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1.0 Anlass und Erforderlichkeit

Fur das Grundstiick Flur Nr. 138, Gemarkung Vagen wurde eine Anfrage zur Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 80 ,FichtenstraBe - Vagen" gestellt. In der Bauvoranfrage wurde die
Errichtung eines Einfamilienhauses und die Drehung der Firstrichtung in Ost-West-Richtung
beantragt.

Besagtes Grundstick liegt innerhalb des Geltungsbereichs des rechtskraftigen Bebauungs-
planes Nr. 80 ,FichtenstraBe - Vagen" (rechtskraftig seit 13.02.2004).

Das neue Vorhaben weicht in folgenden Punkten vom rechtskraftigen Bebauungsplan ab:
- Firstrichtung bzw. die Lage der Gberbaubaren Grundstlicksflache,

- Anpassung der Grinordnung,

- geplanter Dachlberstand.

Der Bauausschuss der Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat dem geplanten Vorhaben in
einer Sitzung vom 08.09.2020 grundsatzlich zugestimmt und die 10. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 80 ,FichtenstraBe - Vagen" beschlossen.

Die Bebauungsplananderung wird im beschleunigten Verfahren gemaBi § 13a BauGB durch-
gefiihrt. Die zulassige Grundflache entsprechend §13a Abs.1 Satz 1 BauGB von 20.000 m?2
wird deutlich unterschritten. Eine Vorprifung des Einzelfalls gemaB UVPG ist nicht erfor-
derlich.

Mit diesem Bebauungsplan liegt aufgrund der Drehung der Baugrenzen grundsatzlich ein
Eingriff in Natur und Landschaft vor. Nachdem es sich bei dem Vorhaben jedoch um eine
MaBnahme der Innenentwicklung handelt ist ein Ausgleich i.V.m § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB
aufgrund des beschleunigten Verfahrens nicht erforderlich. Allerdings sind dariiber hinaus
die naturschutz- und artenschutzrechtlichen Belange zu beriicksichtigen.

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

2.0 Geltungsbereich und Lage im Raum

Der Geltungsbereich der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 80 ,FichtenstraBe - Va-
gen" umfasst die Flur Nr. 138 der Gemarkung Vagen, Gemeinde Feldkirchen-Westerham
(siehe folgende Abbildung , Karte Geltungsbereich®).

Das Planungsgebiet liegt ca. 65 m sldlich des Goldbachs im Ortsteil Vagen an der Gold-
bachstraBe und umfasst eine Flache von circa 1.800 m=2.

Die Anbindung an das 6rtliche StraBennetz erfolgt Uber die GoldbachstralBe.

Das Uberplante Grundstick ist durch bestehende Anschliisse an die Elektrizitdts- und Was-
serversorgungsgenossenschaft Vagen e.V. und an die gemeindliche Kanalisation im Trenn-
system an die vorhandene technische Infrastruktur angebunden.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Abb. 1 Karte Geltungsbereich M1:1.000
Kartengrundlage: Auszug aus Digitaler Flurkarte © 2020 Bayerische Vermessungsverwaltung

3.0 Ausgangssituation

3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 80 ,FichtenstraBBe - Vagen" stellt das Grundstlick als
~Allgemeines Wohngebiet™ mit ortsbildpragenden Griin- und Freiflachen im Osten dar. Es
besteht ein Baurecht flr ein Einzel-/Doppelhaus mit zwei Wohneinheiten bei 2 Vollgeschos-
sen im Norden des Grundstiicks. Die vorgeschriebene Firstrichtung ist Nord-Siid. Fir das
Grundstlick wird eine zuldssige Grundflache von 180 m2 festgesetzt.

Die Flache fur eine Garage/Carport ist auf der nordwestlichen Seite des Grundstlicks vor-
gesehen.

Entlang der 6stlichen Grundstlicksgrenze liegt auf dem Flurstiick Nr. 138 ein offentlicher
FuBweg, der eine wichtige innendrtliche Verbindung darstelit.

