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1.0 Aniass und Erforderlichkeit

Das Grundstiick LeitzachwerkstraBe 11 (Fiur Nr. 35, Gemarkung Vagen) befindet sich im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 63 , LeitzachwerkstraBe® und ist mit einem Ein-
familienhaus bebaut.

Die festgesetzte Baugrenze ist mit dem Baubestand ausgeschopft.

Im Sinne einer innerdrtlichen Wohnraumgewinnung fiir familidre Bediirfnisse wurde von
Seiten der Eigentimer ein Antrag auf Erweiterung der Baugrenze nach Siiden gestellt, mit
dem Ziel, einen Anbau mit einer Grundfldche von ca. 6,00 x 4,20 m zu errichten.

Das Grundstlck ist Bestandteil der rechtskréftigen 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.
63 ,LeitzachwerkstraBe™ (25.11.1998). Diese basiert auf dem Urplan mit Rechtskraft vom
18.09.1998.

Der Bauausschuss der Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat sich in seiner Sitzung vom
04.08.2020 mit der Thematik befasst und stimmt dem geplanten Vorhaben grundsétzlich
zu, vorbehaltlich der Einhaltung der geforderten Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO. Die
Verwaltung wurde in dieser Sitzung beauftragt, das erforderliche Bauleitplan-Verfahren
nach Vorgaben des § 13a BauGB einzuleiten beziehungsweise durchzufiihren.

Die Bebauungsplandnderung ersetzt fiir ihren Geltungsbereich die rechtskréftige 1. Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. 63 "LeitzachwerkstraBe".

Die Bebauungsplanédnderung wird im beschieunigten Verfahren gem&B § 13a BauGB durch-
gefuihrt. Die zuldssige Grundfldche entsprechend §13a Abs. 1 Satz 1 BauGB von 20.000
m2 wird deutlich unterschritten. Eine Vorpriifung des Einzelfalls gem&B UVPG ist nicht er-
forderlich.

Mit diesem Bebauungsplan liegt aufgrund der geplanten Erweiterung der tiberbaubaren
Grundstlicksflache grundsétzlich ein Eingriff in Natur und Landschaft vor. Nachdem es sich
bei dem Vorhaben jedoch um eine MaBnahme der Innenentwicklung handelt ist ein Aus-
gleich i.V.m § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB aufgrund des beschleunigten Verfahrens nicht er-
forderlich. Allerdings sind dariiber hinaus die naturschutz- und artenschutzrechtlichen Be-
lange zu berlicksichtigen.

Die Anderung des Bebauungsplans wird aus dem rechtskraftigem Flachennutzungsplan
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 16. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63 , LeitzachwerkstraBe"
umfasst das Grundstiick Flur Nr. 35 der Gemarkung Vagen, Gemeinde Feldkirchen-Wes-
terham (siehe folgende Abbildung ,Karte Geltungsbereich).

Das Planungsgebiet befindet sich an der LeitzachwerkstraBe im nordwestlichen, im Zusam-
menhang bebauten Ortsbereich des Ortsteils Vagen, Gemeinde Feldkirchen-Westerham.
Der Uberplante Bereich umfasst eine Fldche von circa 615 m2 (siehe folgende Karte).

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Abb. 1 Karte Geltungsbereich M1:1.000

Kartengrundlage: Digitale Flurkarte © 2020 Bayerische Vermessungsverwaltung
3.0 Ausgangssituation
3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Entsprechend der rechtkréftigen 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63 ,Leitzach-
werkstraBe™ wird fir das Grundstiick Flur Nr. 35 der Baubestand eines zweigeschossigen
Gebaudes in offener Bauweise bestétigt. Die festgesetzte Baugrenze erméglicht eine zwei-
geschossige Erweiterung des urspriinglichen Gebéudes in Richtung Westen. Diese Gebau-
deerweiterung wurde realisiert.

Die Art der Nutzung ist als Dorfgebiet MD gemé&B § 5 BauNVO festgesetzt.

