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1. Anlass und Erforderlichkeit

Flr den Gstlichen Bereich des Grundstticks Flur Nr. 1217/2, Gemarkung Feldkirchen wurde
ein Bauantrag zur Errichtung eines Einzelhauses mit 2 Wohnungen gestellt. Fiir das beste-
hende westliche Geb&dude Kellerberg 13 wurde im Sinne einer Wohnraumgewinnung ein
Antrag auf Realisierung von vier Wohnungen gestellt.

Besagtes Grundstiick liegt innerhalb des Geltungsbereichs der rechtskréftigen 5. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 30 ,Feldkirchen - Ortskern I" (01.03.2016).

Die gewlnschte Erhéhung der Anzahl der Wohnungen im Bestand und die aus der geén-
derten Planung resultierende, erforderliche Zahl und die geplante Ordnung der Stellplatze
sind nicht mit den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes vereinbar.

Der Bauausschuss der Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat sich in mehreren Sitzungen
mit der Thematik befasst und stimmt dem geplanten Vorhaben grundsétzlich zu. Der Bau-
ausschuss hat in seiner Sitzung vom 08.01.2019 daher die 7. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 30 ,Feldkirchen - Ortskern I beschlossen.

Die Bebauungsplandnderung ersetzt fiir ihren Geltungsbereich die rechtskréftige 5. Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. 30 "Feldkirchen Ortskern I".

Die Bebauungsplandnderung wird im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB durch-
gefuhrt. Die zuldssige Grundfldche entsprechend §13a Abs. 1 Satz 1 BauGB von 20.000
m2 wird deutlich unterschritten. Eine Vorpriifung des Einzelfalls gemaB UVPG ist nicht er-
forderlich.

Mit diesem Bebauungsplan liegt aufgrund des beschleunigten Verfahrens kein Eingriff im
Sinne des BauGB vor. Allerdings sind dariiber hinaus die naturschutz- und artenschutz-
rechtlichen Belange 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. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 , Feldkirchen — Ortskern
I umfasst die siidlichen Teilflachen der Flur Nr. 1217/2 der Gemarkung Feldkirchen, Ge-
meinde Feldkirchen-Westerham (siehe folgende Abbildung ,Karte Geltungsbereich").

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb der siidsiidwestexponierten Leitenhdnge der
Mangfall und liegt am &stlichen Ortsrand von Feldkirchen, nérdlich der Rosenheimer StraBe
(ST 2078). Der Uberplante Bereich umfasst eine Fliche von circa 1.785 mz2.

Der nérdlich des Geltungsbereichs gelegene Hangbereich auf Flur Nr. 1217/2 ist geprégt
durch eine lickenhafte Bepflanzung aus Baum- und Strauchgruppen. Der Bereich ist im
Flachennutzungsplan der Gemeinde im Ubergang zur bestehenden Bebauung als ,Orts-
randeingriinung und ortsbildprégende Griin- und Freifliche" dargestellt. In Richtung Nor-
den sind Teile des Grundstticks als ,Wald / waldéhnlicher Bestand" dargestellt.

Ostlich und westlich des tiberplanten Gebiets setzt sich die vorhandene Wohnbebauung an
der StraBe ,Am Kellerberg" fort. Im Sliden wird das Plangebiet durch die StraBe ,Am Kel-
lerberg™ begrenzt, im Anschluss besteht eine Wohnbebauung.

Die bauliche Entwicklung auf dem Uberplanten Grundsttick Flur Nr. 1217/2 ist aufgrund der
ausgepragten Hanglage und der eingeschrankten ErschlieBungsverhéltnisse auf eine stra-
Benseitige Bebauung begrenzt. Dementsprechend schlieBt der rédumliche Geltungsbereich
dieser Bebauungsplandnderung nur die planungsrelevanten siidlichen Fldchen der Flur Nr.
1217/2 ein.