Die gesamte nahere Umgebung des Geltungsbereiches ist durch einen doérflichen Charakter
und eine ortstypische Bepflanzung aus Baum- und Strauchgruppen gepragt. Dieser Dorf-
anger bzw. inneroértliche Griinzug ist im bestehenden Bebauungsplan als ,private Grinfla-
che und Obstgarten, extensiv genutzt, bedeutend fiir Ortsbild und Dorfokologie und mit
offentlicher Wirkung" festgesetzt.

Diese ortspragenden Elemente sind als Identifikationsmerkmal in der kiinftigen Entwick-
lung von Vagen vorrangig zu erhalten und dauerhaft zu sichern.

Im Norden ist das Plangebiet durch die GoldbachstraBe begrenzt. In den benachbarten
Grundstlicken ist Uberwiegend Wohnbebauung vorhanden.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Abb. 2 Auszug aus Bebauungsplan Nr. 80 ,FichtenstraBe - Vagen" (13.02.2004) mit
Kennzeichnung des Planungsgebietes (schematisch rot umrandet) — 0. MaB3stab
Quelle: Gemeinde Feldkirchen-Westerham

Im norddstlichen Teil des Planungsgebiets ist eine private Grinflache festgesetzt, welche
eine GroBe von ca. 710 m2 (ca. 40% der Bruttoflache) aufweist.

Der innerértliche FuBweg ist als Trampelpfad ausgebildet und verlauft im Abstand bis circa
1 m von der 6stlichen Grundstlicksgrenze.

3.2 Naturraumliche Gegebenheiten

Schutz- und FFH - Gebiete / Biotope

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

Sudlich des Planungsgebiets befindet sich in einer Entfernung von circa 100 m das Land-
schaftsschutzgebiet ,Tuffberg sldlich von Vagen" (ID LSG-00423.01) (siehe folgende
Karte). Circa 200 m in gleicher Richtung befindet sich das FFH-Gebiet ,Leitzachtal® (ID
8237-371).

Eine Beeintrachtigung des FFH-Gebietes und des Landschaftsschutzgebietes ist aufgrund
der Entfernung der Planung und der umgebenden Siedlungsbereiche nicht zu beflirchten.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Landschaftsschutzgebiet
,Tuffberg sidlich von Vagen®
(LSG-00423.01)

FFH-Gebiet , Leitzachtal®
(ID 8237-371)
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Abb. 3 Lage und Abgrenzung des Landschaftsgebietes (griin punktierte Flache) und des
FFH-Gebietes (braune Flache Schraffur) mit Kennzeichnung des Planungsgebie-

tes (schematisch rot umrundet) - ohne MaBstab
Quelle: BayernAtlas © 2020 StMFH; Fachdaten: © 2020 LfU; Geobasisdaten: © 2020 Bayerische

Vermessungsverwaltung

Denkmale
Ein Baudenkmal befindet sich noérdlich des Goldbachs ca. 150 m auf das Grundstlick des
Sagewerks Flur Nr. 73 (Aktennummer D-1-87-130-61: Ehem. Brauereigasthof, 3. Viertel

19. Jh.).

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Abb. 4 Lage des Baudenkmals (rote Fillflache) mit Darstellung des Planungsgebietes

(schematisch blau umrundet) - ohne MaBstab
Quelle: BayernAtlas © 2020 StMFH; Fachdaten: © 2020 BLfD; Geobasisdaten: © 2020 Bayerische
Vermessungsverwaltung

Realvegetation

Innerhalb des Planungsgebiets bestehen im &stlichen Bereich circa zehn Obstb&dume un-
terschiedlichen Alters, die sich in einem vitalen Zustand befinden.

.5““ _ 2 4 y
; - \

Abb. 5 Ist-Zustand des Geltungsbereiches (Aufnahme Richtung Sid-West)

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Das Planungsgebiet wird derzeit landwirtschaftlich als Grinland zur Grinfuttergewinnung,
genutzt (mindestens dreischiirige Mahd).

