) erhéhen,

keine Vermischung mit dem Ubrigen Verkehr erfolgt ist und

- die Immissionsgrenzwerte der Verkehrsirmschutzverordnung (16.
BImSchV) erstmals oder weitergehend Uberschrien werden. {...)

(...) Der Beurteilungspegel wird um weniger als 3 dB(A) erhéht (Anmerkung:
rechnerisch ermittelte Erhdhung des Beurteilungspegels durch Errichtung des
Bauvorhabens um 1,5 dB). Somit ist zumindest eine der drei Bedingungen
gemdsB Ziffer 7.4 TA Larm nicht erfdllt.

Die tatsdchliche Erhéhung des Beurteilungspegels wird jedoch geringer
ausfallen, da die oben angefUhrten Berechnungen einen unrealistischen
ungunstigsten Fall darstellen. |...)

Organisatorische MaBnahmen zur Verminderung der anlagenbezogenen
Verkehrsgerdusche im 6ffentlichen Raum sind somit nicht erforderlich.”

BAUGRUNDUNTERSUCHUNG

Geotechnische Stellungnahme
Projekt-Nr. B 165326vom 28.10.2016

Crystal Geotechnik GmbH, Schustergasse 14, 83512 Wasserburg a. Inn

Zusammenfassend kommt die Untersuchung zu folgendem Ergebnis:

,Die Erkundungsergebnisse zeigen, dass der Untersuchungsbereich weit-
reichend durch die anstehenden, gut tragfdhigen Flusskiese geprdagt ist. Der
oberflGchennah anstehende Mutterboden und die darunter lagernden Béden
der Rotlage sind fuUr bautechnische Zwecke weniger geeignet und daher
abzufahren.

Lediglichim Bereich des Planums von Park- und Verkehrsflachen kénnen kiesige
Rotlagebd&den verbleiben (evtl. TeilbodenaustauschmaBnahmen erforderlich).

Neben den erarbeiteten Hinweisen zur BauausfUhrung wurden die erkundeten
B&den klassifiziert, Homogenbereiche angegeben und es wurden charakteris-
fische Bodenparameter hinsichtlich erdstatischer Berechnungen festgelegt.

Es wird davon ausgegangen, dass die an Planung und BauausfUhrung
beteiligten Ingenieure unter Zugrundelegung der aufgezeichneten
Untergrunddaten alle erforderlichen Nachweise fUr die Bauwerke, den Verbau,
angrenzende Gebdude etc. entsprechend den Regeln der Bautechnik fGhren
und bei offenen Fragestellungen hinsichtlich Baugrund an den
Baugrundsachversténdigen herantreten.

Laut den angegebenen Grindungsebenen werden voraussichflich keine
WasserhaltungsmaBnahmen erforderlich.*



VERKEHRSGUTACHTEN

Verkehrsgutachten zur Ansiedlung von Verbrauchermdrkten an der Aiblinger
StraBe in Feldkirchen-Westerham
vom 09.10.2017

Planungsgesellschaft Stadt-Land-Verkehr GmbH, Josephspitalstr. 7, 80331
MUnchen

Zusammenfassend kommt das Gutachten zu folgendem Ergebnis:

»In der Verkehrsuntersuchung wurden die verkehrlichen Auswirkungen durch
die Ansiedlung der Verkaufsmdrkte auf die Aiblinger StraBe und die
angrenzenden Knotenpunkte untersucht.

An einem durchschnitflichen Werktag erzeugen die Planungen ca. 2.260 Kfz-
Fahrten/24 Stunden. Den Hauptanteil daran haben die prognostizierten ca.
3.000 Kassenkunden der drei Mdrkte insgesamt, die ca. 2.160 Kfz-Fahrten/24
Stunden in Summe an der Zufahrt zum Parkplatz erzeugen. Der
Schwerverkehrsanteil liegt in Summe bei ca. 12 Lkw-Ein- und 12 Lkw-Ausfahrten
zum bzw. aus dem Grundstuck. (...)

Zu den verkehrlichen Spitzenstunden betrdgt das Verkehrsaufkommen der drei
Markte morgens 135 Kfz-Fahrten/Stunde und abends 315 Kfz-Fahrten/Stunde.

Die Leistungsnachweise fUr die beiden Anschlussknoten der Aiblinger StraBe an
die KreisstraBen RO2 und RO 13 zeigen, dass beide Knotenpunkte auch fur die
kinftigen Verkehrsentwicklungen bis 2030 leistungsfahig ausgebaut sind. Beide
Knotenpunkte erreichen zu beiden Spitzenstunden im Prognosefall 2030 mit
einer allgemeinen Verkehrssteigerung von 5% und dem Neuverkehr aus dem
Vorhaben mindestens die gute Qualitatsstufe ,,B*. Der Geradeausverkehr im
Zuge der KreisstraBen wird durch die Planungen kaum beeinflusst und erreicht
immer die Bestbewertung ,,A".

Das neue Bauvorhaben wird als verkehrsvertraglich eingestuft. Mit der
Verkehrsuntersuchung wurde nachgewiesen, dass es durch das Mehrverkehrs-
aufkommen zu keinen wesentlichen Beeintrdchtigungen der Verkehrsabldufe
im Umfeld kommt.”

VERKEHRSPLANUNG

Neubau Verbrauchermdrkte Aiblinger StraBe, Feldkirchen-Westerham;
Einfahrtsbereich mit Verbreiterung
Plan-Nr. 120-159-3-23162 vom 23.06.2016

Ing. Buro M.K. Weisser GBR, Am Ufer 3, 83043 Bad Aibling

FUr einen reibungslosen Verkehrsfluss wird die Aiblinger StraBe zur ErschlieBung
des Einzelhandelsstandorts auf 10,50 m verbreitert und eine Linksabbiegespur
angelegt. An der Nordseite der Aiblinger StraBe wird der von Osten kommende
Gehweg im Planungsgebiet fortgesetzt. Ostlich des Einfahrtsbereichs wird eine
Uberquerungshilfe eingerichtet. Die bendtigten Verkehrsfldchen sind von der
Flur Nr. 2579 abzutreten.

Die Lage der geplanten FuBg&nger-Querungshilfe wurde mittels Schleppkurven
wSattelzug” Uberprift. Eine Gefdhrdung durch ein- und ausfahrenden Verkehr
durch LKW ist nicht gegeben.




AUSWIRKUNGSANALYSE

Auswirkungsanalyse fur die Ansiedlung von Nahversorgungsmdrkten in
Feldkirchen-Westerham
vom 28.08.2017

BBE Handelsberatung GmbH, Brienner StraBe 45, 80333 MUnchen

Zusammenfassend bleibt entsprechend Auswirkungsanalyse festzuhalten:

,Das derzeitig vorherrschende Nahversorgungsangebot in der Standort-
gemeinde Feldkirchen-Westerham kann die Kaufkraft der Einwohner nicht im
landesplanerisch vorgesehenen Umfang binden, so dass derzeit Eink&ufe im
Bereich Lebensmittel und Drogeriewaren an anderen Standorten auBerhalb der
Gemeinde getdatigt werden. Diese Unterversorgung ist insbesondere im Bereich
Drogeriewaren festzustellen.

Mit der Ausweisung als Unterzentrum ist das Ziel einer addquaten Versorgung
mit Lebensmitteln (Kaufkraftbindung) der Bevdlkerung im landesplanerischen
Nahbereich verbunden. Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham kann somit
ihren Versorgungsauftrag als Unterzentrum nicht erfllen.

Mit der Ansiedlung der Nahversorgungsmdrkte Aldi-Discounter, Edeka-
Supermarkt und Drogeriemarkt wird die Nahversorgung fur die Bewohner in
Feldkirchen-Westerham und fUr die Bewohner im Idndlich gepragten Umland
deutlich verbessert. Mit dem Projekt kann somit eine landesplanerisch
vorgesehene Kaufkraftbindung / -rGckholung nach Feldkirchen-Westerham
erfolgen.

Auch der Drogeriemarkt, dessen landesplanerisch relevanter Verflechtungs-
bereich sich von dem der Lebensmittelmdrkte unterscheidet, orientiert sich mit
einer maximalen Umsatzerwartung 4,5 Mio. € an der Nachfrage (4,8 Mio. €), so
dass sich (erheblich) Gberértliche Auswirkungen ausschlieBen lassen.

Die Umverteilungseffekte auf die weiteren Standorte innerhalb und auBerhalb
des Einzugsgebietes bleiben auf begrenztem Niveau und lassen keine
stddtebaulich relevanten Auswirkungen erkennen.

Schddliche Auswirkungen gegenUber den zentralen Versorgungsbereichen
sind durch die Realisierung der Vorhaben nicht zu erwarten. Es zeigen sich auch
auf einzelbetrieblicher Ebene geringe Umsafzverluste, die unterhalb des
Abwdgungsschwellenwertes liegen. Demnach sind Befriebsabsiedlungen mit
groBer Wahrscheinlichkeit auszuschlieBen.

Die kumulierte Betrachtung der drei Nahversorgungsmdarkte zeigt auf, dass die
Planvorhaben auch zusammen gesehen nicht gegen die Vorgaben der
Landesplanung Bayern verstoBen. Eine raumordnerische Bedeutsamkeit ist
aufgrund der fehlenden raumordnerischen Auswirkungen auszuschlieBen. Es
liegt bei der Betfrachtung der drei Nahversorgungsmdarkte somit keine
landesplanerische Agglomeration vor. Das Vorhaben erscheint vor diesem
Hintergrund genehmigungsf&hig.“
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ARTENSCHUTZ

Bebauungsplan 103 Nahversorgungszentrum Westerham: Vorgaben zum
Schutz des Kiebitz auf der Ausgleichsfiéiche im Willinger Moos und deren
Umgriff als Bestandteil des Bebauungsplans

vom 20.12.2017

Dr. Christof Manhart, Birkenweg 5, 83410 Laufen

»In der Gemeinde Feldkirchen-Westerham ist im Rahmen des Bebauungsplans
Nr. 103 auf einer Teilfldche der Flur Nummer 2579 "Gemarkung Vagen" ein
Nahversorgungszentrum geplant (...). Im Umfeld der geplanten Bebauung ist
aus frUheren Beobachtungen ein Kiebitzvorkommen bekannt. (...)

Eine artenschutzrechtliche Problematik in Bezug auf den Bebauungsplan ergibt
sich insofern, als mit der Umsefzung des Bebauungsplans nachgewiesener
Lebensraum fUr den Kiebitz verloren geht. Dies betrifft den Verbotstatbestand
der Schadigung nach § 44 Abs.1 Nr. 21i. V. m. Abs. 5 BNatSchG. |...)

Aufgrund der Erfassungen kann das Vorkommen des Kiebitz auf zwei Brutpaare.
Die Umsetzung des Bebauungsplans fUhrt Schddigung der lokalen Kiebitz-
population im Raum Westerham. FUr die weitergehende Planung sind folgende
bestandsférdernde MaBnahmen zwingend um zusetzten.

l. Dauerhafte Sicherung einer Ausgleichsflache von 2ha FliGchenumfang
(Anmerkung: Potenzielle Ausgleichsfldche im Willinger Moos der Stadt
Bad Aibling, Flur Nr. 1220/0 der Gemarkung Willing).

2. Anlage von 2 Flachwasserstellen (AusgleichsflGche und ehemalige
Funkanlage).

3. Reduktion von Gehdlzaufwuchs und dem Kiebitz angepasstes
Mahdregime.

4. Die Umsetzung der MaBnahmen erfolgt durch eine &kologische

Baubegleitung. Ab 2018 ist ein Monitoring zur Bestandsentwicklung des
Kiebitz durchzufUhren {(...). Die Ergebnisse werden in Berichtsform an die
Gemeinde Feldkirchen-Westerham und die Untere Naturschutzbehdrde
Rosenheim weiter geleitet.

Technische Infrastruktur

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

Trinkwasserversorgung: Wasserbeschaffungsverband Westerham

Entwd@sserung: Trennsystem
Schmutzwasser wird in die vollbiologische
zentrale Klaranlage Feldolling der Gemeinde
Feldkirchen- Westerham geleitet.
Regenwasser wird durch Versickerung oder
Retention dem natUrlichen Kreislauf wieder
zugefuhrt.

Elektrische Energie: Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt
durch das Netz der Bayernwerk AG,
Niederlassung Kolbermoor.

Gasversorgung: Erdgas SUdbayern GmbH
Telekommunikation: Deutsche Telekom AG
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6.0

Begriundung der Festsetzungen
Im Folgenden ist die Ziffernfolge zur besseren Zuordenbarkeit identisch mit den
Festsetzungen im Planteil des Bebauungsplans.

Festsetzungen durch Planzeichen und Text

IuA1.0 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

FUr den vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden gemdaB § 9 Abs. 7 BauGB
die Grenzen des radumlichen Geltungsbereichs festgesetzt.

IuA20 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Zu A 21 Sondergebiet fir Einzelhandel

Dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan dient ausschlieBlich der Sicherung
einer verbrauchernahen Grundversorgung.

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben zuldssig, zu
deren DurchfUhrung sich der VorhabentrGdger im DurchfUhrungsvertrag
verpflichtet.

Die zulassigen Nutzungen bestehend aus:
Gebdude A: Vollsortimenter

Gebdude B: Discounter

Gebdude C: Drogeriemarkt

werden zweckgebunden bauteilbezogen festgesetzt mit Obergrenze der
Verkaufsfldchen.

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

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

- Die maximal zuldssige Grundfldchenzahl GRZ,
- die maximal zulassige Wandhdhe WH.

Zu A 3.1 Maximal zulassige Grundflachenzahl GRZ

Mit Verweis auf den Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie den Durch-
fOhrungsvertrag wird fOr das Sondergebiet ,,GroBfladchiger Einzelhandel —
Nahversorgungszentrum* die maximal zuldssige Grundfldéchenzahl GRZ gemaB
§ 19 Abs. 1 BauNVO mit hochstens 0,64 festgesetzt.

Entsprechend Festsetzung darf die zulGssige Grundfléche durch die
Grundfladchen derin § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen (z. B.
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie Stellpl&tze und deren Zufahren
etc.) um bis zu 50 % Uberschritten werden. Eine daraus resultierende
Uberschreitung der Kappungsgrenze (GRZ 0,8) ist zugelassen.