Die zuldssige Grundfldchenzahl GRZ gemé&B § 19 Abs. 1 BauNVO wird auf GRZ 0,6 be-
grenzt.

Die hochstzuldssige Zahl der Wohnungen je Wohngeb&ude ist auf 5 Wohnungen begrenzt.

Der sldostliche Teil-Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 63
~LeitzachwerkstraBe™ umfasst die Grundstlicke Flur Nrn. 34 und 35 der Gemarkung Vagen.
Der Grenzverlauf dieser beiden Grundstlicke wurde seitdem an die familidre Situation an-
gepasst. Die erforderlichen Abstandsfldchen nach Art. 6 BayBO werden fiir den derzeitigen
Baubestand grundstilickstbergreifend eingehalten.

Die Flachen fiir Garagen sind analog dem vorhandenen Baubestand an der nérdlichen
Grundstlicksgrenze angeordnet.

3.2 Ausgangssituation und naturrdumliche Gegebenheiten

ErschlieBung / Technische Infrastruktur

Das Uberplante Grundstiick ist Uber die LeitzachwerkstraBe an das ortliche StraBennetz
angebunden.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Das Uberplante Grundstiick ist durch bestehende Anschliisse an die Trinkwasserversor-
gungsanlage der Elektrizitédts- und Wasserversorgungsgenossenschaft Vagen eG sowie an
die gemeindliche Kanalisation im Trennsystem an die vorhandene technische Infrastruktur
der Gemeinde angebunden.

Schmutzwasser wird im stidlichen und mittleren Gemeindegebiet allgemein in die vollbio-
logische Kldranlage des Ortsteils Feldolling geleitet. Regenwasser wird durch Versickerung
oder Retention dem nattrlichen Kreislauf wieder zugefiihrt.

Schutzgebiete / Biotope

Innerhalb des Planungsgebietes liegen keine gemaB §§ 23 bis 29 BNatSchG geschiitzten
Teile von Natur und Landschaft (zum Beispiel Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzge-
biete, Naturdenkméler u.a.). FFH-Gebiete oder Europdische Vogelschutzgebiete im Sinne
von § 32 BNatSchG (NATURA 2000-Gebiete) und Biotope oder Lebensstétten gemaB § 30
BNatSchG beziehungsweise Art. 23 BayNatSchG bleiben von der Planung unberiihrt. In
bestehende Waldfl&chen wird nicht eingegriffen.

Sudlich des Gberplanten Grundstticks befindet sich in einer Entfernung von circa 400 m das
FFH-Gebiet Nr. 8237-371.06 ,Leitzachtal® sowie das Landschaftsschutzgebiet LSG-
00423.01 ,Tuffberg stdlich von Vagen®.

Nach dem Bayerischen Fachinformationssystem FIS Natur — Online (FIN-WEB) des bayeri-
schen Landesamtes fiir Umwelt LfU Bayern, Online-Abfrage vom 29.09.2020, befinden sind
innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet keine kartierten Biotopflichen.

Ostlich des Gberplanten Bereichs befindet sich eine ~Extensivwiese am 6stlichen Ortsrand
von Feldkirchen™ (Biotop Nr. 8037-0036-001, Biotopkartierung Flachland).

S 7

Biotop Nr. 8137-0053-001

~Hecke am Leitzachkraft-
werk W-Vagen"

Biotop Nr. 8137-0054-001

~Quellhorizonte S-Vagen
am N-Abfall des Irschen-
bergs"

FFH 8237-371
LLeitzachtal®

LSG-00423.01 ,Tuffberg
stidlich von Vagen"

Abb. 2 Schutzgebiet (griin gepunktete und braun schraffierte Flachensignatur) und Bio-
topflachen (rot schraffierte Flachensignatur) im Umfeld des Planungsgebiets

(schematisch rot umrandet) ~ ohne MaBstab
Quelle: Auszug aus Fachinformationssystem FIS-Natur Online (FIN-Web) © 2020 BaylfU; Geobasis-
daten © 2020 Bay. Vermessungsverwaltung
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Denkmale

Entsprechend der Denkmalliste des Bayerischen Landesamt fliir Denkmalpflege BLfD mit
Stand vom 18.09.2020 sind innerhalb des (berplanten Grundstiicks weder Bau- noch Bo-
dendenkmale verzeichnet (Bayerischer Denkmal-Atlas, Online-Abfrage vom 29.09.2020).