Topographie

Das Uberplante Grundstiick féllt leicht von Nordwesten (ca. 527,1 m . NN) Uber eine Léange
von circa 56 m nach Nordosten (ca. 525,7 m . NN) (entlang der GoldbachstraBe). Das
entspricht einer Héhendifferenz von Gefélle von circa 1,4 m (durchschnittliche Neigung ca.
2,6 %).

FlieBgewadsser
Innerhalb und angrenzend an das Grundstiick befinden sich keine Oberflachenwasser.

Circa 65 m nérdlich des Grundstiicks verlauft der Goldbach (Gewasser III. Ordnung). Der
Bereich Flur Nr. 138 befindet sich daher nicht innerhalb des 60 m - Bereichs von FlieBge-

wassern.

Hochwasser und sonstige Gefahren

Das Planungsgebiet liegt etwa 65 m sudlich vom Goldbach (Mihlbach). Entsprechend dem
Informationssystem Uberschwemmungsgefahrdeter Gebiete in Bayern IUG liegt das Pla-
nungsgebiet nicht in Teilen innerhalb der Hochwassergefahrenflache HQ1o00 (siehe folgende
Karte).

Das Uberplante Gebiet befindet sich entsprechend Auskunft des Informationsdienstes
Uberschwemmungsgefihrdeter Gebiete in Bayern IUG des Bayerischen Landesamts fiir
Umwelt somit weder in einem hochwassergeféahrdeten noch in einem wassersensiblen Be-
reich (Online Abfrage vom 15.11.2020).
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Abb. 6 Darstellung der Hochwasser-Gefahrenflache HQio0 mit Darstellung des Planungs-

gebietes (schematisch rot umrundet) - ohne MaBstab
Quelle: BayernAtlas © 2020 StMFH; Fachdaten: © 2020 LfU; Geobasisdaten: © 2020 Bayerische
Vermessungsverwaltung
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4.0 Planung sowie deren Auswirkungen

4.1 Planung

In der vorliegenden Bauvoranfrage wurde die Drehung der Firstrichtung des Hauptgebau-
des in Ost-West-Richtung beantragt, um mehr Gartenflache im Siden des Grundstiickes
mit der Flur Nr. 138 zu erzielen.

Das neue Vorhaben weicht in folgenden Punkten vom rechtskraftigen Bebauungsplan ab:
- Firstrichtung bzw. die Lage der lberbaubaren Grundstlicksflache,
- Anpassung der Griinordnung,
- geplanter Dachiiberstand.

Die Stellung der geplanten Hauptanlage wird durch Festsetzung der Firstrichtung Ost-West
geregelt. Im Siden entsteht somit eine gréBere Flache fliir den Garten.

Durch die Drehung des Baufensters findet ein Eingriff in die festgelegte Grinflache statt.
Zum Erhalt der festgesetzten GroBe dieser Griinflache (circa 710 m?2) wird der Griinbereich
nach Siden erweitert. In Folge dessen wird der Grinzug entlang des bestehenden FuBwegs
Uber die gesamte Grundstiickstiefe gesichert.

Durch die geplante Nachverdichtung wird der Obstangerbereich in seiner Ausdehnung da-
her nicht reduziert.
4.2 Begriindung der Festsetzungen

Die Bebauungsplananderung ersetzt fir ihren Geltungsbereich den Planungsteil des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes Nr. 80 ,FichtenstraBe - Vagen". Die Festsetzungen beschran-
ken sich auf die in der Bebauungsplandnderung verwendeten Planzeichen.

Diese 10. Bebauungsplananderung beinhaltet lediglich die planungsrelevanten Festsetzun-
gen durch Text. Im Ubrigen gelten die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes
auch flr diese 10. Anderung.

Im Folgenden werden lediglich neue und geénderte Festsetzungen erldutern, im Ubrigen
wird auf die Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 80 ,FichtenstraBe - Vagen" verwiesen.
4.2.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird analog vom rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 80
~FichtenstraBe - Vagen" ibernommen.

4.2.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung der maximal zuldssigen Grundfla-
che GR sowie der zuldassigen Wandhdhe WH bestimmt.