Berechnungsbeispiel:

GrundstUcksfldche gesamt, Flur Nr. 2579 T ca. 17.136 m?
abzgl. festgesetzte Grunfldchen ca. 1.950 m?
Anrechenbare Grundstucksfldche [BaugrundstUck] ca. 15.186 m?
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Zulassige Grundfldche GR 15.186 m?* 0,64 = 9.719,04 m?

Zulassige Uberschreitung durch Anlagen 9.719,04 m?* 0,5 = 4.859,52 m?
nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVvVO
Summe aller baulichen Anlagen MAX. ZULASSIG 14.578,56 m?

Kontrollrechnung:

Gebdude A max. Grundfldche entspr. Baugrenze 2.664 m?
Gebdude B max. Grundfldche entspr. Baugrenze 2.677 m?
Gebdude C max. Grundfldche entspr. Baugrenze 1.112m?2
Summe der Grundfladchen aller Hauptanlagen: 6.453 m?
Summe der Grundfldchen fUr Anlagen ca. 7.650 m?
nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVvO:

GESAMT 14.103,00 m?
Kappungsgrenze (GRZ 0,8) 14.103m?/ 15.186 m*=0,93

Die Kappungsgrenze wird durch die Grundfléchen der nach § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO bezeichneten Anlagen Uberschritten.

Die Uberschreitung resultiert aus der zweckgebundenen VerkehrserschlieBung
und den notwendigen Fladchen fUr den ruhenden Verkehr.

Gesunde Arbeitsverhdltnisse werden durch die Uberschreitung nicht
beeintrachtigt.

Kompensatorisch sind Kfz- Stellplatze mit offenen und wasserdurchldssigen
Beldgen auszufUhren. Die vorgeschriebene AusfGhrung untferstUtzt den
natUrlichen Wasserhaushalt.

Offentliche Belange sind nicht beeintré&chtigt.

Auf den Umweltbericht einschlieBlich Naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung
im Anhang 1 zu dieser Begrindung wird verwiesen.

Zu A 3.2 Maximal zuldassige Wandhohe WH

Die maximal zuldssigen Wandhdhen WH . )
werden gemé&B § 18 BAUNVO als HochstmaB  Skizze (Bsp. Atfika):
planteilbezogen festgesetzt, gemessen von
Oberkante  FerfigfuBboden  ErdgeschoB g 1 okEsEG
OK.FFB.EG bis, je nach BauausfUhrung, zum v
Schnittpunkt der traufseitigen AuBenwand mit

der OK Dachhaut bzw. bis zur Oberkante der

Attika bzw. bis zum oberen Abschluss der

fraufseitigen  AuBenwand. Bei geneigten

Ddachern ist die gréBte WH maBgebend.

Das Umfeld des Planungsgebiets einschlieBlich Entwicklungsfldchen ist
gewerblich gepragt. Die betreffenden Parameter sind gebietstypisch.

Die unterschiedlichen Wandhdhen sind anlagebedingt aus dem V+E Plan,
unter BeruUcksichtigung eines geringen Rundungsfaktors (Planungsspielraum),
Ubernommen.

WH
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ZuA4.0 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

FOr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 103 ,,Nahversorgung
Westerham" wird gemaB § 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichende Bauweise
festgesetzt. Die Lange der Gebdude darf 50 m Uberschreiten (Ziff. A 4.1).

Die Uberbaubaren Grundsticksfldchen sind aus dem V+E Plan entwickelt und
i.V.m. § 23 Abs. 1T BauNVO durch die im Plan eingezeichneten Baugrenzen
festgesetzt (Ziff. A 4.2). Die Baugrenzen durfen nicht Gberschritten werden.

Im baulichen und funktionalen Zusammenhang sind die Anlieferungsbauwerke
innerhalb der Baugrenzen zu errichten.

Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten. Das Sondergebiet ist,
bezUglich Tiefe der Abstandsflachen, entsprechend Gebietscharakteristik und
Nutzungsart der Fallgruppe Gewerbe- und Industriegebiet zuzuordnen.

ZuA 5.0 Flachen fiur Nebenanlagen und fir den ruhenden Verkehr;
Verkehrsflachen (§9 Abs. 1 Nr. 4,11 BauGB)

Allgemein gilt die Verordnung Uber den Bau und Betrieb von Garagen sowie
Uber die Zahl der notwendigen Stellplatze (Garagenstellplatzverordnung
GastellV) vom 30.11.1993, letzte bericksichtigte Anderung durch Verordnung
vom 25.04.2015.

Zur Schonung der Freifldchen und aus Grunden des Orts- und Landschaftsbildes
sind Nebenanlagen auf den nicht Uberbaubaren GrundstUcksflachen
allgemein nicht zugelassen. Aus diesen Grinden sind bewegliche Wertstoff-
und Abfallsammelbehdlter auch innerhalb der baulichen Anlagen
unterzubringen.

FUr die Errichtung von Nebenanlagen und baulicher Anlagen, die rdumlich-
funktional der Hauptnutzung und dem Nutzungszweck des Baugebiets
zugeordnet sind, werden vorhabenbezogen gesondert Fldchen festgesetzt (Ziff.
A5.1).

Das Planungsgebiet ist Uber die Aiblinger StraBe an das &ffentliche Verkehrsnetz
angeschlossen. FUr Verkehrsablauf und fahrgeometrische Anforderungen sowie
die FuBgdngersicherheit sind Umbauten an der Aiblinger StraBe erforderlich. Auf
die Verkehrsplanung des Ing. BUro Weisser wird verwiesen.

Soweit fur die Bauleitplanung darstellungsrelevant ist die geplante
VerkehrsfUhrung in den Bebauungsplan Gbernommen.

Die Ordnung der Stellplatze und ihre Zufahrten sind analog V +E Plan in diesen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Ubernommen.
Iu A 6.0 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Einwirkungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

FUr das Vorhaben wurde durch die Steger & Parther GmbH, 81247 MUnchen
eine ,,Kontingentierung der zulassigen Gerduschemissionen im Planungsgebiet*
durchgefUhrt (Bericht Nr. 4998-01/B1/plu vom 02.02.2018).
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LImmissionsschutz

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 103 ,Nahversorgung
Westerham* der Gemeinde Feldkirchen-Westerham wurde bzgl. der
Gerduschemissionen und -immissionen das Gutachten der Ldrmschutzberatung
Steger & Partner GmbH, Bericht Nr. 4998-01/B1/plu vom 02.02.2018 erstellt. Es
kommt zu folgenden Ergebnissen:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird gemdaB § 11 Abs. 2 Satz 1
BauNVO im Sinne von § 1 Abs. 4 Safz 1 Nr. 2 BauNVO nach den Eigenschaften
von Betrieben und Anlagen hinsichtlich der zul&ssigen Gerduschemissionen
gegliedert. Dazu wurde in den Gebieten die zuldssige Gerduschemission in
Form von Emissionskontingenten gemdanB DIN 45691 festgesetzt.

Dies war notwendig, um an den maBgeblichen Immissionsorten die Einhaltung
der aufgrund der vorhandenen Ger&uschvorbelastung um 6 dB(A) reduzierten
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 im Zusammenwirken aller
gewerblichen Gerduschquellen innerhalb des Geltungsbereiches
sicherzustellen.

Die Einhaltung der maximal zulGdssigen Gerduschemissionskontingente kann
beim Bau oder bei immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren bei
Neu- oder Umplanungen von der Genehmigungsbehdrde Uberprift und
umgesetzt als Immissionsanteile in  die entsprechende Bau- und
Betriebsgenehmigung aufgenommen werden.

Dadurch ist langfristig sichergestellt, dass im Zusammenwirken aller
gewerblichen Ger&uschemittenten keine schddlichen Umwelteinwirkungen
durch Gerdusche an schutzenwerter Bebauung eintfreten.”

Entsprechend den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung leiten sich
von dem geplanten Vorhaben keine negativen Auswirkungen auf die
Umgebung ab.

Durch die Planungen der drei Mdarkte ist lediglich mit einem sehr geringen
Nachtverkehr (kurz vor 6.00 Uhr) durch ggf. sehr frGh beginnende Mitarbeiter zu
rechnen (Verkehrsgutachten zur Ansiedlung von Verbrauchermdarkten an der
Aiblinger StraBe in Feldkirchen-Westerham, Planungsgesellschaft Stadt-Land-
Verkehr GmbH, 80331 MUnchen, vom 09.10.2017).

Festsetzungen zur Grinordnung durch Planzeichen und Text

ZuB 1.0 Flachen fir den ruhenden Verkehr
(i.Vv.m.§ 9 Abs. 1 Nrn. 4 und 11 BauGB)

Flachen fUr KFZ- Stellplatze sind zur UnterstGtzung der natUrlichen Boden-
funktionen, einer gleichmd@Bigen Oberfldchenwasserableitung und somit zur
Foérderung des Wasserhaushaltes in offenen und wasserdurchl&ssigen Beldgen
auszufUhren. FOr die Gestaltqualitdt und Belebung der Oberfldchen werden
begrinte Oberfldchen empfohlen.

ZuB 2.0 Private Grin- und Freiflachen (i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 10,15 BauGB)

Nicht Uberbaute Grundstucksfldchen sind in Verbindung mit Art. 81 Abs. 1 Nr. 5
BayBO zum Schutz der natUrlichen Bodenfunktion sowie aus Grionden des
Ortsbildes zu begrinen, mit heimischen B&dumen und Strauchern zu bepflanzen
und zu pflegen.
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Auf Grund des allgemein hohen Versiegelungsgrades im Plangebiet kommt der
Gestaltung der Freifldchen zur Ein- und Durchgrinung des Gebiets eine
besondere stddtebauliche Bedeutung zu.

Eine gute ortstypische Durch- und EingrUnung werden als MaBnahmen zur
Kompensation des hohen Versiegelungsgrades gewertet.

Die unter Ziff. B 2.1.1 festgesetzten privaten GrUnfldchen unterliegen der
Iweckbestimmung ,,Eingrinung” des geplanten Vorhabens.

Die unter Ziff. B 2.1.2 festgesetzten privaten Grunfldchen dienen neben der
Versickerung des anfallenden Oberfldchenwassers auch einer Gliederung des
Parkplatzbereiches.

Auf den Freiflachengestaltungsplan als Bestandteil des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes wird verwiesen.

Zu B 3.0 Bindungen fir Bepflanzungen und MaBnahmen zum Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(i.Vv.m. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Zur Sicherstellung einer ausreichenden, grunordnerischen Entwicklung und
Durchgrinung des Gebiets werden Mindestpflanzgebote heimischer
Laubgehdlze, mit Angabe der MindestqualitGten, getroffen.

Anzahl und Standort fUr Baumpflanzungen sind dabei im Planteil festgesetzt.
Von der dargestellten Lage kann geringfugig abgewichen werden, wenn
technische, verkehrstechnische oder gestalterische Grinde dies erfordern.

Die Art der Bepflanzung richtet sich nach dem Freifldchengestaltungsplan als
Bestandteil des V+E-Plans.

Gehdlzsorten mit Pyramiden-, SGulen- und Hadngeformen, sowie Nadelgehdlze
(Koniferen) sind nicht zul@ssig. Sie stellen im Ortsbild einen Fremdkorper dar. Es
sind heimische und standortgerechte Pflanzen zu verwenden (autochthones
Pflanzenmaterial). Das gilt auch for Hecken.

ZuB 4.0 Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(i.Vv.m. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

GemdaRB § 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 Rahmen der Naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung werden die geplanten
Eingriffe in Natur und Landschaft und der erforderliche Ausgleichsbedarf
ermittelt und die AusgleichsmaBnahmen dargestellt.

Die im Rahmen der Naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erforderlichen
Ausgleichsfl&dchen fur die geplanten Eingriffe auf Flur Nr. 2579 T kénnen nicht
innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes dargestellt werden.

Der Ausgleich wird auf externem Gebiet in der Gemarkung Schalldorf,
Gemeinde Emmering auf den Flur Nrn. 224, 226/2 sowie 227 ausgefuhrt.

Auf Umweltbericht mit Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung im Anhang 1 zu
dieser Begrundung wird verwiesen.

15



C

Bavordnungsrechtliche Festsetzungen in Verbindung mit Art. 81 BayBO

Die besonderen Anforderungen an die duBere Gestaltung baulicher Anlagen
in Verbindung mit Art. 81 BayBO dienen der Gestaltung des Ortsbildes.

Die Qualitat des Ortsbildes wird entscheidend geprdgt von den Proportionen
der Gebdude und der Dachlandschaft. Die folgenden gestalterischen
Festsetzungen werden daher zur Steuerung und Lenkung des Ortsbildes
getroffen.

ZuC1.0 Hohenlage der Gebaude
Das Baugebiet steigt von Nordost nach SUdwest geringfUgig an.

Die Hohenlage der Gebdude ist abgestimmt auf die topographischen
Gegebenheiten und Zwangspunkte der ErschlieBung.

Die festgesetzten Bezugshdhen fUr Oberkante ErdgeschossfuBboden (FOK. EG.,
Bezeichnung analog V+E Plan) lassen eine harmonische Einbindung der
Gebdude in die Umgebung erwarten.

Die festgesetzten Bezugshdhen stellen die Obergrenze dar. Geringfugige
Abweichungen sind nicht ausgeschlossen, soweit die Objektplanung dies
Uberzeugend und ortsbildvertraglich darstellt.

ZuC 2.0 Fassadengestaltung

Die Materialien fUr die Fassade sind nicht eingeschrdnkt. Insgesamt wird eine
harmonische und ausgewogene Fassadengestaltung erwartet.

Reflektierende Materialien und grelle Farbanstriche sind aus Grinden der
Ortsbildgestaltung und zur Vermeidung negativer Fernwirkung nicht zugelassen.

ZuC 3.0 Dachgestaltung

Iweckentsprechend ist in Gewerbegebieten und Sondergebieten mit groBeren
Grundfldchen und Wandhdhen zu rechnen.

Zur Reduzierung der Baumassen (Firsthéhen) sind flachgeneigte Ddacher
stdtebaulich erwUnscht. Grundrissabhdngig besteht keine Bindung an die
Form des geneigten Daches.