Eine bauliche Entwicklung im nérdlichen Bereich des Grundstiicks Flur Nr. 1217/2 und da-
mit ein Eingriff in die ortrandeingriinenden und ortsbildprédgenden Griinflichen und zum
Teil waldéhnlichen Bestdnde im Bereich der stidstidwestexponierten Leitenhédnge der Mang-
fall ist nicht Planungsziel der Gemeinde.

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

3. Ausgangssituation

Flr das Uberplante Grundstlick liegt ein Antrag auf Errichtung eines Einzelhauses mit zwei
Wohnungen vor. In dem bestehenden Geb&ude Kellerberg 13 sollen vier Wohnungen ent-
stehen.

Das uberplante Grundstiick fallt von Norden (ca. 576,00 m {i. NN) {ber eine Lénge von ca.
45 m nach Suden (ca. 561,00 m . NN). Das entspricht einem durchschnittlichen Gefille
von circa 33,3 %.

Der Bereich ist Gber die StraBe ,Am Kellerberg" an die Héhenrainer StraBe (Kr Ro 6) an
das ortliche StraBennetz angebunden.

Das Planungsgebiet befindet sich im Einflussbereich der Rosenheimer StraBe (ST 2078).

Entsprechend der rechtkréftigen 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 ,Feldkirchen -
Ortskern I" ist fiir das Grundstlick die Errichtung von zwei Geb&uden in offener Bauweise
vorgesehen.

Fur das bestehende westliche Geb&dude wird die héchstzuldssige Zahl an Wohnungen auf
drei begrenzt. Fir das bislang unbebaute &stliche Baufenster setzt der rechtskréftige Be-
bauungsplan maximal zwei Wohnungen fest.

Aufgrund der ausgepragten Hanglage und in Anlehnung an die bestehende und umgebende
Bebauung ist die maximal zuldssige Wandhéhe talseitig bezogen festgesetzt.

Die Fldchen fir Garagen und ihre Zufahrten sind durch die topographischen Zwénge be-
grenzt. Zur Erflillung der Stellplatzpflicht und dem damaligen Wunsch des Grundstiickei-
genttmers entsprechend, sind Fléchen fiir die Errichtung von Tiefgaragen festgesetzt.

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

3.1 Naturraumliche Gegebenheiten

Das Uberplante Gebiet befindet sich ist entsprechend Auskunft des Informationsdienstes
Uberschwemmungsgefahrdeter Gebiete in Bayern IUG des Bayerischen Landesamts fiir
Umwelt weder in einem hochwassergefdhrdeten noch in einem wassersensiblen Bereich
(Online-Abfrage vom 15.02.2019).

. T

Biotop Nr.
8037-0036-001

Abb. 2 Biotopflédchen im Umfeld des Planungsgebiets (schematisch gelb umrandet) - 0. M.

Quelle: Auszug aus Fachinformationssystem FIS-Natur Online (FIN-Web) © 2019 BayLfU © 2019 Bay. Vermes-
sungsverwaltung

Innerhalb des Planungsgebiets liegen keine Konzertierungsgebiete oder Européische Vo-
gelschutzgebiete im Sinne von § 32 BNatSchG. Potenzielle Natura-2000-Gebiete (FFH- und
VS-Richtlinien) sind von der Planung nicht betroffen.

Nach dem Bayerischen Fachinformationssystem Natur — Online-Viewer (FIN-WEB) des bay-
erischen Landesamtes fiir Umwelt LfU Bayern, Online-Abfrage vom 15.03.2019, befinden
sind innerhalb des Planungsgebiets keine kartierten Biotopfidchen.

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

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Brannenburg



Gemeinde Feldkirchen-Westerham - 7. Anderung Bebauungsplan Nr. 30 ,Feldkirchen Ost I" 4

Entsprechend dem Bayerischen Denkmal-Atlas sind weder innerhalb noch angrenzend an
das Planungsgebiet Bau- und Bodendenkmale verzeichnet (Online-Abfrage vom
15.03.2019)

Innerhalb des Planungsgebiets befinden sich im éstlichen Bereich im Umfeld der bestehen-
den Garage ein, zum Teil Uberalterter und mit Efeu (iberwachsener, Baumbestand aus
Eschen, Ahorn und Kiefer. Zudem finden sich Ziergehdlze wie Magnolie.