Innerhalb des siidlich angrenzenden Grundstiicks befindet sich das Baudenkmal Nr. D-1-
87-130-58. Es handelt sich dabei um ein ,ehem. Bauerhaus, Einfirsthof, zweigeschossiger
Flachsatteldachbau mit traufseitiger Laube, Wirtschaftsteil mit Bundwerk, 1. Hélfte 19. Jh."
(© 2020 BLFD).

Denkmal Nr.
& D-1-87-130-56 K : Denkmal Nr.
Denkmal Nr. | ~ D-1-87-130-59 / -60
D-1-87-130-57

Denkmal Nr.
D-1-87-130-58

Denkmal Nr.
D-1-87-130-61

Abb. 3 Kennzeichnung der Baudenkmale (rote Flachensignatur) im Umfeld des Planungs-
gebiets (schematisch gelb umrandet) - ohne Maf3stab

Quelle: Auszug aus DenkmalAtlas Bayern © 2020 BLfD; Geobasisdaten © 2020 Bay. Vermessungs-
verwaltung

Nordlich des Uberplanten Grundstiicks befinden sich die Baudenkmale Nr. D-1-87-130-57
~Beim Wiendl™ (,Bauernhaus, Einfirsthof, zweigeschossiger Flachsatteldachbau mit trauf-
seitiger Laube und kleiner Heiligennische, 18. Jh.") und Nr. D-1-87-130-56 (, Wohnteil des
Bauernhauses, zweigeschossiger Flachsatteldachbau mit Hochlaube, 18. Jh.").

In der ndheren o6stlichen und siidlichen Umgebung sind des Weiteren die Gebdude Linden-
straBe 3 bzw. 5 (Baudenkmal Nr. D-1-87-130-59 / -60 ,,Bauernhaus mit Widerkehr, zwei-
geschossiger Flachsatteldachbau mit Obergeschoss in Blockbauweise und umlaufender
Laube, Mitte 18. Jh., firstgeteiltes Anwesen mit LindenstraBe 3 bzw. 5.") und LindenstraBe
14 (Baudenkmal Nr. D-1-87-130-61 ,Ehem. Brauereigasthof, stattlicher zweigeschossiger
Satteldachbau mit Kniestock, Lauben, sidlichem Bodenerker und Putzgliederungen sowie
Heiligenfigur, Erdgeschoss mit Gewéblben, in historisierender Formensprache, 3. Viertel 19.
Jh.™) Bestandteil der Denkmalliste Bayern.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim



Gemeinde Feldkirchen-Westerham - 16. Anderung Bebauungsplan Nr. 63 ,LeitzachwerkstraBe® 5

In einem Umkreis von circa 400 m befinden sich entsprechend der Denkmalliste Bayern
keine kartierten Bodendenkmale. Es wird jedoch allgemein darauf hingewiesen, dass Bo-
dendenkmaéler, die bei der Ausfiihrung von BaumaBnahmen zu Tage treten, der Melde-
pflicht nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz (DSchG) unterliegen und dem Bayerischen Lan-
desamt fir Denkmalpflege BLfD unverzliglich anzuzeigen sind.

Realvegetation

Innerhalb des tiberplanten Grundstlicks befinden sich im slidwestlichen Grenzbereich haus-
gartentypische Baume und Straucher. Im slidlichen Randbereich des Grundstlicks befinden
sich vereinzelte Laub- und Obstbdume. In den vorhandenen Gehdizbestand wird durch die
vorliegende Planung nicht eingegriffen.

Das slidliche und westliche Umfeld des bestehenden Gebdudes ist durch Hausgartennut-
zung (Rasen) intensiv in Gebrauch.