Auf eine Festsetzung der maximalen Anzahl der Vollgeschosse wird verzichtet. Die dritte
Dimension der geplanten Vorhaben ist durch die Festsetzung der maximal zuldssigen
Wandhohe ausreichend definiert.

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

Die Obergrenzen fiir die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung nach § 17 BauNVO
werden eingehalten, ausreichende Belichtungs- und Besonnungsverhaltnisse sind vorhan-
den.

Hochstzulassige Grundflache

Fur den Geltungsbereich wird analog des rechtskréaftigen Bebauungsplans die hochstzulas-
sige Grundflache (GR) nach § 19 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Sie wird in ihrem Wert un-
verandert ibernommen.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Die zulassige GR darf gemaB § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO durch die Grundflachen der in §
19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen (Garagen, Stellplatze, Zufahrten u.a.) auf
den Baugrundstiicken um bis zu 50 % Uberschritten werden.

Die zulassige GR stellt somit ein Summenmal fir die Grundflachen aller baulichen Anlagen
dar, die gemaB § 19 BauNVO auf das MaB der baulichen Nutzung anzurechnen sind.

Die Baugrenze stellt dabei das maximale AusmaB der Uberbaubaren Grundsticksflache fur
die bauliche Hauptanlage dar, ausgenommen der festgesetzten zulassigen Uberschreitun-
gen der Baugrenze.

Sofern die Baugrenze ein gréBeres MaB vorgibt als die zuldssige Grundfldche GR dient dies
dem Planungsspielraum beziglich der Lage des geplanten Gebdudes.

Bei der Ermittlung der maBgebenden Flache des Baugrundstiicks bleiben allgemein solche
Flachen auBer Betracht, die nach ihrer Zweckbestimmung nicht fir eine Bebauung vorge-
sehen sind, hierzu zéhlen zum Beispiel die im Bebauungsplan festgesetzten privaten Grin-
flachen mit extensiver Nutzung.

Zulassige Wandhohe

Die Hohenentwicklung wird durch Festsetzung der Wandhéhe (WH) bestimmt.

Die zulassige Wandhoéhe (im rechtskraftigen Bebauungsplan mit ,Gebaudehdhe" bezeich-
net) wird gemessen von Oberkante FertigfuBboden OK.FFB.EG bis zum Schnittpunkt der
AuBenwand mit OK. Dachhaut.

Die festgesetzte hochstzuldssige Wandhohe orientiert sich in ihrem Wert an den Festset-
zungen des rechtkraftigen Bebauungsplans.

Im Sinne einer der vorhandenen Gegebenheiten angepassten Bauweise und in Anlehnung
an die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes wird entsprechend Planeintrag
ein H6henbezugspunkt fiir die OK.FFB.EG festgesetzt.

Das geplante Vorhaben fligt sich in die umgebende Bebauung ein.

4.2.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflaichen und Stellung der bau-
lichen Anlagen

Die Festsetzung zur Bauweise wird entsprechend des rechtskraftigen Bebauungsplanes ge-
maB § 22 Abs. 2 BauNVO lbernommen.

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird fir das Grundstick durch Baugrenzen gemaB §
23 BauNVO festgesetzt. Die festgesetzten Baugrenzen berlicksichtigen gesunde Wohnver-
haltnisse und ausreichende Belichtungs- und Besonnungsverhaltnisse.

Zulassige Uberschreitungen der Baugrenze durch untergeordnete Bauteile und Anbauten
werden definiert. Diese sind zum besseren Verstandnis analog dem rechtskraftigen Bebau-
ungsplan enthommen.

Die Spielrdume der baulichen Entwicklung sind durch die festgesetzten Baugrenzen be-
grenzt. Im Sinne eines Planungsspielraums werden daher Uberschreitungen der Baugrenze
i.V.m. § 23 Abs. 3 Satz 2 und 3 BauNVO flr Terrassen in begrenztem MaBe zugelassen.

Die neue Ausrichtung der Hauptanlage wird entsprechend Planzeichen nach vorliegendem
Konzept in West-Ost-Richtung festgesetzt.

Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

4.2.4 Flachen fiir Nebenanlagen und fiir Anlagen fiir den ruhenden Ver-
kehr: Garagen, Carports, Stellplatze

Untergeordnete Nebenanlagen i. S. des § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO sind auf den nicht
Uberbaubaren Grundstlicksflachen allgemein zuléssig. Ausgenommen sind die, als private,
extensiv genutzte Grinflache festgesetzten Bereiche als Bestandteil des ortbildpragenden
Grinzugs.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Es gilt die Verordnung lber den Bau und Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl der
notwendigen Stellplatze (GaStellV) vom 30.11.1993, letzte beriicksichtigte Anderung vom
07.08.2018. Abweichend zur Anlage zu § 20 GaStellV (Zahl der notwendigen Stellplatze)
sind zur Vermeidung von Behinderungen durch parkende Fahrzeuge im 6ffentlichen Stra-
Benraum fir jede Wohneinheit WE mindestens 2 KFZ-Stellplatze auf dem jeweiligen Bau-
grundstlick nachzuweisen.

Die Errichtung von Garagen und Carports ist analog der Festsetzungen im rechtskraftigen
Bebauungsplan nur innerhalb der Baugrenze beziehungsweise auf den daflir festgesetzten
Flachen zuldssig. Die festgesetzte Lage der Flachen fir Garagen und Carports unterstiitzt
die Realisierung kurzer ErschlieBungswege und dient dadurch dem Ziel einer mdglichst
geringen Bodenversiegelung und dem groBtmaoglichen Erhalt natlrlicher Bodenfunktionen.

Stellplatze sind auf den nicht tGberbaubaren Grundstiicksflachen zwischen 6ffentlicher Ver-
kehrsflache und Gebaude allgemein zuldssig. Zur Vermeidung langer ErschlieBungswege
und zum Schutz der natirlichen Bodenfunktion sind auf den straBenabgewandten, rick-
wartigen Grundsticks- und Gartenflachen KFZ-Stellplatze unzuldassig. Im Bereich der, fur
das Ortsbild und die Dorfékologie bedeutenden privaten Griinflachen ist die die Anlage von
Stellplatzen ebenfalls unzulédssig.

Zur Schonung der natirlichen Bodenfunktionen, einer gleichmaBigen Oberflachenwas-
serableitung und damit einer Unterstiitzung des Wasserhaushaltes ist die Befestigung von
Stellplatzen und Zufahrten ausschlieBlich in offenen und wasserdurchldssigen Materialien
zulassig.

Es wird empfohlen, KFZ-Stellplatze, zum Beispiel Besucherstellplatze, zur Unterstlitzung
der natirlichen Bodenfunktionen sowie aus Griinden des Ortsbildes bevorzugt in wasser-
durchlassigen und begriinenden Belagen wie zum Beispiel Schotterrasen oder Rasenfugen-
pflaster auszufihren.

4.2.5 Gestalterische Festsetzungen

Die gestalterischen Festsetzungen durch Text des rechtskraftigen Bebauungsplans sind fir
diese Bebauungsplananderung weiterhin anzuwenden.

Im Sinne einer Weiterentwicklung der orts- und landschaftstypischen Hausformen werden
zudem MindestmaBe flir die Dachliberstande der geplanten Gebaude getroffen.

Zur Gewahrleistung einer Einbindung der geplanten Gebaude in die vorhandene Topogra-
phie werden Verdnderungen des natlrlichen Gelédndeverlaufs wie Abgrabungen, Aufschit-
tungen etc. begrenzt.

4.2.6 Festsetzungen zur Griinordnung

Der 6stliche Grundstilicksbereich wird, in Berlicksichtigung der planerischen Ziele des Ur-
bebauungsplanes als private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,ortsbildpragende
Grinflache und Obstgdrten, extensiv genutzt, bedeutend fiir das Ortsbild und Dorfékologie
und mit offentlicher Wirkung" festgesetzt.