Flachd&cher sind besonders geeignet zur Regenrickhaltung. Eine Begrinung
von Flachddchern, ggf. auch Teilfldchen wird empfohlen.

Material und Farbgebung der Dd&cher sollen zu einem harmonischen
Erscheinungsbild im Baugebiet selbst beitragen und im Kontext mit der
Umgebung stehen.

ZuC4.0 Werbeanlagen

Aufdringliche Werbeanlagen passen nicht in das Ortsbild einer ober-
bayerischen Gemeinde.

Die Werbeanlagen sollen den Betrachter informieren und ansprechen, aber
nicht das Ortsbild dominieren. Deshalb sind groBflachige, selbstleuchtende und
freistenende Werbeanlagen nicht erwinscht. Als freistehenden Werbeanlagen
werden deshalb nur zwei Pylonstandorte mit begrenzter Ansichtsfladche, auf
festgesetzten Standorten zugelassen.
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7.0

Werbeanlagen an den Gebduden sind in der Hohe der Anbringung begrenzt.
Eine storende Fernwirkung und Beeinfrdchtigung der Nachbarschaft,
insbesondere stérende Effekte auf die Wohngebiete sollen damit vermieden
werden.

ZuC5.0 Einfriedungen

In Gewerbegebieten, dem das Sondergebiet im Anspruch gleichzusetzen ist,
bestehen andere Ansprioche an Konstruktion und Sicherheit. Im Sinne einer
harmonischen Einbindung in die Umgebung sind Zdune aus Metall zu
hinterpflanzen.

Der Durchlass fur Kleintiere ist durch ausreichende Bodenfreineit zu
gewdhrleisten.

Auswirkungen

Das Planungsgebiet befindet sich in einem groBfldchigen Gewerbegebiet
ostlich des Ortsteils Westerham.

Mit diesem Bebauungsplan schafft die Gemeinde Feldkirchen-Westerham die
Voraussetzungen fUr eine verbrauchernahe Grundversorgung.

Die ,,Auswirkungsanalyse fur die Ansiedlung von Nahversorgungsmdrkten in
Feldkirchen-Westerham" vom 28.08.2017 der BBE Handelsberatung GmbH,
80333 MUnchen kommt zu dem Fazit, dass das Gutachten auf Grundlage einer
quantitativen und qualitativen Untersuchung belegen kann, dass schadliche
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sowohl in Feldkirchen-
Westerham als auch in den Nachbarkommunen nicht zu erwarten sind.

FUr groBflGchige Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfldiche von >1.000 m?
ist gemaB Ziffer 18.8 i.V.m. 18.6 und 18.6.2 der Anlage 1 zum UVPG eine
allgemeine Vorprufung des Einzelfalls durchzufUhren. Diese Vorprufung findet im
Rahmen der Umweltprifung gem. § 2 BauGB zu diesem Bebauungsplan statt.

ARTENSCHUTZ

Im Umfeld der geplanten Bebauung ist aus frUheren Beobachtungen ein
Kiebitzvorkommen bekannt.

Eine artenschutzrechtliche Problematik in Bezug auf den Bebauungsplan ergibt
sich insofern, als mit der Umsetzung des Bebauungsplans nachgewiesener
Lebensraum fUr den Kiebitz verloren geht. Dies betrifft den Verbotstatbestand
der Schadigung nach § 44 Abs.1 Nr. 2i.V.m. Abs. 5 BNatSchG.

In BerUcksichtigung der vorhandenen Kiebitzpopulation wurden Vorgaben zum
Schutz des Kiebitzes ausgearbeitet (Untersuchung Dr. Christof Manhart, 83410
Laufen vom 20.12.2017).

Aufgrund der durchgefUhrten Erfassungen kann das Vorkommen des Kiebitzes
auf zwei Brutpaare berziffert werden. Die Umsetzung des Bebauungsplans fUhrt
zu einer Schédigung der lokalen Kiebitzpopulation im Raum Westerham. Fir die
weitergehende Planung sind bestandsférdernde MaBnahmen zwingend umzu-
setzen (sieche Anhang 1 Umweltbericht einschlieBlich Naturschutzrechtlicher
Eingriffsregelung).

Abgesehen davon sind die Eingriffe sind nicht so gravierend, dass sie
Naturhaushalt und Ortsbild nachhaltig beeintrachtigen.

Altlasten und altlastenverd&chtige Fldchen sind nicht bekannt.
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8.0

9.0

Wesentliche nachteilige Auswirkungen auf das Planungsgebiet oder die
Umgebung werden nicht erwartet.

In diesem Zusammenhang wird auch auf die schalltechnische Untersuchung
verwiesen (Kontingentierung der zul@ssigen Gerduschemissionen im Planungs-
gebiet, Bericht Nr. 4998-01/B1/plu vom 02.02.2018, Steger & Partner GmbH,
81247 MUnchen). Diese kommt zusammenfassend zu dem Ergebnis, dass im
Rahmen der schallfechnischen Untersuchung die zuldssigen Gerdusch-
emissionen im Planungsgebiet kontingentiert wurden um sicherzustellen, dass
im Zusammenwirken mit anderen Anlagen an den Immissionsorten im Umfeld
die Immissionsrichtwerte nach TA Larm eingehalten werden.

Die Untersuchung ,,Ergdnzende schalltechnische Berechnungen zum Neubau
von Verbrauchermdrkten in Feldkirchen-Westerham - Anlagenbezogene
Verkehrsgerdusche*, Bericht Nr. 4998/L2/plu mit Schreiben vom 13.10.2017,
Steger & Parther GmbH, 81247 MiUnchen kommt zu dem Ergebnis, dass
organisatorische MaBnahmen zur Verminderung der anlagenbezogenen
Verkehrsgerdusche im offentlichen Raum nicht erforderlich sind.

Das ,,Verkehrsgutachten zur Ansiedlung von Verbrauchermdrkten an der
Aiblinger  StraBe in  Feldkirchen-Westerham®” vom  09.10.2017  der
Planungsgesellschaft Stadt-Land-Verkehr GmbH, 80331 MUnchen kommt
zusammenfassend zu dem Ergebnis, dass das neue Bauvorhaben als
verkehrsvertraglich eingestuft wird. Mit der Verkehrsuntersuchung wurde auch
nachgewiesen, dass es durch das Mehrverkehrsaufkommen zu keinen
wesentlichen Beeinfrdchtigungen der Verkehrsabldufe im Umfeld kommt.

Entsprechend Bodengutachten ist  allgemein mit  ausreichender
Bodenmechanik zu rechnen. Soweit bereichsweise Rotlagen nicht for
ausreichend tragfahig beurteilt sind, ist ein Bodenaustausch erforderlich.

Das Bodengutachten stellt weiterhin fest, dass bei den vorgegebenen
Grindungsebenen (nicht unterkellerte Gebdude) nicht damit zu rechnen ist,
dass eine Wasserhaltung erforderlich wird.

Falls abschnittsweise Bauwerksteile soweit unter Geldndeoberkante einbinden,
dass die Grundwasseroberkante erreicht werden kdnnte, wird darauf
hingewiesen, dass bereits bei geringfugig erforderlicher Grundwasser-
absenkung von erheblichem Aufwand auszugehen ist, weil die anstehenden
Flusskiese eine hohe bis sehr hohe Wasserdurchl&ssigkeit aufweisen.

Abgesehen von tempordren Stérungen wahrend der Bauphase werden keine
wesentlichen negativen Auswirkungen auf die Umgebung erwartet.

Verfahren

Es handelt sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Der
Bebauungsplan wird im Regelverfahren nach BauGB mit naturschutz-
rechtlicher Eingriffsregelung und UmweltprGfung aufgestellt (siehe Anhang 1
dieser Begriundung).

Literatur- und Quellenverzeichnis

Die, in dieser Begrindung zum Bebauungsplan einschlieBlich Umweltbericht
und Naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung verwendeten Fotos, Karten und
Abbildungen wurden, soweit nicht anders angegeben, durch die
Planungsgruppe Strasser GmbH, Architekturblro Werner Schmidt, 83098
Brannenburg erstellt.
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Im Ubrigen wurden neben eigenen Erhebungen folgende Quellen zur Erstellung
der Begrundung verwendet.

GUTACHTEN

Schalltechnische Untersuchung

,Neubau von Verbrauchermdarkten in Feldkirchen-Westerham*
Bericht Nr. 4998/B1/plu vom 20.07.2016
Steger & Partner GmbH, Frauendorfer StraBe 87, 81247 MUnchen

»wErgdnzende schalltechnische Berechnungen zum Neubau von Verbrauchermdarkten
in Feldkirchen-Westerham — Anlagenbezogene Verkehrsgerdusche”

Bericht Nr. 4998/L2/plu mit Schreiben vom 13.10.2017

Steger & Partner GmbH, Frauendorfer Strae 87, 81247 MUnchen

Baugrunduntersuchung

,Geotechnische Stellungnahme*
Projekt-Nr. B 165326 vom 28.10.2016
Crystal Geotechnik GmbH, Schustergasse 14, 83512 Wasserburg a. Inn

Verkehrsgutachten

»Verkehrsgutachten zur Ansiedlung von Verbrauchermdarkten an der Aiblinger Strale
in Feldkirchen-Westerham*

vom 09.10.2017

Planungsgesellschaft Stadt-Land-Verkehr GmbH, Josephspitalstr. 7, 80331 MUnchen

Auswirkungsanalyse

»Auswirkungsanalyse fUr die Ansiedlung von Nahversorgungsmdarkten in Feldkirchen-
Westerham*

vom 28.08.2017

BBE Handelsberatung GmbH, Brienner StraBe 45, 80333 MUnchen

Artenschutz

»,Bebauungsplan 103 Nahversorgungszentrum Westerham: Vorgaben zum Schutz des
Kiebitz auf der Ausgleichsflache im Wilinger Moos und deren Umgriff als Bestandteil
des Bebauungsplans*

vom 20.12.2017

Dr. Christof Manhart, Birkenweg 5, 83410 Laufen

,Bebauungsplan 103 Nahversorgungszentrum Westerham: Ausgleichsfldche*
Protokoll 0T vom 13.12.2017
Dr. Christof Manhart, Birkenweg 5, 83410 Laufen

VERKEHRSPLANUNG

»Neubau Verbrauchermarkte Aiblinger StraBe, Feldkirchen-Westerham;
Einfahrtsbereich mit Verbreiterung*

Plan-Nr. 120-159-3-23162 vom 23.06.2016

Ing. BUro M K. Weisser GBR, Am Ufer 3, 83043 Bad Aibling

VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN (V+E PLAN)

Neubau Verbrauchermdrkte — Aiblinger StraBe — 83620 Feldkirchen-Westerham
Tekturplanung mit Stand vom 27.02.2018; PlanNrn. 607.08.03 / 607.08.A.02 / 607.08.A.03
/ 607.08.D.02 / 607.08.D.03 / 607.08.E.02 / 607.08.E.03

Maucher + H6B Architekten GmbH, Burghaldegasse 2, 87435 Kempten
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Freifldchengestaltungsplan mit Stand vom 24.11.2016
stadt land fritz, Landschaftsarchitekten - Stadtplaner, Bauernbrdustr. 36,
86316 Friedberg
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ANHANG 1

Gemeinde Feldkirchen-Westerham
Ortsteil Westernam

Landkreis Rosenheim

Bebauungsplan Nr. 103 ,SO Nahversorgung Westerham
mit integrierter GrGnordnung

Umweltprifung und Umweltbericht

nach § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB
inkl. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Bearbeitung:

plg Planungsgruppe MUhlenstraBe 20a Tel.: 08034 — 90 99 59-0
Strasser 83098 Brannenburg  Fax 08034 — 90 99 59-29
Zweigstelle Brannenburg Kai brannenburg@plg-strasser.de
Stand: Vorentwurf Dezember 2016
Entwurf Februar 2018

Plannfass. f. Bekanntm. Juli 2018

BV 15787
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1.0

2.0

2.1

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham plant den Bau eines Sondergebiets
mit der Zweckbestimmung groBfl&dchiger Einzelhandel — Nahversorgungs-
zentrum auf dem FlurstUGck Nr. 2579 T Gemarkung Vagen.

Die folgende Abbildung (ohne MaBstab) zeigt das Planungsgebiet (gelb
umrandet, keine fldchenscharfe Gebietsabgrenzung) in der ndheren

Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten,
umwelirelevanten Ziele und ihrer Begrindung

Umweltrelevante Ziele der Fachgesetze

GemdaB § 1 Abs. 5 Baugesetzbuch BauGB sollen Bauleitpldne eine nachhaltige
stddtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umwelt-
schUtzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenUber kUnftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt und eine, dem Wohl der
Allgemeinheit dienende, soziale Bodennutzung gewdhrleisten.

In § 1T Abs. 6 verweist das BauGB auf das Anstreben einer angemessenen
Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes. Weiterhin ist nach § 1Ta BauGB mit
Grund und Boden sparsam umzugehen.

Zu berUcksichtigen ist zudem die Vorgabe der Naturschutzgesetzgebung,
Eingriffe in den Naturhaushalt zu vermeiden und auszugleichen (BNatSchG).
LANDESENTWICKLUNGSPROGRAMM BAYERN

Projektbezogen enthdlt das Landesentwicklungsprogramm (LEP 2013)
folgende Aussagen:

Siedlungsstruktur:

BVIl(G)
Auf das charakteristische Orts- und Landschaftsbild ist moglichst zu achten.
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REGIONALPLAN SUDOSTOBERBAYERN (RECHTSKRAFTIG SEIT JULI 2002)
AUSZUG AUS REGIONALPLAN 18 KARTE 3 LANDSCHAFT UND ERHOLUNG O.M.

Altenburg

F AMIT WFUAaNAL T

Feldkirchen-

\Y
)
<

Westerham

Planungsgebiet

o 4

Feldolling o~

Mangfay  ~—

Naring N

BILDQUELLE: Regionalplan fUr die Region 18 © 2017 Regionaler Planungsverband
SUdostoberbayern

Entsprechend Karte 3 ,,Landschaft und Erholung* sind fUr das Planungsgebiet
keine umweltrelevanten Ziele aus regionalplanerischer Sicht dargestellt. Die
allgemeinen Ziele und Grundsatze sind aber zu bertcksichtigen:

Fachliche Festlegungen, Natur und Landschaft

B12(z)

Uberbeanspruchungen von Natur und Landschaft und Beeintréchtigungen
des Wasserhaushalts sollen vermieden werden, Verunreinigungen von Luft,
Wasser und Boden und die Versiegelung des Bodens weitgehend minimiert
werden.