Topographie

Das Uberplante Grundstiick ist Uberwiegend eben. Entsprechend des DGM 25 weist das
Gelénde eine Hohenlage von circa 525,50 m U.NN im Norden bis circa 525,20 m (.NN im
Slden auf.

FlieBgewasser

Sudlich des Grundstiicks verlduft in einem Abstand von circa 8 m zur siidlichen Grund-
stiicksgrenze der Kotbach (Gewasser III. Ordnung). Das Vorhaben befindet sich daher in-
nerhalb des 60 m - Bereichs von FlieBgewdssern.

Hochwasser und sonstige Gefahren

Das Planungsgebiet befindet sich im Einflussbereich des slidlich verlaufenden Kotbachs.
Entsprechend dem Informationssystem Uberschwemmungsgefdhrdeter Gebiete in Bayern
10G liegt das Planungsgebiet jedoch nicht innerhalb eines hochwassergefahrdeten Bereichs
(Online-Abfrage IUG Bayern vom 30.09.2020).

Der (iberplante Bereich befindet sich entsprechend IUG Bayern innerhalb eines wassersen-
siblen Bereichs.

Die Standorte innerhalb wassersensibler Bereiche werden allgemein vom Wasser beein-
flusst. Nutzungen kénnen hier beeintrachtigt werden durch

- {iber die Ufer tretende Fliisse und Béche,
- zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Téalern oder
- zeitweise hoch anstehendes Grundwasser.

Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fiir die Festsetzung vorgesehenen Uber-
schwemmungsgebieten kann bei dieser Flache jedoch nicht angegeben werden, wie wahr-
scheinlich Uberschwemmungen sind. Die Fldchen kénnen je nach értlicher Situation ein
kleines oder auch ein extremes Hochwasserereignis abdecken.

3.3 Planung

Im Sinne einer innerértlichen Wohnraumgewinnung fir familidre Bedirfnisse wurde von
Seiten der Eigentiimer ein Antrag auf Erweiterung der Baugrenze nach Sliden gestellt, mit
dem Ziel, einen eingeschossigen Anbau mit einer Grundfldche von ca. 6,00 x 4,20 m zu
errichten.

Der Bauausschuss der Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat sich in seiner Sitzung vom
04.08.2020 mit der Thematik befasst und stimmt dem geplanten Vorhaben grundsatzlich
zu, vorbehaltlich der Einhaltung der geforderten Abstandsfldchen nach Art. 6 BayBO.

Mit der geplanten Erweiterung des Hauptgebdudes misst die Ostliche Hauslénge genau
16,00 m. In Folge dessen kann in Richtung Osten das 16 m - Privileg gem. Art. 6 Abs. 6
Satz 1 BayBO in Anspruch genommen werden, die erforderlichen Abstandsfldchen kénnen
daher grundsatzlich eingehalten werden.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Nach Auffassung des Bauausschusses verfligt das (iberplante Grundstiick iber eine aus-
reichende GroBe fiir eine innerdrtliche Nachverdichtung. Der geplante Anbau befindet sich
im Suden des Gebdudes und ist dadurch von der LeitzachwerkstraBe nicht beziehungsweise
nur begrenzt einsehbar. Ausreichende Belichtung- und Besonnungsverhdltnisse sowie ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden nicht beeintréchtigt. Dem Vorhaben kann
daher aus ortsplanerischer Sicht und unter Berlicksichtigung des Ortsbildes zugestimmt
werden.

Im Sinne eines Planungsspielraums und zur weiteren Schaffung von innerortlichem Wohn-
raum ermoglicht die vorliegende Bebauungsplandnderung in Anlehnung an den Baubestand
die Errichtung eines zweigeschossigen Anbaus. Durch die Ausbildung eines Zwerch- bezie-
hungsweise Kreuzgiebels entsteht dadurch ein hakenfdormiges Gebdude. Diese Hausform
stellt in den urspriinglichen Bereichen des Ortsteils Vagen ein typisches Element des Orts-
bilds dar.