Nordlich des bestehenden Wohngeb&udes steht eine Kiefer. An der stidwestlichen Grund-
stlicksgrenze im Ubergang zur StraBe ,Am Kellerberg® finden sich mehrere freiwachsende
Garten-Forsythien.

4, Begriindung der Festsetzungen

Die Bebauungsplandnderung ersetzt fur ihren Geltungsbereich die rechtskréftige 5. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 30 ,Feldkirchen - Ortskern I".

Aufgrund der vorhandenen Hohenlage und im Sinne einer besseren Lesbarkeit wurde eine
Darstellung der Planzeichnung im MaBstab 1 : 500 gewéhlt.

4.1 Art der baulichen Nutzung

GemaB der vorhandenen Pragung des Gebiets und der Darstellung im Flachennutzungsplan
wird das betroffene Baugrundstiick als Allgemeines Wohngebiet WA festgesetzt.

Entsprechend beengter offentlicher Verkehrsflachen ist ein Begegnungsverkehr auf der
StraBe ,Am Kellerberg" nur eingeschrankt méglich.

Aufgrund der dezentralen Lage und der eingeschrénkten ErschlieBungsverhéltnisse werden
i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO die der Versorgung des Gebiets dienenden Liden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke ausgeschlossen.

Aus oben genannten Griinden und aufgrund des umgebenden Gebietscharakters werden
i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO die Ausnahmen gemiB § 4 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

4.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird i.V.m. § 16 Abs. 2 und 3 BauNVO fiir den Geltungs-
bereich durch Festsetzung der maximal zuldssigen Grundflichenzahl GRZ sowie der zulis-
sigen Wandhéhe WH bestimmt.

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

MaBgebend fir die Ermittlung der aus der GRZ resultierenden maximal zuldssigen Grund-
flache GR ist i.V.m. § 19 Abs. 3 BauNVO die Uberplante Teilfliche der Flur Nr. 1217/2
(Geltungsbereich der Bebauungsplanidnderung).

Die, aus der festgesetzten GRZ resultierende, maximal zuldssige GR darf gemaB § 19 Abs.
4 Satz 2 i.V.m. Satz 3 BauNVO durch die Grundfldchen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
bezeichneten Anlagen (Garagen, Stellplétze, Zufahrten u.a.) auf den Baugrundstiicken, in
Beriicksichtigung des erhéhten ErschlieBungsaufwands aufgrund der vorhandenen topo-
graphischen Verhéltnisse, um bis zu 60 % Uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu
einer Grundfldchenzahl von 0,55 (Kappungsgrenze).

Die zuléssige GR stellt somit ein Summenmas fiir die Grundfldchen aller baulichen Anlagen
dar, die geméaB § 19 BauNVO auf das MaB der baulichen Nutzung anzurechnen sind.

Soweit die ermittelte GR ein héheres MaB zulassen wiirde als die Baugrenze, ist die Bau-
grenze das maximale AusmaB der (iberbaubaren Grundstticksfldche, ausgenommen der
entsprechend Festsetzung zuléssigen Uberschreitungen (siehe hierzu Kap. 4.4 dieser Be-
grindung).

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Brannenburg
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Die erh6hte, maximal zuldssige GR stellt in diesem Fall lediglich einen Kompensationsspiel-
raum fur die Grundfldchen der insgesamt anzurechnenden baulichen Anlagen nach § 19
BauNVO dar.

Im Einzelfall kann gemaB §19 Abs. 4 Satz 4 BauNVO von der Einhaltung der festgelegten
Grenzen nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO abgesehen werden, wenn die Einhaltung zu einer
wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden Grundstiicksnutzung fiihren wiirde.

