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1.0 Anlass und Erforderlichkeit

Im Bereich der BahnhofstraBe im Ortsteil Westerham plant die Gemeinde mittelfristig fir
das Grundsttick Haus Nr. 19 (Flur Nr. 2896/59, Gemarkung Vagen) eine Nachverdichtung.
Hierzu liegt eine entsprechende Bauvoranfrage vor.

Der Bauausschuss der Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat sich mehrfach mit der The-
matik befasst, letztmalig in seiner Sitzung vom 05.11.2019, und war dabei grundséatzlich
der vorgestellten Planung positiv gegenlibergestanden.

Zwischenzeitlich wurden von Seiten der Gemeinde Gesprache mit dem Bauwerber geflihrt.
Dabei kam man Uberein, dass eine Einbeziehung des zu Uberplanten Bereichs in den an-
grenzenden Bebauungsplan Nr. 102 ,Bahnbereich Westerham" eine rechtssichere L6sung,
sowohl fUr den Antragsteller als auch fiir die Gemeinde, darstellt.

Im Zuge der Einbeziehung des Uberplanten Grundstiicks Flur Nr. 2896/59 soll auch eine
Ordnung bzw. Regelung der Stellplatze fiir das vorhandene Café im Bahnhofsgebaude im
an das Planungsgebiet angrenzenden Bereich des bestehenden Bahnhofsgebdudes Wes-
terham erfolgen. Eine entsprechende Freistellungserklérung der Deutschen Bahn AG zum
Verzicht auf die Festsetzung von ,, Bahnbetriebsflachen" liegt der Gemeinde vor.

Der Bauausschuss der Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat in seiner Sitzung vom
07.01.2020 daher die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 102 ,Bahn-
bereich Westerham™ beschlossen.

Da sich die Planungen flir das Grundstiick an der BahnhofsstraBe 19 aufgrund eines Wech-
sel des Investors derzeit Idnger hinziehen, hat die Verwaltung beschlossen, dass Verfahren
entsprechend aufzuteilen, um die Voraussetzung fiir eine Wiederaufnahme des Betriebs
der Bahnhofsgastronomie zu schaffen.

Der Bauausschuss hat sich mit dieser Thematik in seiner Sitzung vom 10.11.2020 befasst
und stimmt einer Anderung des Bebauungsplans Nr. 102 ,Bahnbereich Westerham" im
Bereich des Vorplatzes Bahnhof zu.

Im Sinne einer :Bereitstellung von Stellplatzen wird der Bereich vor dem Bahnhofsgeb&ude
entsprechend geandert.

Die Bebauungsplandnderung ersetzt fiir ihren Geltungsbereich den rechtskréftigen Be-
bauungsplans Nr. 102 "Bahnbereich Westerham".

Die Bebauungsplananderung wird im vereinfachten Verfahren geméaB § 13 BauGB durch-
geftihrt, i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB ohne Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und ohne
Umweltbericht nach § 2a BauGB.

Im Geltungsbereich dieser Bebauungsplandnderung sind keine Vorhaben zulassig, fir die
nach dem Gesetz eine Umweltvertraglichkeitspriifung durchzufithren wére. Die Grundzlige
der Planung werden nicht berthrt.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 5 Nr. 7 Buch-
stabe b BauGB genannten Schutzgliter. § 50 Abs. 1 BImSchG bleibt von der Planung un-
berihrt.

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

2.0 Geltungsbereich und Lage im Raum

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 102 ,Bahnbereich Wes-
terham™ umfasst die Bereiche des Bahnhofsvorplatzes an der BahnhofstraBe im Ortsteil
Westerham (Flur Nrn. 2896/36 T, 2896/79T, 2896/83, 2896/84, 2896/85, 2896/86,
2896/87, Gemarkung Vagen, Gemeinde Feldkirchen-Westerham (siehe folgende Abbildung
«~Karte Geltungsbereich™).
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Abb. 1 Karte Geltungsbereich mit Darstellung der Fléche fir Bahnanlagen (lilafarbene
Fillflache) M1:1.000
Kartengrundlage: Digitale Flurkarte © 2020 Bayerische Vermessungsverwaltung
3.0 Ausgangssituation
3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Entsprechend dem rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 102 ,Bahnbereich Westerham® ist
der Bahnhofsvorplatz als 6ffentliche Platzflache — FuBgdngerbereich festgesetzt. Die ent-
sprechenden Flachen dirfen nicht eingefriedet werden. Eine Anlage von Stellpldtzen ist
nicht zuldssig.