Die Ausdehnung der festgesetzten Griinflache berlcksichtigt die geanderte Lage der iber-
baubaren Grundstiicksflache, bleibt in ihrer GroBe jedoch unverandert. Die innerortliche
FuBwegeverbindung wird in Folge Uber die gesamte Grundstickstiefe durch den festge-
setzten Obstgarten flankiert.

Die bestehenden Obstbdume werden innerhalb des Gberplanten Gebiets mehrheitlich durch
Planzeichen als zu erhalten festgesetzt. Sie sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

In Berlcksichtigung erforderlicher Rodungen, zur Sicherung einer ausreichenden Durch-
grinung des Quartiers und im Sinne einer Ergénzung des ortsbildpragenden Obstangers
werden Festsetzungen zur Neupflanzung von Baumen getroffen.

Alle Neupflanzungen sind aus heimischen, standort- und klimagerechten Baumen und
Strauchern herzustellen. Die gepflanzten Gehdlze sind zu pflegen, zu erhalten und bei Aus-
fall durch Neupflanzung zu ersetzen.
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Die Pflanzung von Sorten mit Saulen-, Pyramiden- und Hangeformen, buntlaubige Gehdlze
sowie alle Koniferen ist analog des rechtskraftigen Bebauungsplans und im Sinne des Orts-
bildes nicht zulassig.

In der extensiv genutzten, privaten Grinflache ist aufgrund der ortsbildpragenden Wirkung
und im Sinne der Dorfékologie die Ablagerung von Aushub, Griingut, Kompost und die
temporare Nutzung als Lagerflache unzulassig. Dingung und Pestizideinsatz sind zur Wah-
rung des extensiven Charakters nicht zuldssig. Die Flache ist mit maximal 3 Schnitte pro
Jahr (erster Schnitt ab Mitte Juni) zu pflegen.

Die Errichtung von Nebenanlagen und Stellpldtzen ist im Bereich des ortsbildpragenden
Obstangers zum Schutz der Bodenfunktionen und aus Griinden des Ortsbilds nicht zulassig.

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 Durchfihrung einer Umweltpriifung i. S. des § 2 Abs. 4 BauGB
und ohne Umweltbericht i.S. des § 2a BauGB aufgestellt.

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

Im Geltungsbereich dieser Bebauungsplananderung sind keine Vorhaben zulassig, fir die
nach dem Gesetz eine Umweltvertraglichkeitspriifung durchzufiihren ware.

Die Grundzige der Planung werden durch diese Bebauungsplananderung nicht in Frage
gestellt.

Abgesehen von temporaren Stérungen wahrend der Bauzeit werden keine negativen Aus-
wirkungen auf das Grundstlick selbst oder auf die umgebende Bebauung erwartet. Natur-
rdumliche Empfindlichkeiten und Schutzgiiter i. S. des § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB sind nach
derzeitigem Kenntnisstand von dieser Bebauungsplananderung nicht betroffen.

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

Innerhalb des Planungsgebiets befinden sich entsprechend der Denkmalliste Bayern (Stand
18.09.2020) keine Bau- und Denkmale.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass Bodendenkmaler, die bei der Ausfiihrung von
BaumaBnahmen zu Tage treten, allgemein der Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutzge-
setz (DSchG) unterliegen und dem Bayerischen Landesamt flir Denkmalpflege BLfD unver-
zlglich anzuzeigen sind.

Entschadigungsanspriche nach §§ 39 bis 41 BauGB sind nach derzeitiger Einschatzung
nicht zu erwarten. Die 7-Jahresfrist gemaB § 42 BauGB ist fiir das Planungsgebiet abge-
laufen, in die ausgeilbte Nutzung wird durch diese Bebauungsplandnderung nicht einge-
griffen.

5.2 Eingriffe in Natur und Landschaft

Durch die Errichtung des geplanten Gebaudes findet ein grundsatzlich ein Eingriff in orts-
bildbedeutende Grinflachen statt. Durch erhéhte Anforderungen an die Festsetzungen zur
Grinordnung werden Eingriffe in die naturrdumliche Umgebung und das Ortsbild jedoch
bericksichtigt und ausreichend kompensiert.