Die H6henentwicklung wird durch Festsetzung der Wandhéhe (WH) bestimmt. Die zulds-
sige Wandhoéhe wird gemessen von dem entsprechend Planeintrag talseitig festgesetzten
Héhenbezugspunkt bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit Oberkante OK Dachhaut.

Fur das bestehende Wohnhaus wird die maximal zuldssige Wandhdhe bestandsbezogen,
unter Berticksichtigung eines Planungsspielraumes, zum Beispiel im Rahmen einer ener-
getischen Sanierung, festgesetzt.

In Anlehnung an die liberwiegend zweigeschossige Bebauung der Umgebung wird die
Wandhoéhe fur den Neubau festgesetzt. Der Hohenbezugspunkt fiir die Wandhohe ent-
spricht in etwa der Oberkante FuBboden der bestehenden Garage. Fir die Feinabstimmung
im Rahmen der Objektplanung kénnen geringfiigige Abweichungen zugelassen werden.

4.3 Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebaduden

In Berilcksichtigung der geplanten Wohnraumgewinnung wird die zuldssige Zahl der Woh-
nungen in Wohngebduden fir das Uiberplante Grundstiick gebdudebezogen festgesetzt.

4.4 Bauweise, tliberbaubare Grundstiicksflachen und Stellung der baulichen
Anlagen

Fir das Planungsgebiet wird entsprechend der Pragung des umgebenden Gebiets eine of-
fene Bauweise gemaB § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Die tiberbaubare Grundstiicksflache wird fiir das Gberplante Gebiet durch Baugrenzen ge-
maB § 23 BauNVO festgesetzt. Haustyp, Ausrichtung der Bauwerke zueinander und not-
wendige Abstandsflachen bestimmen den Spielraum der Baugrenzen. Entwicklungsspiel-
rdume im Bestand und geplante Baufenster wurden bertlicksichtigt.

Die Abstandsflaichen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten. Flr eine Abweichung von den
vorgeschriebenen Abstandsfldchen besteht keine stadtebauliche Notwendigkeit.

Die entsprechend Planzeichen festgesetzte Firstrichtung berlicksichtigt den Baubestand
und die vorhandene Topographie. Das geplante Vorhaben fligt sich in die umgebende
Hauslandschaft ein.

4.5 Fléchen fiir Nebenanlagen und fiir Anlagen fiir den ruhenden Verkehr:
Garagen, Carports, Stellpliatze

Untergeordnete Nebenanlagen i. S. des § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO sind entsprechend
Festsetzung im rechtskraftigen Bebauungsplan auf den nicht iberbaubaren Grundstiicks-
flachen allgemein zuldssig.

Bewegliche Wertstoff- und Abfallsammelbehélter sind aus Griinden des Ortsbildes inner-
halb der baulichen Anlagen unterzubringen.

Es qgilt die Verordnung (iber den Bau und Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl der
notwendigen Stellplatze (GaStellV) vom 30.11.1993, letzte berticksichtigte Anderung vom
07.08.2018.

Abweichend zur Anlage zu § 20 GaStellV (notwendige Stellplétze) sind zur Vermeidung von
Behinderungen durch parkende Fahrzeuge im 6ffentlichen StraBenraum flir jede Wohnein-
heit WE mindestens 2 KFZ-Stellpldtze auf dem jeweiligen Baugrundstiick nachzuweisen.

Die Flachen fir Anlagen fiir den ruhenden Verkehr (Garagen, Carports, Stellplatze) und
ihre Zufahrten sind durch die topographischen Zwange begrenzt.

Die Errichtung von Garagen und Carports ist daher nur innerhalb der Baugrenze bezie-
hungsweise auf den dafiir festgesetzten Flachen zulassig.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Brannenburg
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Lage und Ordnung der erforderlichen Stellpldtze sind nach den eingeschrénkten Erschlie-
Bungsvoraussetzungen, der vorhandenen Topographie und zur Vermeidung langer Er-
schlieBungswege im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden auf die Fldchen
zwischen StraBe und Hauptanlagen beschrénkt.