Die Art der Nutzung ist fiir den Bereich entsprechend der vorhandenen Pragung als Misch-
gebiet MI gemaB § 6 BauNVO festgesetzt.

Entlang der BahnhofsstraBe befindet sich eine Stellplatzzeile (Senkrechtparker). Diese wird
durch vorhandene Laubbdume gegliedert. Diese stellen zugleich eine Begriinung der Bahn-
hofsstraBe dar.

Das Planungsgebiet befindet sich im Einflussbereich der Rosenheimer StraBe (ST 2078).
Fiir die Beurteilung der Schallsituation wurde im Rahmen der 5. Anderung des Bebauungs-
planes eine schalltechnische Untersuchung zu den Larmemissionen und -immissionen
durchgefiihrt (SU 1076-2014 V01, C. Hentschel Consult Ing.- GmbH, 85354 Freising, Stand
Dezember 2014) durchgefiihrt. Aufgrund gednderter Bemessungsgrundlagen und Vor-
schriften wurde die schalltechnische Situation im Planungsgebiet erneut untersucht.

3.2 Naturraumliche Gegebenheiten

ErschlieBung / Technische Infrastruktur

Der Bereich ist (iber die ,BahnhofstraBe™ an das kommunale und regionale StraBennetz
angebunden.

Uber den Bahnhof Westerham ist die Gemeinde an die Bahnstrecke Holzkirchen — Rosen-
heim angebunden.

Der Oberplante Bereich ist an die bestehende technische Infrastruktur der Gemeinde an-
geschlossen.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim



Gemeinde Feldkirchen-Westerham - 1. And. Bebauungsplan Nr. 102 ,Bahnbereich Westerham® 3

Schutzgebiete / Biotope

Innerhalb des Planungsgebietes liegen keine gemdaB §§ 23 bis 29 BNatSchG geschiitzten
Teile von Natur und Landschaft (zum Beispiel Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzge-
biete, Naturdenkmaler u.a.). FFH-Gebiete oder Europdische Vogelschutzgebiete im Sinne
von § 32 BNatSchG (NATURA 2000-Gebiete) und Biotope oder Lebensstdtten geméaB § 30
BNatSchG beziehungsweise Art. 23 BayNatSchG bleiben von der Planung unberihrt. In
bestehende Waldflachen wird nicht eingegriffen.

Nach dem Bayerischen Fachinformationssystem Natur — Online-Viewer (FIN-WEB) des bay-
erischen Landesamtes fiir Umwelt LfU Bayern, Online-Abfrage vom 23.11.2020, befinden
sind innerhalb des Planungsgebiets keine kartierten Biotopflachen.

Denkmale

Entsprechend der Denkmalliste des Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege BLfD mit
Stand vom 18.09.2020 sind weder innerhalb noch angrenzend an das Planungsgebiet Bau-
und Bodendenkmale verzeichnet (Bayerischer Denkmal-Atlas, Online-Abfrage vom
23.11.2020).

Realvegetation

Innerhalb des Anderungsbereichs und unmittelbar angrenzend befinden sich an der Bahn-
hofsstraBe straBenbegleitende Solitédr-Laubbdume (Kastanie, Ahorn).

Abgesehen von den Pflanzinseln der StraBenbegleitbdume (Rasen) ist das gesamte Pla-
nungsgebiet befestigt (Asphalt, Pflasterbelag, Rasengitter).

: o & 7 ": ; A A_m ! ] S
Abb. 2 Auszug aus Luftbild mit Darstellung der Katasterkarte und Kennzeichnung des Pla-

nungsgebiets (schematisch rot umrandet) - ohne MaBstab
Quelle: Fachinformationssystem Natur Online (FINWeb) © 2020 BayLfU; Geobasisdaten: © 2020 Bay-
erische Vermessungsverwaltung
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Topographie
Das Uberplante Grundstiick weist keine auffdllige Topographie auf.

Entsprechend des Digitalen Gelandemodells DGM25 befindet sich der Bereich auf einer
Hoéhenlage von im Mittel circa 556,60 m (. NN.

FlieB- / Stillgewdsser

Innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich keine FlieB- oder Stillge-
wdasser. Die Mangfall verlauft in einem Abstand von circa 300 m sidlich des (berplanten
Bereichs.

Hochwasser und sonstige Gefahren

Das Planungsgebiet befindet entsprechend dem BayernAtlas — Naturgefahren weder inner-
halb einer Hochwassergefahrenfldche noch innerhalb eines wassersensiblen Bereichs (On-
line-Abfrage vom 23.11.2020)

Altlasten
Innerhalb des (Uberplanten Bereiches konnen belastete Aufflllungen oder
lokale Belastungen des Bodens nicht ganzlich ausgeschlossen werden.

