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Anlass der Bebauungsplananderung

Fir den Bereich der Flurnummern 2575/1 und 2577 Gemarkung Vagen an der Aiblinger
Stralde in der Gemeinde Feldkirchen-Westerham existiert bereits ein rechtskraftiger Bebau-
ungsplan. Dieser sah ein groReres Baufenster fiir ein gréReres Gebaude vor. Eine weitere
ErschlieBung fir dieses Gebiet war nicht vorgesehen.

Nachdem die bisherige Planung fir einen grofieren Betrieb aufgegeben wurde, sollen sich
hier mehrere kleine Betriebe ansiedeln. Dazu ist es notwendig, die Flache mit einer Erschlie-
Rungsstralle mit den entsprechenden Ver- und Entsorgungsleitungen zu Gberplanen und die
Baufenster neu aufzuteilen. Auflerdem sind nun eine Linksabbiegespur sowie die Errichtung
eines Geh- und Radweges geplant. Hierfiir sind weitere entsprechende Anderungen des

Bebauungsplanes notwendig.

Bestand

Die Planungsflache ist eben, frei von Baum- und Strauchbewuchs und wird gegenwartig in-
tensiv landwirtschaftlich genitzt. Sie wird im Norden von der Bahnlinie Rosenheim - Holzkir-
chen und im Sdden von der Aiblinger Stralle begrenzt. Aulierdem grenzen im Siiden und in
ca. 180 m Entfernung im Osten groRere Gewerbegebiete an. Ostlich und Westlich angren-

zend befinden sich intensiv landwirtschaftlich genitzte Flachen.

Schutzgebiete

Biotope
Auf der Planungsflache und in der ndheren Umgebung befinden sich keine amtlich kartierten

Biotope oder dkologisch besonders wertvolle Flachen.

Geschltzte Tierarten

Am nordlichen Rand des Planungsgebietes wurde ein britendes Vogelpaar festgestellt.
Hierzu wurde eine saP (spezielle artenschutzrechtliche Priifung) durchgefihrt und entspre-

chende MalRnahmen festgesetzt.
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Denkmaler
Auf dem Baugrundstiick und in der naheren Umgebung sind keine Bau- oder Bodendenkméa-
ler vorhanden. Durch die Planung werden keine Sichtbeziehungen zu Baudenkmalern unter-

brochen.

Gewasser
Auf dem Gelande und in der naheren Umgebung sind keine Oberflachengewasser vorhan-

den. Der Grundwasserflurabstand ist hoch.

Schutzgebiete
Auf der Planungsflache und in der ndheren Umgebung sind keine Schutzgebiete, wie z.B.

Natur- oder Landschaftsschutzgebiete, Natura-2000-Gebiete, vorhanden.

Planung

Geplant ist eine Anderung des Bebauungsplanes durch die Planung einer ErschlieBungs-
strale durch das Gewerbegebiet. Dadurch missen auch die Baugrenzen angepasst werden.
Die zusatzliche Erschlieffungsstralie ist notwendig, da nun anstelle der Ansiedlung eines
einzigen grofRen Betriebs eine Parzellierung in ca. 10 bis 15 kleinere Grundstlicke erfolgen
soll.

Dabei bleiben die sonstigen Festsetzungen, wie TH max. 11,0 m, FH max. 12,5 m, GRZ 0,6,
GFZ 1,2 sowie die sonstigen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes aus dem
Jahr 1995, erstellt vom Architekturbiro Heese GmbH, Minchen, unverandert.

Auch wenn zum urspriinglichen Bebauungsplan die Parzellierung bzw. die Festsetzungen so
verandert wurden, dass anstatt eines grofen Werkes auch mehrere kleinere Betriebe ange-
siedelt werden kdnnen, steht die Festsetzung, dass eine maximale Gebaudelange von 125
m moglich ist, dem nicht entgegen, da noch keine Parzellierung erfolgt ist und auch mittel-
standische Betriebe mdglicherweise groRere Lagerflachen bzw. Fertigungshallen bendtigen.
Auch die Liste der unzulassigen Betriebe bleibt unverandert. Lediglich Betriebe mit Einzel-
handelsnutzung werden ausgeschlossen, da dies dann in diesem Bereich zu einer Uberver-
sorgung fuhren wirde. Ausdrucklich ausnahmsweise zugelassen werden sollen Wohnungen
fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die
dem Gewebebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache und Bauraum unterge-

ordnet sind.
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Entlang der Aiblinger Stralle wird ein 6 m breiter Streifen, bisher als Griinflache ausgewie-
sen, zur 6ffentlichen Verkehrsflache gewidmet, da hier die Errichtung eines Geh- und Rad-
weges sowie eine Abbiegespur geplant ist. Da der genaue Flachenumfang noch nicht be-
kannt ist und die Planungen noch nicht abgeschlossen werden konnten, wird dieser 6 m brei-
te Streifen vorsorglich gesichert. Er wird aber bei den weiteren Planungen durch einen Grin-
streifen gegliedert. AuRerdem wird im Nordwesten eine Flache fiir den offentlichen Verkehr

ausgewiesen, um einen Anschluss (Zufahrt) zu den Bahnflachen zu erméglichen.