4.6 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Fur die Beurteilung der Schallsituation wurde durch das Biiro C. Hentschel Consult Ing.-
GmbH, 85354 Freising, eine schalltechnische Untersuchung zur Beurteilung der Lirmemis-
sionen und -immissionen durchgefiihrt (SU 1076-2014 V01, C. Hentschel Consult Ing.-
GmbH, Stand Dezember 2014).

Im August 2019 wurde diese Untersuchung durch das Blro C. Hentschel Consult Ing.-
GmbH, 85354 Freising, Uberarbeitet (Bericht Nr. 1076-2019 V02, C. Hentschel Consult
Ing.- GmbH, Stand August 2019).

Die Uberarbeitete Untersuchung kam zu folgendem Ergebnis:

~Das Planungsgebiet fiir das ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt wird, steht im
Einfluss vom StraBenverkehr.

Nach § 1 Abs. 5 Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung von Bauleitplénen auch die Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu berticksichtigen. Der Schallschutz
wird dabeij fiir die Praxis durch die DIN 18005 ,Schallschutz im Stidtebau konkretisiert.

In der DIN 18005 sind entsprechend der schutzbediirftigen Nutzungen (z.B. Bauflichen,
Baugebiete, sonstige Fldchen) Orientierungswerte fiir die Beurteilung genannt. Ihre Ein-
haltung oder Unterschreitung ist wiinschenswert, um die Eigenart des betreffenden Bau-
gebietes oder der betreffenden Baufléche verbundene Erwartung auf angemessenen
Schutz vor Ldrmbelastung zu erfiillen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung er-
stellt und die Immissionsbelastung aus dem StraBenverkehr berechnet und beurteilt. (CHC,
Proj.Nr. 1076-2019 V02, August 2019).

Die schalltechnische Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass mit Uberschreitungen des
Orientierungswerts der DIN 18005:2002 ,,Schallschutz im Stédtebau® zu rechnen ist. Der
Orientierungswert fur ein Allgemeines Wohngebiet wird tagsiber um bis zu 3 dB(A) und
nachts um bis zu 6 dB(A) Uberschritten. Der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV, maB-
geblich fir den Neubau oder der wesentlichen Verdnderungen von Verkehrswegen, wird,
mit Ausnahme nachts an den sidlichen Fassaden am IO 1 (2. OG / DG), eingehalten.

Auf Grund der zu erwartenden Immissionsbelastungen sind Vorkehrungen zum Schall-
schutz an der Bebauung zu treffen. So wird mit einer ausreichenden Schalldémmung der
AuBenbauteile gegebenenfalls in Kombination mit einer Grundrissorientierung oder einer
schallgeddmmten Liftungseinrichtung auf die Uberschreitungen reagiert. Vorzugsweise
sollen die Grundrisse so organisiert werden, dass die schutzbediirftigen Aufenthaltsréume
Uber die larmabgewandten Fassaden beliiftet werden kénnen.

Ein wirksamer aktiver Schallschutz unter Beachtung der notwendigen ErschlieBung in das
Gebiet und Hohe der Bebauung, kann stddtebaulich vertretbar nicht umgesetzt werden.
MaBnahmen an der StraBe wie l&rmmindernder Fahrbahnbelag oder Geschwindigkeitsre-
duzierung kénnen zum Zeitpunkt des Bebauungsplans nicht sichergestellt werden, so dass
bauliche MaBnahmen zum Schutz der Aufenthaltsrdume festgesetzt werden.

Durch die geplanten Festsetzungen wird sichergestellt, dass den schallimmissionsschutz-
rechtlichen Anforderungen an die geplante Bebauung, zur Erzielung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse in den Rd&umen, Rechnung getragen wird." (C. Hentschel Consult Ing.-
GmbH, Stand August 2019)

4.7 Gestalterische Festsetzungen

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

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Brannenburg
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Im Sinne einer Weiterentwicklung der orts- und landschaftstypischen Hausformen sind die
Gebdude in einer betont rechteckigen Form auszufiihren.