Durch die Bebauungsplandnderung werden, zur Realisierung des geplanten sldlichen An-
baus, lediglich die Uberbaubaren Grundstiicksfldchen vergroBert. Die Festsetzungen zum
MaB der baulichen Nutzung werden unverdndert analog der 1. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 63 , LeitzachwerkstraBe" (ibernommen. Diese bieten ausreichend Spielraum fiir
die Realisierung des geplanten Vorhabens.

4.0 Begriindung der Festsetzungen

Die Bebauungsplandnderung ersetzt flr ihren Geltungsbereich den Planteil der rechtskraf-
tigen 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63 ,LeitzachwerkstraBe®. Die Festsetzungen
durch Planzeichen beschrénken sich auf die in der Bebauungsplandnderung verwendeten
Planzeichen.

Die Bebauungsplanénderung beinhaltet lediglich die planungsrelevanten Festsetzungen
durch Text. Im Ubrigen gelten die textlichen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes einschlieBlich 1. Anderung auch fir diese 16. Anderung.

Im Folgenden werden lediglich neue und gednderte Festsetzungen erldutert, im Ubrigen
wird auf die Begrindungen zur Urfassung des Bebauungsplans einschlieBlich bisheriger -
Anderung verwiesen.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der Nutzung wird analog der bisherigen Festsetzung als Dorfgebiet (MD) gemaB §
5 BauNVO festgesetzt.

4.2 MaB der baulichen Nutzung

Die festgeseizten Parameter zur Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung werden
entsprechend der rechtskraftigen 1. Bebauungsplananderung Gbernommen.

Im Sinne einer Klarstellung wird die Festsetzung zur hoéchstzuldssigen Wandhéhe textlich
erganzt.

Die Festsetzung der Héhenlage des Gebdudes wird im Sinne einer deutlicheren Zuordnuhg
der Bezugspunkte abgestimmt. Das zuldssige MaB der Abweichung wird unverédndert bei-
behalten.

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

4.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfiiachen und Stellung der baulichen
Anlagen

Far das Planungsgebiet ist analog der bisherigen verbindlichen Bauleitplanung eine offene
Bauweise gemaB § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Die Uberbaubare Grundstiicksfldche wird durch Baugrenzen gemaf § 23 BauNVO festge-
setzt. Fur den Baubestand werden die Baugrenzen entsprechend der bisherigen 1. Bebau-
ungsplandnderung Ubernommen. Im slidostlichen Bereich wird die {iberbaubare Grund-
stlicksfldche flr die Errichtung des geplanten Anbaus definiert.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Erganzend zu den bisherigen Festsetzungen bezlglich zuldssiger Uberschreitungen der
Baugrenze wird im Sinne eines Planungsspielraums auch ein Uberschreiten durch Terras-
sen in begrenztem MaBe zugelassen.

Geplante Grundfldchen, Ausrichtung der Bauwerke zueinander und notwendige Abstands-
flachen bestimmen dabei den Spielraum der Baugrenzen,

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

Die erforderlichen Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO werden flir den derzeitigen Baube-
stand grundstlicksliibergreifend eingehalten.

Der Nachweis der kiinftigen Einhaltung der Abstandsfldchen obliegt dem konkreten Geneh-
migungsverfahren.

Die entsprechend Planzeichen festgesetzte Firstrichtung berlcksichtigt den Baubestand.
Das geplante Vorhaben fiigt sich in die umgebende Hauslandschaft ein.

4.4 Flachen fiir Nebenanlagen und fiir Anlagen fiir den ruhenden Verkehr:
Garagen, Carports, Stellplatze

Die Festsetzungen durch Planzeichen und Text fiir Flachen fiir Nebenanlagen und fiir An-
lagen fiir den ruhenden Verkehr werden analog der bisherigen verbindlichen Bauleitpla-
nung (bernommen.

Die urspriingliche Festsetzung zur notwendigen Zahl der Stellplatze ist rechtlich Uberholt.