BI12.1(Z)
Auf eine gute Einbindung der Ortsr&nder in die Landschaft (...) soll geachtet
werden.

Fachliche Festlegungen, Siedlungswesen

BII3.1(Z)
Die Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden. Bauliche Anlagen
sollen schonend in die Landschaft eingebunden werden.
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2.2

3.0

3.1

BIl5(G)
Die gewerbliche und wohnbauliche Siedlungsentwicklung soll in einem
angemessenen Verhdltnis stehen.

Fachliche Festlegungen, Wasserwirtschaft

BIVI(G)
Grundwasservorkommen und Oberfldchengewdsser sind vor Verun-
reinigungen und Belastungen zu bewahren.

BIV 5.2 ()
Die Versiegelung des Bodens soll auf ein Mindestmal beschrankt werden.
Nicht mehr genutzte FiGchen sollen entsiegelt werden.

Flachennutzungsplan

Der Fldchennutzungsplan der Gemeinde (2016) stellt den betreffenden
Bereich als Sondergebiet Einzelhandel dar. Der Bebauungsplan wird aus dem
Fldchennutzungsplan entwickelt.

Beschreibung des Bestandes und Bewertung von Natur und Landschaft

Die Beschreibung des Bestandes erfolgt schutzgutbezogen. Auf der
Grundlage einer verbal-argumentativen Beschreibung der bau-, anlage- und
betriebsbedingten Auswirkungen, erfolgt im Anschluss eine Einsch&tzung der
Erheblichkeit schutzgutbezogen nach geringer, mittlerer und hoher
Erheblichkeit.

Schutzgut Mensch einschlieBllich menschlicher Gesundheit

LARM UND VERKEHRSBELASTUNG

Das Sondergebiet liegt ndrdlich der Aiblinger StraBe und schliet ostlich und
sUdlich an das bestehende Gewerbegebiet Weidach an.
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Sudlich des Planungsgebiets liegt die Bahnlinie Holzkirchen Rosenheim. Somit
sind Vorbelastungen durch Verkehr und L&rm fUr das Sondergebiet bereits
vorhanden.

Bau- und anlagebedingte Belastungen

Belastungen durch Ladrm und Staub entstehen beim Bau der neuen Gebdude
und ErschlieBungsstraBen. Bei diesen baubedingten Belastungen handelt es
sich aber um tempordre Stérungen, die vergleichsweise geringe Stérungen for
die Anlieger mit sich bringen.

Betriebsbedingte Belastungen

Durch das neue Sondergebiet ,,GroBfl&chiger Einzelhandel — Nahversorgungs-
zentrum® ergibt sich ein erndhtes Verkehrsaufkommen durch Privatpersonen
und Anlieferungen.

Nach der Schalltechnischen Untersuchung ,Neubau von Verbraucher-
mdarkten in Feldkirchen-Westerham® (Bericht Nr. 4998/B1/plu vom 20.07.2016)
der Fa. Steger & Partner GmbH, 81247 MUnchen, ist mit einer Gesamtzahl von
4.299 Pkw-Bewegung pro Tag (ohne Lieferverkehr) auf dem Parkplatz zu
rechnen.

Die ,Kontingentierung der zul&ssigen Gerduschemissionen im Planungsgebiet*
(Bericht Nr. 4998-01/B1/plu vom 02.02.2018, Steger & Partner GmbH,
Frauendorfer StraBe 87, 81247 Munchen) kommt zusammenfassend zu
folgendem Ergebnis:

»Im Rahmen der Errichtung eines Fachmarktzentrums in Feldkirchen-Westerham
soll der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 103 ,,Nahversorgung Wester-
ham* der Gemeinde Feldkirchen-Westerham aufgestellt werden.

Im Rahmen dieser schalltechnischen Untersuchung waren die zuldssigen
Gerduschemissionen im Planungsgebiet zu kontingentieren um sicherzustellen,
dass im Zusammenwirken mit anderen Anlagen an den Immissionsorten im
Umfeld die Immissionsrichtwerte nach TA Larm eingehalten werden.

Die Kontingentierung fir die einzelnen Mdrkte erfolgte auf Basis der Ergebnisse
der schalltechnischen Untersuchung 4998/Bl/plu und den ergdnzenden
Schreiben 4998/L1/plu und 4998/L2/plu um sicherzustellen, dass der geplante
Betrieb mit den zugeteilten Kontingenten umsetzbar ist."

Durch die Vorbelastungen der angrenzenden Gewerbegebiete und den
Immissionsberechnungen in den Untersuchungen der Firma Steger & Partner
GmbH werden die Auswirkungen als gering erachtet.

ERHOLUNGSEIGNUNG

Im Regionalplan der Region 18 SUdostoberbayern (Karte 3a: Gebiete for
Tourismus und Erholung) wird das Gemeindegebiet Feldkirchen-Westerham
dem Gebiet ,Inn / Mangfallgebiet” zugesprochen. Uberplant wird eine
landwirtschaftliche Fldche, die intensiv genutzt wird. Sie erfUllt derzeit keine
offizielle Erholungsfunktion und ist dafUr auch nicht vorgesehen.
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3.2

ERGEBNIS SCHUTZGUT MENSCH

TABELLE ,,ERHEBLICHKEIT ZUM SCHUTZGUT MENSCH"

Baubedingte |Anlagebedingte |Betriebsbedingte | Gesamt-

Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen erheblichkeit
Mensch / Ladrm | gering gering gering gering
Mensch / entfallt entfallt entfallt entfallt
Erholung

Schutzgut Pflanzen und Tiere

SCHUTZGEBIETE UND -OBJEKTE NACH NATURSCHUTZGESETZ

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen keine Schutzgebiete im Sinne des
BNatSchG vor.

Flachen der amtlichen bayerischen Biotopkartierung liegen in gréBeren

Abstand (Uber 350m) vor:

- Biotop Nr. (8137-0005-001) ,,Gehdlz an S-Hang W-Hammer*

- Biotop Nr. (8137-0001-001) ,Gehdlze und Hochstaudenfluren SO-
Westerham, an einem SW-Hang, norddstlich des MUhlbachs*

Die folgende Abbildung (ohne MaBstab) zeigt schematisch den
Gel’rungsberelch (gelb umronde’r) und die erfassten Biotope (rote Flochen)

BILDQUELLE BoyernAﬂos © 2017 Sﬂv\FLH Doten © 2017 Boyensches Landesamt fur
Umweltf LfU © 2017 Bay. Vermessungsverwaltung

Flora-Fauna-Habitate FFH- bzw. EU-Vogelschutzgebiete

FFH- bzw. EU-Vogelschutzgebiete liegen in der weiteren Umgebung vor.
Beeintrachtigungen sind aufgrund der Entfernung zum Geltungsbereich jedoch
auszuschlieBen.

Die folgende Abbildung (ohne MaBstab) zeigt das geplante Sondergebiet
(blau markiert) und die Lage des FFH-Gebiets ,Leitzachtal* (rot schraffiert)
sowie das Landschaftsschutzgebiet LSG-00551.01 ,Untere Leitzach® (grin
gepunktet) im weiteren Umgriff zum Plangebiet.
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—Wiechs

BILDQUELLE: BayernAtlas © 2016 SIMFLH Daten: © 2016 Bayerische Landesamt for Urﬁwel’r
LfU © 2016 Bay. Vermessungsverwaltung

GRUNFLACHEN UND GEHOLZBESTAND

Der Geltungsbereich ist derzeit eine intensiv genutzte landwirtschaftliche
Fldche, in dem unbebauten Flurstick besteht derzeit kein Baum- oder
Geholzbestand.

BESTAND UND BETROFFENHEIT PRUFRELEVANTER ARTEN
GemaB § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist es verboten:

1. wildlebenden Tieren der besonders geschUtzten Arten nachzustellen, sie
zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu enthehmen, zu beschddigen oder zu zerstoren,

2. wildlebende Tiere der streng geschUtzten Arten und der europdischen
Vogelarten wé&hrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uber-
winterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche
Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der
lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders
geschutzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschddigen oder zu
zerstoren,

4, wildlebende Pflanzen der besonders geschutzten Arten oder ihre

Entwicklungsformen aus der Natur zu enthehmen, sie oder ihre Standorte
ZuU beschdadigen oder zu zerstoren.

Im Umfeld der geplanten Bebauung ist aus frOheren Beobachtungen ein
Kiebitzvorkommen bekannt. In Bezug auf das Artenschutzrecht wurde daher
das Vorkommen des Kiebitzes anhand Geldndebegehungen untersucht. Die
Gelé@ndebegehungen wurden von Dr. Christof Manhart, Umweltplanung und
zoologische Gutachten, 83410 Laufen in der Zeit von Mdarz bis April 2017
durchgefuhrt.

Aufgrund der Erfassungen kann das Vorkommen des Kiebitzes auf zwei
Brutpaare berziffert werden.
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Die Umsetzung des Bebauungsplans fuhrt zu einer Schadigung der lokalen
Kiebitzpopulation im Raum Westerham da mit der Umsetzung des
Bebauungsplanes nachgewiesener Lebensraum fur den Kiebitz verloren geht
(siehe auch ,,Vorgaben zum Schutz des Kiebitz auf der Ausgleichsfldche im
Willinger Moos und deren Umgriff als Bestandteil des Bebauungsplanes*, Dr.
Christof Manhart, 20.12.2017). Dies betrifft den Verbotstatbestand der
Schadigung nach § 44 Abs. 1 Nr. 2i.V.m. Abs. 5 BNatSchG.

Die folgende Abbildung (ohne MaBstab) zeigt die Fundpunkte des Kiebitzes
anhand der Gel@ndebegehungen. Der Eingriffsbereich ist rot umrahmt, der
Wirkungsraum gelb.

—

@ Beobachtungspunkt [ Kiebitz,07.032017 B Kiebitz,23.03.2017 M Kiebitz,07.04.2017

BILDQUELLE: ,,Vorgaben zum Schutz des Kiebitz auf der Ausgleichsfldche im Willinger Moos
und deren Umgriff als Bestandtfeil des Bebauungsplanes", Dr. Christof Manhart,
20.12.2017

FUr die weitergehende Planung sind daher folgende bestandsférdernde
MaBnahmen zwingend umzusetzen:
1. Dauerhafte Sicherung einer Ausgleichsfléche von 2 ha FiGchenumfang

(Potenzielle Ausgleichsflache im Willinger Moos der Stadt Bad Aibling, Flur
Nr. 1220/0 der Gemarkung Willing).

2. Anlage von 2 Flachwasserstellen (Ausgleichsfléche und ehemalige
Funkanlage).

3. Reduktfion von Gehdlzaufwuchs und dem Kiebitz angepasstes
Mahdregime.

4, Die Umseftzung der MaBnahmen erfolgt durch eine o6kologische

Baubegleitung. Ab 2018 ist ein Monitoring zur Bestandsentwicklung des
Kiebitzes durchzufUhren. Die Ergebnisse werden in Berichtsform an die
Gemeinde Feldkirchen-Westerham und die Untere Naturschutzbehorde
Rosenheim weitergeleitet.
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BILDQUELLE: Abb. 3 Ubersicht Lage der Ausgleichsfldche aus ,,Vorgaben zum Schutz des
Kiebitz auf der Ausgleichsfldche im Willinger Moos und deren Umgriff als Bestandteil des
Bebauungsplanes*, Dr. Christof Manhart, 20.12.2017

Eine detaillierte Beschreibung der lokalen Kiebitzpopulation, der potenziellen
Ausgleichsfldche sowie der notwendigen MaBnahmen finden sich in den dem
Bebauungsplan beiliegenden Untersuchungen und Ausarbeitungen von Dr.
Christof Manhart, 83410 Laufen:

- »Bebauungsplan 103 Nahversorgungszentrum Westerham: Vorgaben
zum Schutz des Kiebitz auf der Ausgleichsfléche im Willinger Moos und
deren Umgriff als Bestandteil des Bebauungsplans* vom 20.12.2017

- »Bebauungsplan 103 Nahversorgungszentrum Westerham: Ausgleichs-
flache" Protokoll 01 vom 13.12.2017

Des Weiteren kommt es bei Umsetzung des Bebauungsplanes innerhalb des
Geltungsbereichs nicht zur Beseitigung von Baum- und Heckenbesté&nden. Eine
Stérung kann im Zuge der Bauarbeiten vorliegen, diese wdren aber nur
tempordr gegeben.

Baubedingte Auswirkungen

Die BaumaBnahmen betreffen intensiv genutzt landwirtschaftliche Fldchen, die
eine geringere Bedeutung fur die Pflanzen- und Tierwelt aufweisen.

Durch die Bauarbeiten kommt es zu zeitlich begrenzten Stérungen durch Larm
und Bautdatigkeiten.

Insgesamt sind baubedingte Auswirkungen von geringer bis mittlerer
Erheblichkeit zu erwarten. Durch die zeitliche Begrenzung wird von einer
geringen Auswirkung ausgegangen.

Anlagebedingte Auswirkungen

Es gehen dauerhaft Fldchen mit geringer Wertigkeit (intensiv genutzte
landwirtschaftliche Fldche) verloren.
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3.3

Die Auswirkungen auf die Pflanzen und Tiere werden zusammenfassend, und in
BerUcksichtigung der geplanten bestandsférdernden AusgleichsmaBnahmen
fUr die angesiedelten Kiebitzpopulationen, als gering erheblich eingestuft.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Eine wesentliche BeeintrGchtigung wertvoller  Biotopstrukturen  oder
empfindlicher Tierarten (aufgrund der geplanten bestandsférdernder
AusgleichsmaBnahmen ausgenommen der Kiebitzpopulation) auf dem
Geltungsbereich und den benachbarten Fladchen findet nach derzeitiger
Einsch&tzung nicht statt.