Die Gebdude sollen sich harmonisch in das Ortsbild einfiigen. Das Uberplante Grundstiick
befindet sich in exponierter Lage mit Fernwirkung. Die Festsetzungen zur Fassaden- und
Dachgestaltung sollen zu einer positiven Fernwirkung beitragen.

Im Sinne einer Wohnraumgewinnung in Dachgeschossen werden Zwerch- beziehungsweise
Kreuzgiebel je Traufseite einmalig zugelassen. Die hochstzuldssige Giebelbreite wird im
Sinne einer Unterordnung auf 5,00 m begrenzt. Der First muss auch deutlich unter der
Hauptfirstlinie angeordnet sein.

Aufgrund der vorhandenen Topographie und der in diesem Zusammenhang zu erwartenden
Eingriffe werden Festsetzungen zu Geldndemodellierung und Stiitzmauern getroffen.

4.8 Festsetzungen zur Griinordnung

Innerhalb des Gberplanten Gebiets werden bestehende Biume durch Planzeichen festge-
setzt. Sie sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Im gesamten Wurzelbereich diirfen
zum Schutz der Baume keine Abgrabungen und Aufschittungen vorgenommen werden.,

Im Sinne einer ausreichenden Ein- und Durchgriinung werden Mindestfestsetzungen fur
Baumpflanzungen und Angaben zum Ausfiihrungszeitpunkt der PflanzmaBnahmen festge-
setzt.

Von der dargestellten Lage der Bdume kann abgewichen werden, wenn technische, ver-
kehrstechnische oder gestalterische Griinde dies erfordern.

Alle Pflanzungen sind aus heimischen, standortgerechten Bdumen und Strauchern herzu-
stellen. Die gepflanzten Gehélze sind zu pflegen, zu erhalten und bei Ausfall durch
Neupflanzung zu ersetzen. Die Pflanzung von Sorten mit S&ulen-, Pyramiden- und Hange-
formen, buntlaubige Gehdlze sowie alle Koniferen ist im Sinne des Ortsbildes nicht zuldssig.

4.9 Festsetzungen zum Artenschutz

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

Im gréBeren Umfeld des Geltungsbereichs ist von hochwertigen und artenreichen Lebens-
raumen und priifrelevanten Arten auszugehen. Artenschutzrechtliche relevante Tiergrup-
pen sind nach derzeitiger Einschdtzung von der Planung jedoch nicht betroffen.

Zur Sicherstellung einer Vermeidung von Verbotstatbestinden nach § 44 BNatSchG wer-
den dennoch vorsorglich Festsetzungen beziiglich erforderlicher Abbruch- und Rodungsar-
beiten getroffen.

5. 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 Durchfiihrung 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.

Die zuldssige Grundflachenzahl wird mit der gednderten Planung nicht erhéht. Aufgrund
der vorhandenen Topographie und des damit verbundenen erhéhten Aufwands fiir die Er-
schlieBung wird die zul&ssige Uberschreitung der GRZ nach § 19 Abs. 4 Satz 2 i.V.m. Satz
3 BauNVO entsprechend erhdht. Im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
wird jedoch die Kappungsgrenze unter dem maximal zuldssigen Wert festgesetzt. Das ist
stadtebaulich angemessen und schont Grund und Boden.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Brannenburg
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Zusatzliche negative Eingriffe oder Belastungen fiir die naturrdumliche Umgebung und das
Ortsbild sind durch die Bebauungsplandnderung nicht zu erwarten.

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

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

Eine Ausgleichspflicht wird durch diese Bebauungsplananderung daher nicht begriindet.

Im Geltungsbereich dieser Bebauungsplananderung sind keine Vorhaben zuléssig, fir die
nach dem Gesetz eine Umweltvertréglichkeitspriifung durchzufiihren wére.