Die Flachenausdehnung der festgesetzten, ortsbildpragenden privaten Grinflachen bleibt
in ihrer GréBe unverandert. Das Ortsbild wird durch eine durchgangige Begleitung des be-
stehenden innerdrtlichen FuBwegs durch den Obstgarten positiv beeinflusst.

Die zulassige Grundfléache wird mit der geanderten Planung nicht erhdht. Mit dieser Bebau-
ungsplanénderung ist somit kein zusatzlicher Eingriff im Sinne der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung verbunden.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Nachdem es sich bei dem Vorhaben um eine MaBnahme der Innenentwicklung handelt ist
gemdB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB i.V.m § la Abs. 3 Satz 6 BauGB ein Ausgleich zudem
allgemein nicht erforderlich.

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

5.3 Immissionsschutz

Das Grundstiick Flur Nr. 138, Gemarkung Vagen befindet sich in einer Entfernung von ca.
130 m sltidéstlich des Sagewerks Schaffler.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 80 wurden flir die Gewerbeflache des Sagewerks
immissionswirksame, flachenbezogene Schallleistungspegel (IFSP) von tagsiiber 60 dB(A)
und nachts von 45 dB(A) festgesetzt.

Zur 7. Anderung des Bebauungsplanes (Grundstiick Flur Nr. 88/3 Gemarkung Vagen)
wurde im September 2019 eine schalltechnische Untersuchung mit der Auftragsnummer
,6795.0/2019-RK" der Ingenieurbliro Kottermair GmbH, Altomunster angefertigt, um die
Larmimmissionen durch das bestehende Sagewerk Schaffler an der geplanten Wohnnach-
barschaft qualifizieren zu kénnen.

Nach der vorliegenden Schallschutzuntersuchung fiir die 7. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 80 ,FichtenstraBe™ wurde bestatigt, dass fiur das Grundstiick mit der Flur Nr. 138
Gemarkung Vagen (10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 80 ,FichtenstraBe") aufgrund
der Entfernung keine Spitzenpegel der Gerauschimmissionen aus dem Betriebsgelande zu
erwarten sind.

Das Grundstlick mit der Flur Nr. 88/3 befindet sich naher am Emissionsort als das Uber-
plante Gebiet. In Anlehnung an diese schalltechnische Untersuchung sind fiir das Uber-
plante Gebiet somit keine wesentlichen negativen Auswirkungen zu erwarten.

Aus immissionsschutzfachlicher Sicht sind in der 10. Anderung des Bebauungsplans daher
keine weiteren Festsetzungen zu schalltechnischen MaBnahmen zu treffen.

J

7. Anderung des

BPlans Nr. 80 | -- TR
| Sagewerk
,FichtenstraBBe" chhéfﬂer
Flur Nr. 88/3 L )

P

10. Anderung
des BPlans Nr.
80 ,Fichten-
straBe"
Flur Nr. 138
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Abb. 7 Auszug aus Luftbild mit Darstellung der Lage der Planungsgebiete 7. und 10. An-

derung des Bebauungsplans Nr. 80 ,FichtenstraBe™ sowie des Sagewerks Schaff-

ler - ohne MaBstab
Quelle: BayernAtlas © 2020 StMFH; Geobasisdaten © 2020 Bay. Vermessungsverwaltung
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5.4 Artenschutzrechtliche Betrachtung

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

Die naturrdumliche Gliederung des Vorhabenbereichs stellt sich wie folgt dar:

Biographische Region kontinental

GroBlandschaft Alpenvorland

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

Naturraum-Einheit 038 Inn-Chiemsee-Higelland
(Meynen / Schmithlisen et. al.)

Naturraum-Untereinheit 038-N Rosenheimer Becken

(ABSP)

Im gréBeren Umfeld des Geltungsbereichs ist von hochwertigen und artenreichen Lebens-
raumen und prifrelevanten Arten auszugehen.