Somit sind keine erheblichen betriebsbedingten Auswirkungen auf das
Schutzgut Pflanzen und Tiere anzunehmen.

ERGEBNIS SCHUTZGUT PFLANZEN UND TIERE
TABELLE ,,ERHEBLICHKEIT ZUM SCHUTZGUT PFLANZEN UND TIERE"

Baubedingte Anlagebedingte Befriebsbedingte Gesamt-
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen erheblichkeit
gering gering gering gering

Schutzgut Boden
Bdden erflllen unterschiedliche natUrliche Funktionen:

- Lebensgrundlage und Lebensraum fur Menschen, Tiere, Pflanzen und
Bodenorganismen (Lebensraumfunktion).

- Bestandteil des Naturhaushalts, insbesondere mit seinen Wasser- und
Nahrstoffkreislaufen.

- Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fUr stoffliche Einwirkungen
aufgrund der Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften,
insbesondere auch zum Schutz des Grundwassers.

Zusatzlich  sind  Bdden grundsatzlich Standort fUr die land- und
forstwirtschaftliche Nutzung und Archiv der Natur- und Kulturgeschichte.

Entsprechend der Ubersichtsbodenkarte UBK von Bayern handelt es sich bei
den anstehenden Boden um fast ausschlieBlich Braunerde und Parabraunerde
aus flachem, kiesfUhrendem Lehm (Deckschicht oder Verwitterungslenm) Gber
Carbonatsand- bis —schluffkies (Schotter).

Das Planungsgebiet liegt in der Naturraum-Haupteinheit ,,Voralpines Moor- und
HUgelland” und der Naturraum-Untereinheit (ABSP) ,,Rosenheimer Becken”
(Quelle: FIS-Natur Online).

Nach Geologischer Karte von Bayern liegt das Planungsgebiet in der
Geologischen Einheit ,,Schofter, wUrmzeitlich (Niederterrasse, Spdatglazial-
terrassen; in Alpentdlern auch frohwirmzeitlich mit Seeablagerungen) -Kies,
sandig;".

Zur Erkundung der Baugrund- und Grundwasserverhdltnisse wurde im Oktober
2016 durch das Buro Crystal Geotechnik ein Gutachten erstellt.

Entsprechend der geologischen Situation wurde in den Sondierungen das
folgende Profil angetroffen:
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Mutterboden

Der Mutterboden wurde bis maximal 0,4 m unter der Gel&dnde Oberkante
vorgefunden. In Form von stark sandigen, kiesigen bis stark kiesigen bis Schluffen
bzw. stark schluffigen, schwach bis stark kiesigen Sanden.

Rotlage
Die Mdachtigkeit der Rotlage betrug 0,15 — 0,75 m, vorwiegend in Form von

schluffig bis stark schluffig, sandige bis stark sandige Kiese. Es wurden auch lokal
schluffigere Bereich aufgeschlossen, die stark sandige, kiesige bis stark kiesige
Schiuffe bzw. Tone waren.

Flusskies

Die erkundeten sandigen, schwach schluffigen Flusskiese (lokal auch schluffig)
sind meist mitteldicht bis dicht gelagert und zur Grindung von Bauwerken und
als StraBenunterbau gut geeignet. Durch inre meist hohe Durchldssigkeit sind sie
fUr eine Versickerung gut geeignet.

Flusssande

Die Flusssande sind fUr eine Versickerung bedingt geeignet, sie weisen eine
mittlere Durchldssigkeit auf. Die Flusssande sind fur eine bautechnische
Wiederverwendung geeignet, werden aber vermutlich bei den
Aushubarbeiten nicht aufgeschlossen.

Tertiar

Die terti@ren Ablagerungen der oberen SuBwassermolasse in Form von tonigen,
sandigen bis schwach sandigen, lokal schwach kiesigen Schiuffen wurde ab
ca. 2,2 - 2,3 m aufgeschlossen.

Altlasten sind in dem Planungsgebiet nicht bekannt.

Baubedingte Auswirkungen

Durch die BaumaBnahme wird auf den neuen Baufldchen der anstehende
Boden beseitigt.

DarUber hinaus werden Belastungen der Bodenfldchen durch Verdichtung und
Lagerung entstehen.

Nachdem die B&den im Geltungsbereich bisher wenig ver&ndert worden sind,
sind die Beeintrdchtigungen fUr das Schutzgut Boden als hoch zu bewerten.

Anlagebedingte Auswirkungen

Durch Versiegelung kommt es zu den gravierendsten anlagebedingten
Auswirkungen. Auf versiegelten Fldchen wird die Versickerungsfahigkeit des
Bodens beeintréchtigt. Dies wiederum hat Einfluss auf den natUrlichen
Bodenwassergehalt und die Grundwasserneubildung.

Die maximale Grundfldchenzahl (GRZ) und damit die maximal versiegelbare
Flache betragt fur das Gewerbegebiet max. 0,8. Es wird somit ein hoher
Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad fUr das Gewerbegebiet festgesetzt. Hieraus
ergeben sich fur das Schutzgut Boden Auswirkungen mit hoher Erheblichkeit.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Bei gewerblichen Nutzungen sind die geltenden Vorschriften zur Vermeidung
von Bodenverunreinigung zu beachten, somit ergibt sich eine mittlere
betriebsbedingte Auswirkung auf das Schutzgut Boden.
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3.4

ERGEBNIS SCHUTZGUT BODEN
TABELLE ,,ERHEBLICHKEIT ZUM SCHUTZGUT BODEN"

Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte Gesamt-
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen erheblichkeit
hoch hoch mittel hoch

Schutzgut Wasser

OBERFLACHENWASSER

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen keine Oberfldchengewdsser. AuBerhalb
des Geltungsbereiches ca. 450m sudlich verlauft die Mangfall in Richtung
Osten.

Die folgende Abbildung (ohne MaBstab) zeigt das Planungsgebiet (gelb
umrandet) und die vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiete (schrége
Schraffur) sowie die festgesetzten Uberschwemmungsgebiete (Kreuzschraffur)
in der ndheren Umgebung. Die hellblaue Fldche stellt die stellt die
Hochwassergefahrenfldche HQ extrem dar. Die geplanten Gebd&ude befinden
sich demnach auBerhalb der Hochwassergefahrenfldche HQ100 sowie der
vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiete.

Y L= TR

BILDQUELLE: Irmo’rionsdiensT Uberschwemmungsgeféhrdeter Gebiete IUG in Bayern
© 2016 Landesamt fur Umwelt LfU © 2016 Bay. Vermessungsverwaltung

GRUNDWAGSSER

Nach dem geotechnische Baugrundgutachten vom 28.10.2016 des BUros
»Crystal Geotechnik Beratende Ingenieure und Geologen GmbH" wurde in
den Sondierungen das Grundwasser in Tiefen von 2,01 — 2,31 m unter Geldnde-
oberkante (544,09 — 544,84 m U. NN) erkundet. FOr den Grundwasser-
schwankungsbereich im Untersuchungsgebiet ist fur den Grundwasserhdchst-
stand ein Zuschlag von ca. 1,5 m auf die gemessenen Spiegellagen anzusetzen.
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3.5

BRUNNEN / WASSERSCHUTZGEBIETE

Brunnen oder Wasserschutzgebiete sind weder im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes noch in der ndheren Umgebung vorhanden (Quelle:
Bayernatlas).

Baubedingte Auswirkungen

Das Bodengutachten empfiehlt fUr die Bauzeit von einem Wasserstand von
etwa 1,00 m Uber den erkundeten Grundwasserstdnden auszugehen. Bei
ordnungsgemdadBen Bauarbeiten besteht im Zuge der Bauvorhaben nicht die
Gefahr, dass der Geschutztheitsgrad des Grundwassers abnimmt, da keine
Unterkellerung der Gebdude vorgesehen ist. Demzufolge sind maximal geringe
Auswirkungen auf das Grundwasser zu erwarten.

Anlagebedingte Auswirkungen

Wie beim Schutzgut Boden ist im Hinblick auf die Auswirkungen auf das
Schutzgut  Wasser vor allem die Héhe des Versiegelungsgrades
ausschlaggebend. Mit der Reduzierung der Versickerungspotenziale des
Bodens reduziert sich auch die Méglichkeit zur Grundwasserneubildung. Laut
Gutachten sind die erkundeten Flusskiese hoch durchldssig und zur
Versickerung von Oberfldchenwasser gut geeignet (Quelle: Crystal Geotechnik
2016)

Betriebsbedingte Auswirkungen

Bei einer ordnungsgemdBen Nutzung ist nicht davon auszugehen, dass durch
Stoffeintradge oder dhnliches das Grundwasser beeintréchtigt wird. Demzufolge
sind geringe Auswirkungen auf das Grundwasser zu erwarten.

ERGEBNIS SCHUTZGUT WASSER
TABELLE ,,ERHEBLICHKEIT ZUM SCHUTZGUT WASSER"

Schutzaut Baubedingte | Anlagebedingte |Befriebsbedingte | Gesamt-

9 Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen erheblichkeit
oberflachen- | o et entfallt entfallt entfaillt
wasser
Grundwasser | gering gering gering gering

Schutzgut Klima / Luft

Die mittleren Jahresniederschldge liegen im Bereich von 1.100 mm bis 1.300
mm. Die mittlere Jahrestemperatur wird zwischen +7 bis +8°C angegeben. Der
Trockenheitsindex betrédgt 70 bis 80 mm/C. (Quelle: GeoFachdatenAtlas
Bodeninformationssystem Bayern)

Im Geltungsbereich liegen keine Kaltluftproduktionsfldchen.

Durch die Bewirtschaftung der umliegenden landwirtschaftlichen Flidchen ist im
Planungsgebiet mit tempordren Beeintrchtigungen zu rechnen.

Baubedingte Auswirkungen

Wdhrend der Bauphase entstehen tempordre Belastungen durch
Staubentwicklung, An- und Abtransport. Sie sind in Bezug auf das Kleinklima
sowie die Lufthygiene mit tempordren geringen Belastungen fUr die
angrenzenden Anlieger verbunden.
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Anlagebedingte Auswirkungen

Im Hinblick auf die neuen Gebdude fUr den Einzelhandel kommt es zu keinem
Verlust von klimarelevanter Strukturen, Gehdlzstrukturen gehen dabei nicht
verloren.

Durch die neuen Gebdude kommt es nicht zu einer Barrierewirkung fur Kalt-
bzw. Frischluft. Die abflieBende Kalt- bzw. Frischluft kann das Sondergebiet
durchstromen.

Hieraus ergeben sich geringe Auswirkungen auf das Kleinklima.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Fldchenaufheizung

Die versiegelten FlGchen reagieren sehr empfindlich auf die Sonnenstrahlung.
Dies fuhrt zu einem schnelleren Aufheizen und hdéheren Oberfldchen-
temperaturen um Vergleich zur natUrlichen Bodenoberfldche. Mit der
Aufheizung erfolgt ein Absinken der relativen Luftfeuchte. Uber den
versiegelten Fldchen entstehen somit trockenwarme Luftpakete. Im Umgriff
der Gewerbefldchen sind ausreichend Fldchen vorhanden, die eine
ausgleichende Funktion Ubernehmen kénnen.

Es sind aber lediglich lokal begrenzte Verdnderungen des Mikroklimas, d.h. des
Klimas der bodennahen Luftschicht, zu erwarten. In Verbindung mit der relativ
groBflachigen Uberbauung ergeben sich dadurch mittlere  Beein-
trachtigungen.

Schadstoffemissionen

Mit  der Ausweisung des Sondergebiets mit der Zweckbestimmung
,GroBflachiger Einzelhandel — Nahversorgungszentrum* ist die Ansiedlung von
Betrieben ausgeschlossen die Schadstoffe in groBerem Umfang emittieren.
Negative Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft sind somit nicht
vorhanden.

Durch ein erhéhtes Verkehrsaufkommen durch Kunden- und Lieferverkehr, ist
ein erhdhter SchadstoffausstoB verbunden ist. Im Umgriff des stédtebaulichen
Vorhabens und durch die Eingriunung der Stellpldtze sowie der Randeingrinung
sind Fldchen vorhanden, die eine ausgleichende Funkfion Ubernehmen
kdnnen.

Betriebsbedingt sind zusammenfassend mittlere Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima/Luft zu erwarten.

36



3.6

3.7

ERGEBNIS SCHUTZGUT KLIMA/LUFT
TABELLE ,,ERHEBLICHKEIT ZUM SCHUTZGUT WASSER"

Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte Gesamt-
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen erheblichkeit
gering gering mittel gering

Schutzgut Landschafts-/Ortsbild

Der Geltungsbereich liegt in der naturr@dumlichen Haupteinheit Voralpines
Moor- und Hugelland (Dé6) und hier in der Untereinheit Rosenheimer Becken
(038-N) (Quelle: FinWeb).

Das geplante Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,GroBflachiger
Einzelhandel — Nahversorgungszentrum* schlieBt im Osten und Norden an das
bestehende Gewerbegebiet Weidach an. Die maximal zuldssige Wandhohe ist
fUr das Sondergebiet mit 7,60 m planteilbezogen festgesetzt.

Durch die bestehenden Gewerbefldchen ist die Umgebung des Sondergebiets
in Bezug auf das Landschafts- bzw. Ortsbild Vorbelastungen ausgesetzt.

Baubedingte Auswirkungen

Wdahrend der Bauzeit kann es fUr die Anwohner in der nGheren Umgebung zu
visuellen Beeintrdchtigungen durch Baukrédne, Materiallager und -transporte
kommen. Aufgrund der zeitlichen Begrenzung, werden diese baubedingten
Auswirkungen als gering erheblich eingestuft.

Anlage-, betriebsbedingte Auswirkungen

Die neuen Gebdude und die dazugehdrigen Stellplatze fGhren hinsichtlich ihrer
GroBe und Gestaltung zu einer Verdnderung des Landschaftsbildes.

Durch den Einzelhandel kommt es einem erhdhten Verkehrsaufkommen im
Bereich des Einzelhandels durch privaten und Lieferverkehr.

Mit dem Anschluss an das bestehende Gewerbegebiet und der geplanten Ein-
und Durchgrinung des Sondergebietes ist eine Einbindung an das Umfeld
gegeben.