3.3 Planung

Fur das Bahnhofsgebaude Westerham bestehen Bestrebungen die Bahnhofsgastronomie
wiederzubeleben. Die dafiir notwendigen Stellpldtze kénnen derzeit nicht im Bahnhofsum-
feld nachgewiesen werden.

Mit dieser Bebauungsplananderung soll daher eine Ordnung bzw. Regelung des Stellplatz-
angebots im Vorfeld des Bahnhofsgebdaudes Westerham erfolgen. Eine entsprechende Frei-
stellungserkldrung der Deutschen Bahn AG zum Verzicht auf die Festsetzung von ,Bahn-
betriebsflachen" liegt der Gemeinde vor.

4.0  Begriindung der Festsetzungen

Die Bebauungsplananderung ersetzt fiir ihren Geltungsbereich den rechtskraftigen Bebau-
ungsplan Nr. 102 ,Bahnbereich Westerham™.

Die Festsetzungen durch Planzeichen beschranken sich auf die in der Bebauungsplandnde-
rung verwendeten Planzeichen.

Die Bebauungsplandnderung beinhaltet lediglich die planungsrelevanten Festsetzungen
durch Text. Im Ubrigen gelten die textlichen Festsetzungen des rechtskréftigen Bebau-
ungsplans auch fiir diese 1. Anderung.

Im Folgenden werden lediglich neue und gednderte Festsetzungen erldutert, im Ubrigen
wird auf die Begriindung zum rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 102 ,, Bahnbereich Wes-
terham" verwiesen.

4.1 Flachen fiir Anlagen fiir den ruhenden Verkehr: Stellplatze

Die Flachen fiir Stellplatze im Umfeld des Bahnhofvorplatzes werden geordnet.

Bestehende Stellplatze an der BahnhofsstraBe werden bestétigt. Im Umfeld des bestehen-
den Wendebereichs an der BahnhofsstraBe werden neue Fldchen flr Stellplatze festgesetzt.

Die Verkehrsgeometrie wird nicht beeintrachtigt.

4.2 Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Der Vorplatzbereich des Bahnhofsgebdudes wird, abzlglich der bestehenden und neu ge-
planten Flachen fiir Stellplatze, weiterhin als Offentliche Platzflache - FuBgédngerbereich
festgesetzt.

Die 6stlich an den Vorplatz angrenzende Flache dient der direkten Anbindung des Bahnhofs
an die BahnhofstraBe und wird entsprechend als Fléche fiir Bahnanlagen festgesetzt.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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4.3 Festsetzungen zur Griinordnung

Die bestehenden straBenbegleitenden Solitér-Laubbdume an der BahnhofsstraBe werden
als erhaltenswerter Baumbestand festgesetzt. Entsprechende Pflanzinseln innerhalb des
Planungsgebiets werden als 6ffentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung StraBenbe-
gleitflachen festgesetzt.

Durch die vorliegende Planung findet kein Eingriff in den Baumbestand statt.

5.0 Auswirkungen der Planung

Durch die geplante Ordnung der Stellplatzflachen im Vorfeld des Bahnhofs werden die
Grundzige der Planung nicht berihrt.

Die Bebauungsplandnderung wird im vereinfachten Verfahren gemai § 13 BauGB durch-
gefuhrt, i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB ohne Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und ohne
Umweltbericht nach § 2a BauGB.

Im Geltungsbereich dieser Bebauungsplandnderung sind keine Vorhaben zuléssig, flr die
nach dem Gesetz eine Umweltvertraglichkeitspriifung durchzufiihren ware.

Es bestehen keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrdchtigung der in § 1 Abs. 5 Nr. 7 Buch-
stabe b BauGB genannten Schutzgiiter. § 50 Abs. 1 BImSchG bleibt von der Planung un-
berthrt.

Die Anderung des Bebauungsplans wird aus dem rechtskréftigem Fldchennutzungsplan
entwickelt. Eine Anderung beziehungsweise Anpassung des Fldachennutzungsplans im
Wege der Berichtigung ist daher nicht erforderlich.

Die vorliegende Bebauungsplandnderung schafft die Voraussetzung flir eine Wiederauf-
nahme der Bahnhofsgastronomie.