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

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

2) wildlebende Tiere der streng geschiitzten 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 Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitz-
ten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

4) wildlebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur zu enthehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu
zerstoren.

Innerhalb des Planungsgebiets bestehen im &stlichen Bereich zehn Obstbaume unter-
schiedlichen Alters, die sich in einem vitalen Zustand befinden. Nach Inaugenscheinnahme
bestehen im dstlichen Planungsgebiet keine H6hlenbaume.

Abb. 8 Blick auf den ortsbildpragenden Obstgarten
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Das Planungsgebiet wird derzeit landwirtschaftlich als Grinland zur Grinfuttergewinnung,
genutzt (mindestens dreischiirige Mahd).

Grundsatzlich stellen die Baume einen potentiellen Lebensraum fir saisonal briitende Vo-
gelarten dar.

Durch die geanderte Lage ist die Entfernung eines Obstbaumes der westlichen Baumreihe
notwendig. Es handelt sich dabei um ein junges Exemplar jinger 10 Jahre.

In die Gbrigen Baumstrukturen des Planungsgebiets wird durch diese Planung nicht einge-
griffen. Diese bestehenden Baume werden im Rahmen der Bebauungsplananderung als
erhaltenswerter Baumbestand festgesetzt.

Der vorhandene Baum- und Gehoélzbestand wird durch die Planung nicht in Frage gestellit.
Durch die Planung wird kein Baumbestand mit der Funktion fiir Quartiere entfernt, so dass
keine Beeintrachtigungen von priifrelevanten Tierarten zu erwarten sind.

Es gehen durch das geplante Vorhaben keine essentiellen Fortpflanzungs- und Ruhestatten
flr Brutvoégel mit saisonalen Brutplatzen verloren, eine Gefahrdung der lokalen Brutvogel-
populationen ist nicht zu erwarten. Zusatzlich stehen in der naheren Umgebung zum Ein-
griffsbereich Baume und Heckenstruktur mit ausreichend Nistmdglichkeiten zur Verfligung.

Zudem ist grundsatzlich anzumerken, dass durch die vorliegende Nutzung und den vor-
handenen Siedlungsbereich eine Vorbelastung vorliegt und daher nur haufig und an den
Lebensraum anspruchslose ,Siedlungsarten® wie Amsel, Buchfink, Rotkehlchen oder
Moénchsgrasmiicke zu erwarten sind.

L = oy O S Beal TR

Abb. 9 Auszug aus Luftbild mit Darstellung des Planungsgebiets (schematisch rot um-

randet) - Ohne MaBstab
Quelle: Fachinformationssystem Natur Online (FINWeb) © 2020 LfU; Geobasisdaten © 2020 Bay.
Vermessungsverwaltung

Innerhalb des Uberplanten Bereichs fehlen, aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung zur
Grinfuttergewinnung mit mindestens dreischiriger Mahd, Strukturen oder Habitatrequisi-
ten wie zum Beispiel Altgras- oder Hochstaudenfluren, Kies- und Sandfléachen fir arten-
schutzrechtlich relevante Insekten-, Reptilien- und Amphibiengruppen.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Es sind keine Gehdlze vorhanden, die als Fortpflanzungs- und Ruhestatten fir die Hasel-
maus geeignet sind, ein unmittelbarer Verlust am Fortpflanzungs- und Ruhestdtten liegt
demnach nicht vor.

Im Eingriffsbereich und dessen Umfeld sind keine als Laichgewdsser geeigneten Fortpflan-
zungsstatten fur Amphibien vorhanden. Im unmittelbaren Eingriffsbereich sind keine Ge-
hoélzstrukturen vorhanden die zur Uberwinterung fir Amphibien geeignet sind.

Aus der Gruppe der artenschutzrechtlich relevanten GefdBpflanzen sind aufgrund der
Standortbedingungen keine Vorkommen im Eingriffsbereich zu erwarten.

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. 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-
plananderung nicht betroffen. In Waldflachen wird mit dieser Planung nicht eingegriffen.

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

Hans Schaberl
Erster Blirgermeister
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