Es gilt daher die Verordnung (ber den Bau und Betrieb von Garagen sowie (iber die Zahl
der notwendigen Stellpldtze (GaStellV) vom 30.11.1993, letzte beriicksichtigte Anderung
vom 07.08.2018. Abweichend zur Anlage zu § 20 GaStellV (notwendige Steliplatze) sind
zur Vermeidung von Behinderungen durch parkende Fahrzeuge im &ffentlichen StraBen-
raum fiir jede Wohneinheit WE mindestens 2 KFZ-Stellplatze auf dem jeweiligen Baugrund-
stlick nachzuweisen.

4.5 H6chstzulés§ige Zahl der Wohmingen in Wohngebéiixden

Die zuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden wird in ihrem Wert unverdndert und
analog der rechtskraftigen Bebauungsplandnderung Gbernommen.

4.6 Gestalterische Festsetzungen

Die gestalterischen Festsetzungen werden zur Steuerung und Lenkung des Ortsbildes flr
Neubauten und neubaugleiche Eingriffe in den Bestand getroffen.

Die gestalterischen Festsetzungen zur Dachform, Dachneigung und zur Errichtung von
Dachgauben, -einschnitten und sonstigen Aufbauten werden analog des rechtskraftigen
Bebauungsplans {ibernommen.

Zur Realisierung des geplanten Vorhabens werden Quergiebel (Risalit) und Kreuzgiebel
(Risalit) zugelassen. Das Erscheinungsbild hakenférmiger Gebaude ist im Ortsbild von Va-
gen wiederholt anzutreffen. Zur Sicherstellung des gewiinschten Erscheinungsbildes wird
die zuldssige Zahl der Giebel begrenzt.

4.7 Festsetzungen zur Griinordnung

Durch die vorliegende Planung findet nach derzeitiger Einschatzung kein Eingriff in den
vorhandenen Baubestand statt.

Zur Sicherstellung einer ausreichenden Durchgriinung des Quartiers werden bestehende
Baume im StraBenraum durch Planzeichen festgesetzt. Sie sind dauerhaft zu erhalten und
zu pflegen. Im gesamten Wurzelbereich diirfen zum Schutz der Bdume keine Abgrabungen
und Aufschiittungen vorgenommen werden.

Der stidliche Grundstiicksbereich ist Bestandteil der fiir Vagen in hohem MaB vorhandenen,
typischen, ortsbildpragenden Hausgarten und Obstwiesen.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim



Gemeinde Feldkirchen-Westerham ~ 16. Anderung Bebauungsplan Nr. 63 ,LeitzachwerkstraBe® 8

Im Sinne eines Erhalts dieser, sowohl aus Sicht des Ortsbildes als auch aus Sicht der in-
nerortlichen Dorfokologie wichtigen Griin- und Freifldchen werden Mindestfestsetzungen
fur Baumpflanzungen getroffen.

Alle Pflanzungen sind aus heimischen, standort- und klimagerechten Bdumen und Stréau-
chern herzustellen. Die gepflanzten Gehdlze sind zu pflegen, zu erhalten und bei Ausfall
durch Neupflanzung zu ersetzen.

4.8 Festsetzungen zum Artenschutz

GemaB § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG ist flir Vorhaben nach den Vorschriften des BauGB im
Geltungsbereich eines Bebauungsplans wéhrend der Planaufstellung zu priifen, ob die ar-
tenschutzrechtlichen Verbote nach § 44 BNatSchG der Planung entgegenstehen (siehe
hierzu auch Kap. 5.2 Artenschutzrechtliche Betrachtung dieser Begriindung).

Im gréBeren Umfeld des Geltungsbereichs ist von hochwertigen und artenreichen Lebens-
raumen und prifrelevanten Arten auszugehen. Artenschutzrechtliche relevante Tiergrup-
pen sind nach derzeitiger Einsch&tzung von der Planung jedoch nicht betroffen, siehe hierzu
Kap. 5.3 dieser Begriindung.

Zur Sicherstellung einer Vermeidung von Verbotstatbestdnden nach § 44 BNatSchG wer-
den dennoch vorsorglich Festsetzungen bezliglich erforderlicher Abbrucharbeiten getrof-
fen.