Durch die Anbindung an das bestehende Gewerbegebiet und der Ein- und
Durchgrinung sind mittlere Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild
bzw. Ortsbild gegeben.

ERGEBNIS SCHUTZGUT LANDSCHAFTS- / ORTSBILD
TABELLE ,,ERHEBLICHKEIT ZUM SCHUTZGUT LANDSCHAFTS- / ORTSBILD"

Baubedingte Anlagebedingte Befriebsbedingte Gesamt-
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen erheblichkeit
gering mittel mittel mittel

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Denkmalgeschutzte Bauwerke und schutzwUrdige Ensembles einschlieBlich
Bodendenkmdler kommen im Gebiet nicht vor.
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3.8

3.9

4.0

4.1

Ostlich in circa 1 km Entfernung liegt das Bodendenkmal (Nr. D-1-8137-0031)
»Korpergraber des Endneolithikums oder der frUhen Bronzezeit sowie des frGhen
Mittelalters", sowie das Bodendenkmal (Nr. D-1-8137-0132) ,Unterté&gige
mittelalterliche und frOhneuzeitliche Befunde und Funde im Bereich der Kath.
Filialkirche St. Nikolaus in Feldolling und ihrer Vorg&ngerbauten mit zugehdrigem
Friedhof*.

Auswirkungen durch den Bebauungsplan auf die Bodendenkmdler sind
aufgrund der Entfernung zum Geltungsbereich nicht zu erwarten.

ERGEBNIS SCHUTZGUT KULTUR- UND SACHGUTER
TABELLE ,,ERHEBLICHKEIT ZUM SCHUTZGUT KULTUR- UND SACHGUTER"

Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte Gesamt-
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen erheblichkeit
entfallt entfallt entfallt entfallt

Wechselwirkungen

Die nach Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzguter beeinflussen sich
gegenseitig in unterschiedlichem MaBe. Dabei sind Wechselwirkungen
zwischen den SchutzgUtern sowie Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten
und komplexe Wirkungszusammenhdnge unter Schutzgutern zu betrachten.

Die aus methodischen Grinden auf Teilsegmente des Naturhaushalts, die
sogenannten SchutzgUter, bezogenen Auswirkungen betreffen also ein stark
vernetztes komplexes Wirkungsgefiuge.

Im vorliegenden Fall ist aber nicht davon auszugehen, dass diese
Wechselwirkungen zwischen den SchutzgUtern zu zusatzichen Belastungen
fOhren werden.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung
der Planung (Nullvariante)

Bei Nichtrealisierung der Planung wuUrde das unbebaute FlurstGck weiter
landwirtschaftlich genutzt werden.

Eine bauliche Entwicklung fé&nde nicht statt. Damit wdare eine FlGchen-
versiegelung durch Gebdude und Verkehrsanlagen nicht gegeben. Negative
Auswirkungen auf die Schutzguter wirden ausbleiben.

Defizite im Bereich des Angebots der Nahversorgung blieben weiterhin
bestehen.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen (einschlieBlich der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung)

MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung, bezogen auf die
verschiedenen Schutzguter

Die nachfolgenden MaBnahmen beziehen sich auf die Festsetzungen des
Bebauungsplans.

Schutzgut Mensch
- Bessere Nahversorgung der umliegenden Anwohner.
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4.2

4.2.1

Schutzgut Pflanzen und Tiere
- Eingrinung des geplanten Sondergebiets mit B&umen und Striuchern.

- Fassaden mit geringer Offnung sind nach Maglichkeit mit Kletterpflanzen
oder Spalierb&dumen zu bepflanzen.

Schutzgut Boden

- KFZ-Stellplatze durfen nicht vollsténdig versiegelt werden und sind in
offener, wasserdurchl&ssiger Weise auszufGhren.

- Die Versiegelung der Flachen ist auf das notwendige Mindestmal3 zu
begrenzen.

Schutzgut Wasser

- Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers nach Vorreinigung
auf dem GrundstUck Uber Mulden und Rigolen.

- KFZ-Stellplatze durfen nicht vollst&ndig versiegelt werden und sind in
offener, wasserdurchldssiger Weise auszufGhren.

Schutzgut Klima/Luft

- Individuelle Umsetzung einer umweltfreundlichen Warme- und
Stromversorgung der einzelnen Gebdude.

- Durchgrinung der Stellpl&tze mit BGumen.

Schutzgut Landschaftsbild

- FUr das Planungsgebiet ist eine Eingrinung vorgesehen, die den
Ubergang in die Umgebung unterstitzt.

- Anbindung an ein bereits bestehendes Gewerbegebiet.
- Eine Durchgrinung der Stellpldtze mit Bumen ist vorgesehen.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

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.

Das zur Bebauung vorgesehene Grundstuck Flur Nr. 2579 T der Gemarkung
Vagen wird auf Grund seiner Lage nach § 35 BauGB als AuBenbereich beurteilt.
FUr die Bereiche ist gemaB § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB sowie § 18 BNatSchG die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung anzuwenden.

Die notwendigen Ausgleichsfldchen kdnnen nicht innerhalb  des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes nachgewiesen werden.

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 nicht vollkommen unberihrt.

In bestehende Waldfldchen wird nach derzeitigem Planungsstand nicht
eingegriffen.
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Gravierende negative Eingriffe oder erhebliche zusatzliche Belastungen fur die
naturrdumliche Umgebung und das Landschaftsbild sind durch die Realisierung
des Vorhabens nicht zu erwarten.

Zur Sicherung der sté&dtebaulichen Ziele und DurchfUhrung des Vorhabens wird
fUr das Uberplante Areal ein vorhabenbezogener Bebauungsplan geman § 12
BauGB aufgestellt.

Die Uberplante Fladche bietet sich auf Grund der Vorprédgung durch das
angrenzende Gewerbegebiet und der Anbindung an das kommunale
StraBennetz fUr eine Entwicklung als Sonderfldéche mit der Zweckbestimmung
,GroBflachiger Einzelhandel — Nahversorgungszentrum* an. Zudem befinden
sich im Gemeindebereich keine verfiUgbaren und ausreichend groBen,
zusammenhdngenden Fldchen, die fir eine derartige Entwicklung geeignet
wdren.

Im Umfeld der geplanten Bebauung ist aus frUheren Beobachtungen ein
KiebitzZvorkommen bekannt. In Bezug auf das Artenschutzrecht wurde daher
das Vorkommen des Kiebitzes anhand Gel&dndebegehungen untersucht. Die
Gel@ndebegehungen wurden von Dr. Christof Manhart, Umweltplanung und
zoologische Gutachten, 83410 Laufen in der Zeit von Mdarz bis April 2017
durchgefihrt.

Aufgrund der Erfassungen kann das Vorkommen des Kiebitzes auf zwei
Brutpaare berziffert werden. Die Umsetzung des Bebauungsplans fUhrt zu einer
Schadigung der lokalen Kiebitzpopulation im Raum Westerham da mit der
Umsetzung des Bebauungsplanes nachgewiesener Lebensraum fur den Kiebitz
verloren geht Dies betrifft den Verbotstatbestand der Schadigung nach § 44
Abs. T Nr. 2i.V.m. Abs. 5 BNatSchG.

FUr die weitergehende Planung sind daher folgende bestandsférdernde
MaBnahmen zwingend umzusetzen:

1. Dauerhafte Sicherung einer Ausgleichsfldche von 2 ha Fldchenumfang

(Potenzielle Ausgleichsflache im Willinger Moos der Stadt Bad Aibling, Flur
Nr. 1220/0 der Gemarkung Willing).

2. Anlage von 2 Flachwasserstellen (Ausgleichsfléche und ehemalige
Funkanlage).

3. Redukfion von Gehdlzaufwuchs und dem Kiebitz angepasstes
Mahdregime.

4, Die Umsefzung der MaBnahmen erfolgt durch eine 06kologische

Baubegleitung. Ab 2018 ist ein Monitoring zur Bestandsentwicklung des
Kiebitzes durchzufUhren. Die Ergebnisse werden in Berichtsform an die
Gemeinde Feldkirchen-Westerham und die Untere Naturschutzbehodrde
Rosenheim weitergeleitet.

Eine detaillierte Beschreibung der lokalen Kiebitzpopulation, der potenziellen
Ausgleichsfldche sowie der notwendigen MaBnahmen finden sich in den dem
Bebauungsplan beiliegenden Untersuchungen und Ausarbeitungen von Dr.
Christof Manhart, 83410 Laufen:

- »Bebauungsplan 103 Nahversorgungszentrum Westerham: Vorgaben
zum Schutz des Kiebitz auf der Ausgleichsfldche im Willinger Moos und
deren Umgriff als Bestandteil des Bebauungsplans* vom 20.12.2017

- »,Bebauungsplan 103 Nahversorgungszentrum Westerham: Ausgleichs-
flache" Protokoll 01 vom 13.12.2017
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423

Aufgrund der eigenstdndigen bestandsférdernden MaBnahmen | Kiebitz"
bleiben die Beeintrdchfigungen bzw. Auswirkungen auf die vorhandene
Kiebitzpopulation in folgender Eingriffsregelung unbeachtet.

VORGABEN

Geltungsbereich des Bebauungsplanes ca. 18.608 m?
einschlieBlich Uberplanter, bestehender 6ffentlicher Verkehrsflache

Gesamte Eingriffsfldche ca. 17.462 m?
einschl. beanspruchte Fidchen im baulichen Umgriff und Erweiterungsfléchen
Aiblinger StraBe; die Uberplanten Fidchen der bestehenden Aiblinger StraBe bleiben
unberUcksichtigt

Die baulichen Eingriffe erfolgen auf intensiv genutzten, landwirtschaftlichen
Erwerbsfldchen (Grinlandnutzung / Ackerbau).

Die Ermittlung des Ausgleichs erfolgt im Regelverfahren.

Bestimmung der Gebietskategorie

Die ausgleichsrelevanten Fldchen werden landwirtschaftlich intensiv  zur
GrUnfuttergewinnung beziehungsweise als Fidchen fUr den Ackerbau genutzt.

Entsprechend Abstimmung mit dem Leitfaden des StMLU zur Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung, Teil A Liste T1a ,Einstufung des Plangebiets nach den
Bedeutungen der SchutzgUter” ist die zu Uberbauende Fldche auf Grund der
intensiven landwirtschaftlichen Nutzung sowie der Umgebungsbebauung in
Kategorie 1 (Gebiete geringer Bedeutung fiUr Naturhaushalt und
Landschaftsbild) einzuordnen.

> Gebietskategorie: Kategorie I
Gebiet mit geringer Bedeutung for
Naturhaushalt und Landschaftsbild

Ein Vorkommen gefdhrdeter Tier- und Pflanzenarten (abgesehen der
vorhandenen Kiebitzpopulation) ist nach Besichtigung des Geldndes und nach
vorlaufiger Einschéatzung auf Grund der Uberwiegend intensiven Nutzung der
Fldchen und der unmittelbaren Ortsrandlage nicht zu erwarten.

Nach Wissensstand der Gemeinde ist ein Vorkommen von (weiteren) Arten der
Roten Liste innerhalb des Uberplanten Bereiches nicht bekannt.

Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich keine Bau- und Bodendenkmale.

Bestimmung des Eingriffstyps

Die geplante Bebauung innerhalb des Sondergebiets ist gekennzeichnet durch
eine Grundfldchenzahl GRZ von 0,93.

Entsprechend Abstimmung mit dem Leitfaden des StMLU zur Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung ist das Gebiet daher in die Kategorie ,,Fldchen mit hohem
Versiegelungs- und Nutzungsgrad” (Typ A) einzustufen.

> Eingriffstyp: Typ A
Fldchen mit hohem Versiegelungs- bzw.
Nutzungsgrad
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424

4.2.5

4.3

4.3.1

Wahl des Kompensationsfaktors

Im Bebauungsplan sind eine  Reihe an  Vermeidungs- und

KompensationsmaBnahmen festgesetzt (siehe Kap. 1.4.1).

Bei einer Einstufung der geplanten Bebauung in Typ A liegt die Faktorenspanne
der Kompensationsfaktoren nach dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft, Eingriffsregelung in der Bauleitplanung “, Abb. 7 ,,Maftrix zur
Festlegung der Kompensationsfaktoren* (Bayer. Staatsministerium  fOr
Landesentwicklung und Umweltfragen, 2003) fUr die Kategorie I zwischen 0,30 -
0,60.

Auf Grund des allgemein hohen Versiegelungsgrades einerseits und der
geplanten VermeidungsmaBnahmen wird ein Ausgleichsfaktor von 0,6 als
angemessen erachtet.

> Kompensationsfaktor: 0,6

Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs

Die, fUr die Ermittlung der Ausgleichsfldchen relevante Eingriffe finden auf der
Flur Nr. 2579 T der Gemarkung Vagen statt.

In den westlichen, nérdlichen und 6stlichen Randbereichen des Grundsticks
sind Pflanzfléchen geplant. Entsprechend Freifldchengestaltungsplan sind je 50
m? Pflanzfl&che je 2 Heister der Qualitat 2xv, Hohe 150 — 175 cm zu pflanzen.
Zudem ist eine Bepflanzung mit bodendeckenden StrGuchern geplant.
Aufgrund der geplanten Art und Wirkung dieser Pflanzfldchen werden die
Eingriffe auf den Flidchen mit einem Faktor von 50 v.H. angerechnet.

In Anwendung des gewdhlten Kompensationsfaktors von 0,6 sind fur die
geplanten baulichen Eingriffe folgende Ausgleichsfladchen erforderlich:

TABELLE ,,ERFORDERLICHER AUSGLEICH"

Eingriffsfiache . Erforderliche
AL (Kategorie I) SO EE B ElN Ausgleichsflache
ca. 16.786 m? 0,6 10.071,60 m?
2579 T Pflanzfldche
ca. 676 m*x 0,5 = 0.6 202,80 m?
338 m?
Eingriffsflache gesamt: ca. 17.462 m? Ausgleichsflache gesamt: 10.274,4

FUr die baulichen Eingriffe auf einer Fldche von insgesamt ca. 17.462 m? sind
insgesamt 10.274,40 m? Ausgleichsfldche erforderlich.