Die beanspruchten Fldchen weisen bereits eine groBflachige Versiegelung auf. Durch die
vorliegende Planung dndert sich an diesem Zustand nichts. Zusatzliche negative Eingriffe
oder Belastungen fiir die naturrdumliche Umgebung und das Ortsbild sind durch die Be-
‘bauungsplandnderung daher nicht zu erwarten. ; i

Abgesehen von temporaren Stérungen wahrend der Bauzeit werden keine wesentlichen
negativen Auswirkungen auf das Grundstiick selbst oder auf die umgebende Bebauung
erwartet. Naturrdumliche Empfindlichkeiten und Schutzglter i. S. des § 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB sind von dieser Bebauungsplanénderung nach derzeitiger Einschatzung nicht be-
troffen.

Entsprechend der Denkmalliste des Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege BLfD mit
Stand vom 18.09.2020 sind weder innerhalb noch angrenzend an das Planungsgebiet Bau-
und Bodendenkmale verzeichnet (Bayerischer Denkmal-Atlas, Online-Abfrage vom
23.11.2020).

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

Innerhalb des Uberplanten Bereiches kénnen belastete Auffiillungen oder lokale Belastun-
gen des Bodens nicht génzlich ausgeschlossen werden. Treten im Fall von AushubmaBnah-
men Verflllungen mit Hinweisen auf schadliche Bodenverdnderungen auf, sind diese Aus-
hubmaBnahmen durch ein fachliches geeignetes Ing.-Bliro oder einen Gutachter begleitend
zu Uberwachen. Das Landratsamt Rosenheim ist in diesem Fall unverziglich zu benach-
richtigen. Anfallendes Aushubmaterial ist in dem Fall nach Riicksprache mit dem Landrat-
samt Rosenheim ordnungsgemaB und gegen Nachweis zu entsorgen oder zu verwahren.

Bei Hinweisen auf schadliche Bodenverdnderungen, deren AusmaB auf eine Grundwasser-
gefédhrdung hindeuten, sind das Landratsamt Rosenheim sowie das zustandige Wasserwirt-
schaftsamt unverzliglich zu benachrichtigen.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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5.1 Artenschutzrechtliche Betrachtung

GemadB § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG ist fir Vorhaben nach den Vorschriften des BauGB im
Geltungsbereich eines Bebauungsplans wéhrend der Planaufstellung (vgl. § 18 Abs. 1
BNatSchG, § la Abs. 3 BauGB) zu priifen, ob die artenschutzrechtlichen Verbote nach §
44 BNatSchG, insbesondere die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG, entgegenste-
hen (spezielle artenschutzrechtliche Priifung - saP).

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

GemdB § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist es verboten:

1) wildlebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entneh-
men, zu beschddigen oder zu zerstéren,

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

3) Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitz-
ten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstoren,

4) wildlebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu besch&adigen oder zu
zerstoren.

Innerhalb des Planungsgebiets befinden an der BahnhofstraBe dominierende Solitar-Laub-
baume. Diese werden als erhaltenswerte Laubbdume entsprechend festgesetzt. Ein Eingriff
in den vorhandenen Baumbestand findet durch die vorliegende Planung nicht statt.

Der Bahnhofsvorplatz ist mit einem Plattenbelag befestigt. Die BahnhofstraBe und der be-
stehende Wendekreis sind asphaltiert.

ag, = Y

L4 : - e PR S, & - Vet s O e . .
Abb. 3 Auszug aus Luftbild mit Darstellung der Katasterkarte und Kennzeichnung des Pla-
nungsgebiets (schematisch rot umrandet) — ohne MaBstab

Quelle: Fachinformationssystem Natur Online (FINWeb) © 2020 BayLfU; Geobasisdaten: © 2020 Bay-
erische Vermessungsverwaltung
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Aufgrund der vorherrschenden Versiegelung sind keine Strukturen oder Habitatrequisiten
fur artenschutzrechtlich relevante Tier- und Pflanzengruppen vorhanden. Durch die Pla-
nung gehen keine Fortpflanzungs- und Ruhestétten fir Brutvogel mit saisonalen Brutplat-
zen verloren.

Artenschutzrechtliche relevante Tier- und Pflanzengruppen sind daher nach derzeitiger Ein-
schatzung von der Planung nicht betroffen. Dem stadtebaulichen Vorhaben stehen somit
keine grundsatzlichen artenschutzrechtlichen Aspekte entgegen. Entsprechend den Hin-
weisen der Obersten Baubehérde (2008) kann daher auf einen detaillierten Fachbeitrag
zur speziellen artenschutzrechtlichen Priiffung (saP) verzichtet werden.

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

Hans Schaberl
Erster Blrgermeister

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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