5.0 Auswirkungen der Planung

5.1 Orts- und Landschaftsplanung

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

Die zuldssige Grundfléche entsprechend §13a Abs. 1 Satz 2 BauGB wird wesentlich unter-
schritten.

Die zulassige Grundfldchenzahl wird mit der gednderten Planung nicht erhoht.

Zusatzliche negative Eingriffe oder Belastungen flr die naturrdumliche Umgebung und das
Ortsbild sind durch die Bebauungsplandnderung nicht zu erwarten.

Die Grundziige der Planung werden durch diese Bebauungsplanadnderung nicht in Frage
gestelit.

Abgesehen von tempordren Storungen wahrend der Bauzeit werden keine wesentlichen
negativen Auswirkungen auf das Grundstlck selbst oder auf die umgebende Bebauung
erwartet. Naturrdumliche Empfindlichkeiten und Schutzgtiter i. S. des § 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB sind von dieser Bebauungsplanédnderung nach derzeitiger Einschédtzung nicht be-
troffen.

Im Geltungsbereich dieser Bebauungsplanénderung sind keine Vorhaben zuléssig, fur die
nach dem Gesetz eine Umweltvertraglichkeitspriifung durchzufiihren wire.

Entsprechend der Denkmalliste Bayern (Stand 06.07.2018) und dem Bayerischen Denk-
mal-Atlas sind weder innerhalb noch angrenzend an das Planungsgebiet Bau- und Boden-
denkmale verzeichnet (Online-Abfrage vom 15.03.2019)

Entsprechend der Denkmalliste Bayern des Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege
BLfD mit Stand vom 06.07.2020 sind angrenzend an das (iberplante Grundstiick Baudenk-
male verzeichnet (Bayerischer Denkmal-Atlas, Online-Abfrage vom 29.09.2020). Die
Denkmalschutzbehérde ist daher bei allen BaumaBnahmen und MaBnahmen an baulichen
Anlagen von denen Baudenkmaler / Ensembles unmittelbar oder in ihrem Nahbereich be-
troffen sind, zu beteiligen. Insbesondere verfahrensfreie oder von der Baugenehmigung
freigestellte BaumaBnahmen bedurfen einer entsprechenden Erlaubnis nach Art. 6 Denk-
malschutzgesetz (DSchG), welche beim Landratsamt Rosenheim zu beantragen und (iber
die Gemeinde einzureichen ist.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Allgemein wird darauf hingewiesen, dass Bodendenkmadler, die bei der Ausfihrung von
BaumaBnahmen zu Tage treten, der Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz
(DSchG) unterliegen und dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege BLfD unverziig-
lich anzuzeigen sind.

5.2 Eingriffe in Natur und Landschaft

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

Mit diesem Bebauungsplan liegt aufgrund der Erweiterung der (iberbaubaren Grundsticks-
flache und der damit verbundenen Baurechtsmehrung grundsétzlich ein Eingriff in Natur
und Landschaft vor. Die folgende Tabelle liefert einen entsprechenden Uberblick.

Uberblick Eingriffsbilanzierung - :
Gesamter Geltungsbereich der Bebauungsplananderung ca. 615 m2
Bestehende Eingriffsflédchen >
einschl. beanspruchter Flachen im baulichen Umfeld ca. 615m
Uberbaubare Grundstticksfléche )
Bestehendes Baurecht durch Festsetzung Baugrenze ca. 170 m
Uberbaubare Grundstiicksflache 2
Geplantes Baurecht durch Festsetzung Baugrenze ca. 195 m
Baurechtsmehrung + 25 m2

Tab. 1 Uberblick Eingriffsbilanzierung

Nachdem es sich bei dem Vorhaben um eine MaBnahme der Innenentwickiung handelt ist
gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB i.V.m § 1la Abs. 3 Satz 6 BauGB ein Ausglelch nicht
erforderlich.

Eine Ausgleichspflicht wird durch diese Bebauungsplandnderung daher nicht begriindet.
Allerdings sind dariber hinaus die naturschutz- und artenschutzrechtlichen Belange zu be-
rucksichtigen.