Ausgleichsflache

Der Ausgleich kann nicht innerhalb des Geltungsbereiches erbracht werden.
Die erforderlichen Fldchen befinden sich auf dem externen Gebiet mit der Flur
Nrn. 224, 226/2 und 227 der Gemeinde Emmering, Gemarkung Schalldorf im
Landkreis Ebersberg.

Lage der Ausgleichsflache

Die Ausgleichsflache befindet sich im Landkreis Ebersberg, in der Gemeinde
Emmering ca. Tkm &stlich der Ortschaft Schalldorf, auf der Flur-Nr. 226/2, 227,
und 224 Gemarkung Schalldorf in der Gemeinde Emmering.
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Die Abbildung zeigt die
Lage der  Ausgleichs-
fldchen (Flur Nr. 226/2, 227,
224; rot umrandet (Bild-
quelle: Bayern-Atlas).

Die Fldchen kdnnen Uber
die RofterstraBe (St 2079)
gut angefahren werden
und verflUgen zusammen

- | Uber eine GroBe von ca.
12.880 m>,

Die Flachen werden entsprechend der Karte zur Potenziellen NatUrlichen
Vegetation von Bayern des Bayerischen Landesamt fur Umwelt LfU dem Vege-
tationsgebiet Mb Tannen-Buchenwdlder basenreicher Standorte zugeordnet.

Bei dem Vegetationskomplex handelt es sich um submontane ,Waldmeister-
Tannen-Buchenwald; z.T. mit Komplex mit Waldgersten-Tannen-Buchenwald;
ortlich mit Rundblattlabkraut-Tannenwald, Schwarzerlen-Eschen-Sumpfwald
oder Walzenseggen-Schwarzerlen-Bruchwald sowie punktuell  waldfreie
Hochmoor-Vegetation (MécT)" (Quelle: FIS-Natur Online FINWeb).

A Die Abbildung zeigt

die externen Aus-
gleichsflachen  mit
Flurnummern (Bild-
quelle: Bayernatlas)

43



4.3.2 Bestandsbeschreibung / Ist-Zustand

BIOTOPKARTIERUNG BAYERN

FiGche 1 (FI.-Nr. 226/2):

Fldchen der amtlichen
Biotopkartierung liegen
nicht auf der Ausgleichs-
flache,  grenzen  aber
sudlich  an  (Bildguelle:
finweb).

Die Flachen sind grund-
satzlich aufwertbar.

Die Flache mit einer GroBe
von ca. 2.710m? wird
derzeit als Intensivgrinland
3-4 schirig genutzt, das
Gel@nde ist eben.

Die Abbildung zeigt die
Teilfldche Nr. 226/2 von
Westen (Bildquelle: PLG
Strasser).
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Fidche 2 (FI.-Nr. 227):

Die Flache mit einer GréBe
von ca. 6.221m? wird
ebenfalls als  Intensiv-
grunland  3-4  schurig
genutzt, das Gelande ist
eben.

Die Abbildung zeigt die Fl.-
Nr. 227 (Bildquelle:
Planungsgruppe Strasser)

Fidiche 3 (FI.-Nr. 224):

Die Fldche mit einer GroBe
von ca. 3.950m? wird
derzeit als Intensivgrinland
3-4 schurig genutzt, das
Geldnde ist eben.

Teilweise sehr feucht, bei
der Begehung waren
Fahrspuren mit  Wasser
vollgelaufen. Am
Waldrand ist ein starker
Bewuchs mit Springkraut
vorhanden.

Die obenstehende Ab-
bildung zeigt den Wald-
rand der Teilfldche Nr. 224
mit starken Springkraut-
bewuchs (Bildquelle: PLG
Strasser)

Die nebenstehende Ab-
bildung zeigt die Fahrspur,
die mit  Wasser voll-
gelaufen ist  (Bildquelle:
PLG Strasser).
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Die drei Fidchen haben zusammen eine Fidche von ca. 12.880m2. Da die
MaBnahmen fldchenUbergreifend sind, werden die drei Teilfldchen als eine

FlGche behandelt.
7 \ Intensiv genutztes Grinland (G11)

o
~

>

Entwdasserungsgraben (F211)

Die Abbildung zeigt die Bestandssituation der Fldche mit dem angrenzenden
Entwasserungsgraben (Bildquelle: Bayernatlas)

Bewertung - Ausgangssituation
Zustand zum Erfassungszeitpunkt am 21.10.2016
BayKompV Bayerische G1 Intensivgrinland
Kompensationsverordnung G11 Intensivgrinland (genutzt)
Grundwert: gering 3 WP/m?
38.640WP =
(12.880m2 * 3WP/m?)
Leitfaden Bauen im Einklang mit Kategorie | Gebiet geringer Bedeutung
Natur und Landschaft

4.3.3 AusgleichsmaBBnahmen

Entwicklungsziel ist die Schaffung eines Lebensraummosaiks aus extensivem
GrUnland durch Aushagerung des Intensivgrinlandes, eines naturnahen
Gewdssers durch Aufweitung eines Entwasserungsgrabens und einem
abgestuften naturnahen Waldrand durch Umstrukturierung und Ergénzung des
bestehenden Waldrandes.

FOr die Pflanzungen im Rahmen der dkologischen AusgleichsmalBnahmen ist
allgemein gebietsheimisches (autochthones) Material zu verwenden.
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Beschreibung

Entwicklungs- | Lebensraummosaik bestehend aus: Extensivgrinland, naturnahes

ziel: Gewadsser durch Aufweitung des Entwdsserungsgrabens
Entwicklungs- | - Extensiv genutztes Grinland:
maBnahmen: Zwei jahrige Aushagerung der Fliche durch mind. 3-mahlige

Mahd im Jahr. Das M&hgut ist von der Flidche abzufahren.
Im dritten Jahr Umstellung auf einmalige Mahd ab 01. Sept.
Das Mahgut ist von der FliGdche abzufahren.

- Pflanzung eines Waldrandes mit autochthonen Gehdlzen (siehe
folgende Beschreibung , Ausbildung eines naturnahen gestuften
Waldmantels*.

- Aufweitung des Entwdsserungsgrabens im SGdosten der Fidche.

- Pflanzung einer Baumreihe an der RofterstraBe, Abstand der
B&ume 12-15 m, Verwendung H 3xv StU 12-14, die Artenauswahl
soll sich an der potenziellen natUrlichen Vegetation orientieren.
Pflanzauswahl, z.B.

Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn
Fagus silvatica - Rot-Buche
Sorbus aucuparia - Eberesche

- Verzicht auf jegliche DUinung und den Einsatz von
Pflanzenschutzmitteln.

- Markierung der Ausgleichfldche mit Eichenpfosten entlang der
Grenzen, Abstand der Eichenpfosten ca. 10-15m, @ der
Eichenpfosten mind. 10 cm, Ldnge mind. 1,20 m.

o " = . -/‘P‘""

Die Abbildung zeigt die schematische Anordnung der MaBnahmentypen
(Bildquelle: Bayernatlas)

Ein Bestandteil der AusgleichsmaBnahme ist die geplante Ergédnzung des
bestehenden Waldrondes aurch einen naturnahen, gestuften Waldmantel mit
vorgelagerter, extersiver Krautzone.
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FUr die Umsetzung der AusgleichsmaBnahmen ist die Planung mit der Unteren
Naturschutzbehdrde Ebersberg abzustimmen.

AUSBILDUNG EINES NATURNAHEN, GESTUFTEN WALDMANTELS

Quellen: Waldrandgestaltung (September 2010), Netzwerk BlUhende Landschaft;
Gestaltung und Pflege von Waldréndern (Dezember 2007), DI Renate Meister, BIOS-A,
Landwirtschaftskammer Osterreich — Holzinformationsfonds

Der Aufbau eines naturnahen Waldmantels zeichnet sich durch folgende
Merkmale aus (siehe auch Abb. Stufenartiger Aufbau des Waldrands):

Direkt an die offene Landschaft grenzt die sogenannte Krautzone. Hier
finden sich krautige Pflanzen mit eher niedrigem Wuchs wie
Wiesenblumen, Stauden und ZwergstrGucher. Zwergstrducher werden
vereinzelt fruppweise gepflanzt.

Auf Grund der vorherrschenden Standortbedingungen sind fur die
Anlage der Krautzone Pflanzenmischungen des Lebensraumtyps des
naturnahen feuchten Graslandes mit hohen Gréasern zu verwenden.

Charakteristische  Pflanzenarten  sind  z.  B. Sumpf-Schafgarbe,
Breitblattriges Knabenkraut, Bayerischer Enzian und Bach-Nelkenwurz

Weitere insektenfreundliche Pflanzen der Krautzone sind typische
Wiesenblumen und Stauden wie z. B. Herbstzeitlose, Glocken- und
SchlUsselblume etc. Zu den Zwergstréuchern zdhlen u. a. Zwerg-Weide,
Iwerg-Birke, Seidelbast etc.

ABBILDUNG STUFENARTIGER AUFBAU DES WALDRANDS

Forst
¢ <Y,
,'sf‘:: : (\"mﬁ BAume des Waldmsntels
P '
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'\/. AN \ ’ o’ pe»
lb‘.l o .."
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In  der angrenzenden Strauchzone dominieren Strducher mit
Wuchshéhen von 3 bis Uber 5 m.

Die Strducher werden einzeln bzw. truppweise gepflanzt. Dadurch
enfstent  eine  abwechslungsreiche  Bestockung mit  dichten
Strauchbereichen, einzelnen Stréduchern aber auch gréBeren Licken,
die den Pflanzen der Krautzone Uberlassen bleiben.

Im Sinne einer insektenfreundlichen Gestaltung bieten sich alle
reichblUhenden Stréucher an wie z. B. Holunder, Schwarz- und WeiBdorn,
PfaffenhUtchen, Wolliger Schneeball und Heckenkirsche an.

Als ausgesprochene FruhblUher und somit oft erste Insektennahrung im
FrGhjahr sollten alle strauchartigen Weidenarten wie z. B. Korb-Weide,
Purpur-Weide oder Lorbeer-Weide beteiligt werden.
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Es folgt die Baum- und Strauchzone, in der hdhere Strducher und
kleinwUchsigere Baume bis ca. 15 m dominieren. Vereinzelt finden sich in
dieser Ubergangszone zum Wald auch Waldb&ume, in der Regel Bdume
der Lichtbaumarten.

Besonders fuUr Insekten interessante Arten sind z. B. Vogelbeere, Elsbeere,
Sal- und Bruch-Weide. Zum Waldbestand hin sind bis zu 20 bis 25 m hohen
Wildobstarten wie z. B. Vogelkirsche ideal.

Als  Verzahnung zum angrenzenden Waldbestand bieten sich
GroBbdume der Hartholzaue wie Weiden, Eschen und Eichen an. Der
Abstand der einzelnen GroBgehdlze ist groBzUgig zu wdhlen.

Iwischenrdume sind mit Strduchern zu fUllen oder verbleiben
unbepflanzt.

Wichtig bei der Gestaltung der einzelnen Zonen ist ein flieBender
Ubergang. Die jeweilige Breite der Zonen sollte nicht starr sein, sondern
eine gebuchtete, struktur- und abwechslungsreiche Ausformung haben.

Grundsatzlich sind einheimische und dem jeweiligen Standort
angepasste Pflanzen fUr die Begrunung des Waldrandes zu verwenden.

PflegemaBnahmen

Grundsatzliches Ziel ist Pflegeeingriffe im Bereich des Waldrandes moglichst zu
vermeiden. In den ersten Jahren sind daher lediglich Eingriffe nétig, um ein
Uberwuchern der noch jungen B&ume zu verhindemn.

Krautsaum mdhen

Jahrliche einmalige Herbstmahd des Krdutersaumes und der
Wiesenfldchen, um

- eine Verwaldung bzw. Verbuschung zu verhindern,

- die Artenvielfalt zu férdern und

- eine enge Verzahnung mit dem Strauchgurtel zu erreichen.

Der Schnitt sollte moglichst spat erfolgen. Das Mahgut ist zu entfernen (z.
B. Streunutzung), um das Nahrstoffangebot zu reduzieren und damit die
Vielfalt an Pflanzen zu erhdhen.

Strauchgurtel zurUckschneiden

Der Strauchgurtel muss alle 5 bis 10 Jahre in Efappen zurGckgeschnitten
werden, um

- die GebUschvegetation zu verjungen (Stockausschlag) und die
naturlich aufkommenden Waldbdume zeitgerecht zu entfernen,

- die Arten- und Strukturvielfalt zu férdern,
- die Uberschattung des Krautsaumes zu verhindern und
- eine enge Verzahnung mit dem Krautsaum zu férdern.

Auflichtung des Waldmantels

- Durch die gezielte Entnahme einzelner Bdume oder
Baumgruppen soll die Baumschicht aufgelockert und die
Stufigkeit in der Baumschicht verbessert werden.
Die Artenvielfalt in der Baumschicht soll gefdérdert und die
Uberschattung von Strauchgirtel und Krautsaum vermindert
werden.
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Der Baumbestand ist in einem Zeitraum von 5 bis 10 Jahren
auszulichten.

Im Zuge der Auflockerung der Baumschicht sollten dkologisch
wertvolle Elemente wie alte, fruchtende Laubbdume, stehendes
Totholz und Spechtbdume im Bestand verbleiben.

Das anfallende Holz schlechterer Qualitét sollte dort, wo aus
Forstschutzgrinden unbedenklich, als Biotopholz im Bestand
verbleiben. Ein Teil des Astmaterials sollte zu Haufen
aufgeschichtet werden.

Bewertung - Entwicklungsziel

BayKompV Bayerische
Kompensationsverordnung

Teilfl&che 1:
G2 Extensiv GrUnland

G22 Seggen- oder binsenreiche Feucht- und
Nasswiese

G221 MaBig artenreiche Seggen- oder
binsenreiche Feucht- und Nasswiesen (extensiv
genutzt)

Grundwert: mittel 9WP/m?
96.291 WP =

(9 WP/m2*10.699m2)
Teilfldche 2:

B3 Einzelbdume, Baumreihen und
Baumgruppen

B31 Einzelbdume/ Baumreihen/ Baumgruppen
mit Uberwiegend einheimischen,
standortgerechten Arten

B311 junge Ausprégung
Grundwert: gering SWP/m?
2.300 WP =

(5 WP/m?2 * 460m?)