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)

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

5.2 Artenschutzrechtliche Betrachtung

GemdB § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG ist flir Vorhaben nach den Vorschriften des BauGB im
Geltungsbereich eines Bebauungsplans wahrend der Planaufstellung (vgl. § 18 Abs. 1
BNatSchG, § 1la 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 naturrdumliche Gliederung des Vorhabenbereichs stellt sich wie folgt dar:

Biographische Region kontinental

GroBlandschaft Alpenvorland

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

Naturraum-Einheit 038 Inn-Chiemsee-HUigelland

(Meynen / Schmithisen et. al.)

Naturraum-Untereinheit 038-A Jungmoradnenlandschaft des Inn-Chiemsee-
(ABSP) Hiigellandes

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

Westlich des Planungsgebietes befindet sich in der Kirche St. Laurentius ein, im Rahmen
der FFH- und Vogelschutzrichtlinie (NATURA 2000) gemeldetes Vorkommen von Fleder-
madusen. Die ,Mausohrkolonien im stdlichen Landkreis Rosenheim" (Gebiets-Nr. 8037-
372) weisen entsprechend der NATURA 2000 - Gebietsrecherche Online des LfU Bayern
als individuenreiche Mausohrwochenstuben eine bundes- bis europaweite naturschutzfach-
liche Bedeutung auf. Die Entfernung vom Planungsgebiet zur Kirche St. Laurentius betrégt
circa 420 m.

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

1) wildlebenden Tieren der besonders geschltzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entneh-
men, zu beschadigen oder zu zerstoren,

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 Stérung liegt vor, wenn sich durch
die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Brannenburg
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3) Fortpflanzungs- oder Ruhesté&tten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitz-
ten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstéren,

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

Innerhalb des Planungsgebiets befinden sich im éstlichen Bereich im Umfeld der bestehen-
den Garage ein, zum Teil brichiger und mit Efeu (iberwachsener, Baumbestand aus
Eschen, Ahorn und Kiefer. Nach Inaugenscheinnahme bestehen im éstlichen Planungsge-
biet keine Hohlenbdume. Zudem finden sich Ziergehélze wie Magnolie.

Grundsatzlich stellen diese Gehdlze einen potentiellen Lebensraum fiir saisonal briitende
Vogelarten dar.

In die Ubrigen Gehdlzstrukturen des Planungsgebiets wird durch diese Planung nicht ein-
gegriffen.

Durch die Planung gehen nach derzeitiger Einschatzung keine essentiellen Fortpflanzungs-
und Ruhestatten flir Brutvégel mit saisonalen Brutplédtzen verloren, eine Gefahrdung der
lokalen Brutvogelpopulationen ist nicht zu erwarten. Zusétzlich stehen in der ndheren Um-
gebung zum Eingriffsbereich Bdume und Heckenstruktur mit ausreichend Nistmdoglichkei-
ten zur Verfiigung.

[ g

T e

Planungsgebiets (schematisch gelb umran-

Abb. 3 Auszug aus Luftbild mit Darstellung des
det) — Ohne MaBstab

Quelle: Fachinformationssystem FIS-Natur Online (FIN-Web) © 2019 BayLfU © 2019 Bayerische Vermessungs-
verwaltung

Innerhalb des Uberplanten Bereichs fehlen aufgrund der intensiven Hausgartennutzung
Strukturen oder Habitatrequisiten wie zum Beispiel Altgras- oder Hochstaudenfluren, Kies-
und Sandflachen fir artenschutzrechtlich relevante Insekten-, Reptilien- und Amphibien-

gruppen.

Artenschutzrechtliche relevante Tiergruppen sind daher nach derzeitiger Einschitzung von
der Planung nicht betroffen. Um Verbotstatbesténde zu vermeiden, werden dennoch vor-
sorglich konfliktvermeidende MaBnahmen beziiglich erforderlicher Abbruch- und Rodungs-
arbeiten festgesetzt.

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

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Brannenburg
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Potenzielle Natura-2000-Gebiete (FFH- und VS-Richtlinien) sind von dieser Bebauungs-
plandnderung nicht betroffen. In Waldflachen wird mit dieser Planung nicht eingegriffen.

Hans Schaberl
Erster Blrgermeister

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Brannenburg
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