5.3 Artenschutzrechtliche Betrachtung

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

Die naturrdaumliche Gliederung des Vorhabenbereichs stellt sich wie folgt dar:

Biographische Region kontinental

GroBlandschaft Alpenvorland

Naturraum-Haupteinheit D66 Voralpines Moor- und Hiigelland
(Ssymank)

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

Naturraum-Untereinheit 038-N Rosenheimer Becken

(ABSP)

Innerhalb des Planungsgebietes liegen keine gem&B §§ 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 Lebensstétten geméaB § 30
BNatSchG beziehungsweise Art. 23 BayNatSchG bleiben von der Planung unberihrt. In
bestehende Waldfl&chen wird nicht eingegriffen.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Sudlich des Uberplanten Grundstiicks befindet sich in einer Entfernung von circa 400 m das
FFH-Gebiet Nr. 8237-371.06 «Leitzachtal® sowie das Landschaftsschutzgebiet LSG-
00423.01 ,Tuffberg stidlich von Vagen".

Nach dem Bayerischen Fachinformationssystem FIS Natur — Online (FIN-WEB) des bayeri-
schen Landesamtes fiir Umwelt LfU Bayern, Online-Abfrage vom 29.09.2020, befinden sind
innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet keine kartierten Biotopflachen.

Ostlich des Uberplanten Bereichs befindet sich eine ~Extensivwiese am &stlichen Ortsrand
von Feldkirchen" (Biotop Nr. 8037-0036-001, Biotopkartierung Flachland).

Im gréBeren Umfeld des Geltungsbereichs ist daher von hochwertigen und artenreichen
Lebensrdumen und prifrelevanten Arten auszugehen.

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

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

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

3) Fortpflanzungs- oder Ruhestitten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitz-
ten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschddigen oder zu zerstéren,

4) wildlebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschéddigen oder zu
zerstéren.

Innerhaib des Planungsgebiets befindet sich in den Randbereichen vereinzelter hausgar-
tentypischer Bestand an Bdumen und Stréuchern.

Grundsétzlich stellen diese Gehoize einen potentiellen Lebensraum fiir saisonal britende
Vogelarten dar.

Abb. 4 Auszug aus Luftbild (Aufnahmedatum 02.07.2018) mit Darstellung des Planungs-

gebiets (schematisch gelb umrandet) - Ohne MaBstab
Quelle: Fachinformationssystem FIS-Natur Online (FIN-Web) ® 2020 BayLfU; Geobasisdaten ©® 2020
Bayerische Vermessungsverwaltung
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In den vorhandenen Gehélzbestand wird entsprechend vorliegender Planung nach derzei-
tiger Einschatzung jedoch nicht eingegriffen.

Durch die Planung gehen daher voraussichtlich keine essentiellen Fortpflanzungs- und Ru-
hestéatten flr Brutvigel mit saisonalen Brutplitzen verloren, eine Gefédhrdung der lokalen
Brutvogelpopulationen ist nicht zu erwarten. Zudem stehen in der nédheren Umgebung
Baume und Heckenstruktur mit ausreichend Nistméglichkeiten zur Verfligung.

Innerhalb des (berplanten Bereichs fehlen aufgrund der intensiven Hausgartennutzung
Strukturen oder Habitatrequisiten wie zum Beispiel Altgras- oder Hochstaudenfluren, Kies-
und Sandfidchen fUr artenschutzrechtlich relevante Insekten-, Reptilien- und Amphibien-

gruppen.

Artenschutzrechtliche relevante Tiergruppen sind daher nach derzeitiger Einschatzung von
der Planung nicht betroffen. Um Verbotstatbestinde zu vermeiden, werden dennoch vor-
sorglich konfliktvermeidende MaBnahmen beziiglich erforderlicher Abbrucharbeiten festge-
setzt.

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

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

Es wird allgemein darauf hingewiesen, dass die Zugriffsverbote nach § 44 BNatSchG im
Rahmen der konkreten Vorhabengenehmigung abschlieBend zu prifen sind.

Hans Schaberl
Erster Biirgermeister
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