Teilflache 3:
F2 KUnstlich angelegte FlieBgewdasser

F21 Graben (tempordr oder dauerhafte
WasserfUhrung)

F212 mit naturnaher Entwicklung
Grundwert mittel: 10WP/m?

5.100 WP =

(10 WP/m2* 510m?)

Teilfl&dche 4.

W1 Waldmantel

W12 frischer bis maBig tfrockener Standorte
Grundwert: mittel YWP/m?

10.890 WP =
(9 WP/m? * 1.210m?)

Leitfaden Bauen im Einklang mit Kategorie Il
Natur und Landschaft Gebiete mittlerer Bedeutung
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5.0

TATSACHLICHE AUFWERTUNG DER AUSGLEICHSFLACHE

(3 WP/m? * 10.699m?)

(9 WP/m? * 10.699m?)

Ausgangs- Prognosezustand | Bewertung
situation

BayKompV Bayerische Kompensationsverordnung

Einstufung Wertpunkte 32.097 WP = 96.291 WP = 64.192 WP

(Aufwertung der
Teilflache Tum =6
WP)

1.380 WP =
(3 WP/m? * 460m?)

2.300 WP =
(5 WP/m2 * 460m?)

920 WP

(Aufwertung der
Teilfldche 2 um = 2
WP)

2.550 WP =
(5 WP/m2 * 510m?)

5.100 WP =
(10 WP/m? * 510m?)

2.550 wp

(Aufwertung der
Teilflaiche 3um =5
WP)

3.630 WP =
(3 WP/m?2 * 1.210m?)

10.890 WP =
(9 WP/m2* 1.210m?)

7.260 WP

(Aufwertung der

Teilflache 4 um = 6
WP)

77.684 WP

(Prognosezustand -
Ausgangssituation)

Gesamt 41.037 WP 118.721 WP

Leitffaden Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft

Mittlere
Bedeutung

Ausgleichsfaktor 1,0
durch hohe
Aufwertung
12.880m2*1,0=

12.880m?2
anrechenbare
Flache

Bedeutung
Naturhaushalt

Geringe
Bedeutung

Je nach Eingriffssystematik  (Bauleitplanung oder BayKompV) bietet die
Okokontoflache einen Ausgleich Uber Wertepunkte oder anrechenbare
Flache.

Die Ausgleichsfléche erfahrt durch die MaBnahmen eine Aufwertung von
74.924WP nach BayKompV, oder eine anrechenbare Fliche von 12.880m?
nach dem Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft”.

Die Schaffung des Lebensraummosaiks ist eine deutliche 06kologische
Aufwertung der Fidche und des natUrlichen Gefuges. Unter der Voraussetzung,
dass die MaBnahmen durchgefUhrt werden, kann ein Ausgleich im Sinne § 1T a
Abs. 2 Nr. 2 Baugesetzbuch im Fldchenverhdltnis 1 : 1 anerkannt werden.

Die externe Ausgleichsflache Flur Nrn. 224, 226/2 und 227, Gemarkung
Schalldorf for den Bebauungsplan Nr. 103 ,Sondergebiet Einzelhandel
Westerham* verfUgt Uber eine anrechenbare Fldche von 12.880 m.

Nach Abzug des bendtigten Ausgleichsbedarfs von 10.274,40 m? verbleibt eine
anrechenbare FiGche von 2.605,60 m2.
Alternative Planungsmoglichkeiten

Alternative Planungsmaglichkeiten wurden im Rahmen der Neuaufstellung des
Flachennutzungsplanes (2016) bereits untersucht, deswegen wurde auf eine
weitere Untersuchung im Rahmen des Bebauungsplanes verzichtet.
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Artenschutzrechtliche Betrachtung

Gem. § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG ist fur Vorhaben nach den Vorschriffen des
BauGB im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes wdahrend der
Planaufstellung (vgl. § 18 Abs. 1 BNatSchG, § Ta Abs. 3 BauGB) zu prufen, ob
die artenschutzrechtlichen Verbote nach § 44 BNatSchG, insbesondere die
Lugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG, entgegenstehen (spezielle
artenschutzrechtliche Profung - saP).

Im Umfeld der geplanten Bebauung ist aus frUheren Beobachtungen ein
KiebitzZvorkommen bekannt. In Bezug auf das Artenschutzrecht wurde daher
das Vorkommen des Kiebitzes anhand Geldndebegehungen untersucht. Die
Gel@ndebegehungen wurden von Dr. Christof Manhart, Umweltplanung und
zoologische Gutachten, 83410 Laufen in der Zeit von Mdarz bis April 2017
durchgefihrt.

Aufgrund der Erfassungen kann das Vorkommen des Kiebitzes auf zwei
Brutpaare berziffert werden. Die Umsetzung des Bebauungsplans fUhrt zu einer
Schadigung der lokalen Kiebitzpopulation im Raum Westerham da mit der
Umsetzung des Bebauungsplanes nachgewiesener Lebensraum fur den Kiebitz
verloren geht (siehe auch ,Vorgaben zum Schutz des Kiebitz auf der
Ausgleichsflache im Wilinger Moos und deren Umgriff als Bestandteil des
Bebauungsplanes”, Dr. Christof Manhart, 20.12.2017). Dies betrifft den
Verbotstatbestand der Schédigung nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG.

FUr die weitergehende Planung sind daher folgende bestandsférdernde
MaBnahmen zwingend umzusetzen:

1. Dauerhafte Sicherung einer Ausgleichsfldche von 2 ha FlGchenumfang
(Potenzielle Ausgleichsfldche im Willinger Moos der Stadt Bad Aibling, Flur
Nr. 1220/0 der Gemarkung Willing).

2. Anlage von 2 Flachwasserstellen (Ausgleichsfléche und ehemalige
Funkanlage).

3. Reduktion von Gehodlzaufwuchs und dem Kiebitz angepasstes
Mahdregime.

4. Die Umseftzung der MaBnahmen erfolgt durch eine &kologische

Baubegleitung. Ab 2018 ist ein Monitoring zur Bestandsentwicklung des
Kiebitzes durchzufUhren. Die Ergebnisse werden in Berichtsform an die
Gemeinde Feldkirchen-Westerham und die Untere Naturschutzbehorde
Rosenheim weitergeleitet.

Eine detaillierte Beschreibung der lokalen Kiebitzpopulation, der potenziellen
Ausgleichsfldche sowie der notwendigen MaBnahmen finden sich in den dem
Bebauungsplan beiliegenden Untersuchungen und Ausarbeitungen von Dr.
Christof Manhart, 83410 Laufen:

- »Bebauungsplan 103 Nahversorgungszentrum Westerham: Vorgaben
zum Schutz des Kiebitz auf der Ausgleichsfléche im Willinger Moos und
deren Umgriff als Bestandteil des Bebauungsplans* vom 20.12.2017

- »Bebauungsplan 103 Nahversorgungszentrum Westerham: Ausgleichs-
flache" Protokoll 01 vom 13.12.2017

Aktuell wird die FlGche intensiv landwirtschaftlich genutzt, es sind weder Baume
noch Strducher vorhanden die von Tieren als Unterschlupf oder von Vogeln als
Brutplatz genutzt werden kdnnen.
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Aufgrund von fehlenden Lebensrdumen auf der Fldche und ihrer Umgebung,
sowie der Vorbelastungen durch die Bahnlinie und das Gewerbegebiet kbnnen
nach derzeitiger Einsch&tzung daher weitere VerstoBe gegen die artenschutz-
rechtlichen Verbote ausgeschlossen werden.

Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Die Bewertung der SchutzgUter erfolgte verbal-argumentativ. Die Ergebnisse
wurden anschlieBend drei Stufen der Erheblichkeit zugerechnet: gering, mittel
und hoch. Folgende Gutachten wurden zur Erstellung des Umweltberichts
herangezogen:

Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde
Feldkirchen-Westerham, ArchitekturbUro Werner Schmidt

Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Rosenheim, Stand
Juni 2008

Artenschutzkartierung, LfU, Digitalstand 2010
Biotopkartierung, Landkreis Rosenheim Flachland, Stand 2016

Bayerischer Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" fOr
die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung, BayStMLU 2003 (Erg&nzte Fassung)

Schalltechnische Untersuchung ,Kontingentierung der zuldssigen
Gerduschemissionen im Planungsgebiet* Bericht Nr. 4998-01/B1/plu vom
02.02.2018, Steger & Partner GmbH, Frauendorfer StraBe 87, 81247
MUnchen

Schalltechnische Untersuchung ,,Neubau von Verbrauchermdarkten in
Feldkirchen-Westerham* Bericht Nr. 4998/B1/plu vom 20.07.2016, Steger
& Partner GmbH, Frauendorfer StraBe 87, 81247 MUnchen

+Erg@nzende schalltechnische Berechnungen zum Neubau von
Verbrauchermarkten in Feldkirchen-Westerham - Anlagenbezogene
Verkehrsgerdusche" Bericht Nr. 4998/L2/plu  mit Schreiben vom
13.10.2017, Steger & Partner GmbH, Frauendorfer StraBe 87, 81247
MUnchen

Baugrunduntersuchung , Geotechnische Stellungnahme* Projekt-Nr. B
165326 vom 28.10.2016, Crystal Geotechnik GmbH, Schustergasse 14,
83512 Wasserburg a. Inn

»verkehrsgutachten zur Ansiedlung von Verbrauchermdarkten an der
Aiblinger StraBe in  Feldkirchen-Westerham® vom  09.10.2017,
Planungsgesellschaft Stadt-Land-Verkehr GmbH, Josephspitalstr. 7,
80331 MUnchen

»~Auswirkungsanalyse fUr die Ansiedlung von Nahversorgungsmdarkten in
Feldkirchen-Westerham* vom 28.08.2017, BBE Handelsberatung GmbH,
Brienner StraBe 45, 80333 MUnchen

»Bebauungsplan 103 Nahversorgungszentfrum Westerham: Vorgaben
zum Schutz des Kiebitz auf der Ausgleichsfléche im Willinger Moos und
deren Umgriff als Bestandteil des Bebauungsplans® vom 20.12.2017,
Dr. Christof Manhart, Birkenweg 5, 83410 Laufen

»Bebauungsplan 103 Nahversorgungszentrum Westerham: Ausgleichs-
flache" Protokoll 01 vom 13.12.2017, Dr. Christof Manhart, Birkenweg 5,
83410 Laufen
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8.0

9.0

Die Einsch&tzungen zu Boden und Versickerungsfahigkeit basieren auf dem
geotechnischen Baugrundgutachten sowie bisherigen Erkenntnissen der
Gemeinde.

Zur Beurteilung der allgemeinen Auswirkungen auf das Kleinklima, das
Landschaftsbild, Tiere und Pflanzen wurden der GrUnordnungsplan und
Angaben der Fachbehdérden zugrunde gelegt.

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

Im Bebauungsplan wird darauf hinzuweisen, dass Bodendenkmdler, die bei der
Ausfuhrung der BaumaBnahmen zu Tage treten, allgemein der Meldepflicht
nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz (DSchG) unterliegen und dem Bayer.
Landesamt fUr Denkmalpflege unverziglich anzuzeigen sind.

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

MaBnahmen zur Uberwachung

MONITORING AUSGLEICHSFLACHE

Negative Auswirkungen ké&nnen dann entstehen, wenn die beabsichtigte
Wirkung durch die Anlage der Eignung oder der Ausgleichsfldche nicht erzielt
wird. Es empfiehlt sich in den ersten 3 Jahren nach der Erstellung jahrlich eine
Ortsbesichtigung durchzufUhren.

Auf Grund der ortlichen Standortbedingungen kdnnen dann negative
Auswirkungen eintreten, wenn keine ausreichende Versickerung des
Niederschlagswassers erfolgt.

Aus diesem Grund ist die Funktionsfahigkeit der Versickerungseinrichtungen alle
5 Jahre sowie nach Starkregenereignissen zu Uberprifen und gegebenenfalls
zu ertGchtigen.

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Feldkirchen-Westerhnam plant auf dem GrundstGck mit der
Flurnummer 25797 den Bau eines Sondergebiets fUr den Einzelhandel zur
Nahversorgung.

Es sind keine wertvollen LebensrGume von der Planung betroffen.

FUr die baulichen Eingriffe auf einer ermittelten Fiiche von insgesamt ca. 17.462
m? sind ca. 10.477,20 m? Ausgleichsfldche erforderlich. Die erforderlichen
Ausgleichsfldchen kénnen nicht innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes dargestellt werden, sondern werden extern erbracht. Der
erforderliche Ausgleichsbedarf wird in der Gemeinde Emmering im Landkreis
Ebersberg auf den Flurnummern 224, 226/2 und 227 Gemarkung Schalldorf
vollbracht.

Nachfolgend wird die Erheblichkeit der zu erwartenden Auswirkungen auf die
SchutzgUter zusammengefasst.
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TABELLE ,,ZUSAMMENFASSENDE UBERSICHT ZUR ERHEBLICHKEIT DER AUSWIRKUNGEN AUF
UMWELT, MENSCH, KULTUR- UND SACHGUTER"

Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte .
Schutzgut Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen Ergebnis
Mensch /
L&rm
Mensch / entfallt entfallt entfallt entfallt
Erholung
Pflanzen und
Tiere
Boden
OberflGehen-| et entfallt entfallt entfallt
wasser
Grundwasser
Klima / Luft
Landschafts-
bild
Kultur-/ entfallt entfallt entfallt entfallt
Sachguter

Die Tabelle verdeutlicht, dass Uberwiegend Auswirkungen geringer
Erheblichkeit zu erwarten sind. Ausschlaggebend hierfUr ist die Einbindung in ein
bereits vorhandenes Gewerbegebiet mit Vorbelastungen. Auch werden keine
wertvollen Lebensrdume beansprucht.

Artenschutzrechtliche Aspekte stehen aufgrund der bestandsférdernden
MaBnahmen fUr die ansdssige Kiebitzpopulation dem Vorhaben nicht
entgegen.

Mit den Ausgleichsfldchen kann das Vorhaben als umweltvertraglich eingestuft
werden.

Hans Schaberl Peter Rubeck
Erster BUrgermeister Landschaftsarchitekt Dipl. Ing. (FH)
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