Baugrund

Im Rahmen der Planung wurde eine Baugrunduntersuchung durchgefihrt

(Geotechnisches Buro Klaus Deller, Schweiger Strale 17, 81541 Miinchen).

Bei Bohrungen wurden teilweise wasserfihrende Kiese in einer Tiefe von 3,3 m bzw. 2,4 m
unter Gelandeoberkante erbohrt (545,05 miNN bzw. 545,62 mUNN). Die teilweise vorgefun-
denen schwach schluffigen, sandigen Kiese sind zur Versickerung von Niederschlagswasser
geeignet. Die anstehenden Kiese konnen allgemein als fur Grindungen geeignete Unter-

grinde eingestuft werden.

ErschlieBung

VerkehrserschlieBung

Zur VerkehrserschlieBung fir die nun kleineren Baugrundstiicke wird eine neue Erschlie-
Rungsstralie, abzweigend von der Aiblinger Stralde, in Richtung Norden geflihrt. Sie endet in

einem Wendehammer, der zum Wenden von Sattelziigen geeignet ist.

Oberflachenentwasserung

Die Oberflachenentwasserung erfolgt Uber Sickerbecken mit belebtem Oberboden mit darun-

terliegender Rigole.

Schmutzwasserentsorgung

Samtliche Grundstiicke werden an den 6ffentlichen Schmutzwasserkanal angeschlossen.

Trinkwasserversorgung

Samtliche Grundstiicke werden an die 6ffentliche Trinkwasserleitung angeschlossen.
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Griinordnung

Zur Einbindung in die Landschaft wird das Gewerbegebiet im Norden, Osten und Westen mit
einer Pflanzung aus heimischen Strauchern und Baumen intensiv eingegrint. Entlang der

Aiblinger Strale sind Laubbaumhochstamme geplant.

Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Ein zusatzlicher Ausgleich ist durch die Planung nicht veranlasst, da fur die Bauflache bereits
Baurecht besteht und weder die Grundflachenzahl, noch die Geschol¥flachenzahl erhéht
wird. Insgesamt duirfte die zukuinftige Versiegelung sogar geringer sein als bei der bisherigen
Planung, da mehrere kleinere Baugrundstiicke entstehen, auf denen auch Betriebsleiter-
wohnungen moglich sind, so dass hier innerhalb des Planungsgebietes auch nicht versiegel-

te Freiflachen entstehen werden.

Immissionsschutz

Zur Bericksichtigung der Immissionsproblematik wurde eine Schalltechnische Untersuchung
durchgeflihrt und resultierend daraus Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen.

Die wesentlichen Aussagen der Untersuchung sind:

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 64 "Gewerbegebiet Weidach IlI" wird das
Grundstlick neu gegliedert und die Baugrenzen erweitert. Die 1. A BP 64 setzt weiterhin ein
Gewerbegebiet fest, Betriebswohnungen kénnen ausnahmsweise zugelassen werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung er-
stellt (Pr.Nr. 1821-2018, C. Hentschel Consult vom 17.09.2018) und die einwirkenden Larm-
immissionen aus den o6ffentlichen Verkehrsanlagen (Strale, Bahn) und dem existierenden
Gewerbegebiet berechnet und beurteilt sowie die zum Schutz der Nachbarschaft bisher fest-
gesetzten flachenbezogenen Schallleistungspegel entsprechend der aktuellen Rechtslage an
die DIN 45961-2006 "Gerauschkontingent" angepasst.
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AuRenlarmbetrachtung

Die schalltechnische Untersuchung zu den einwirkenden Larmimmissionen aus dem Stra-
Ren- und Schienenverkehr kam zu dem Ergebnis, dass der im Bauleitplanverfahren anzu-
strebende Orientierungswert der DIN 18005:2002 "Schallschutz im Stadtebau" fir ein Ge-
werbegebiet von 65 dB(A) tagslber und 55 dB(A) nachts im Tagzeitraum eingehalten und in
der Nachtzeit um bis zu 6 dB(A) an der Bahn und um bis zu 1 dB(A) an der Aiblinger Strale
Uberschritten wird. Der Immissionsgrenzwert der 16.BImSchV ,Verkehrslarmschutzverord-
nung“, maRgebliche Beurteilungsvorschrift fiir den Neubau oder die wesentliche Anderung
von offentlichen Verkehrswegen, wird an der Bahn nachts um 2 dB(A) Uberschritten und an-

sonsten eingehalten.

In Hinblick auf das vorhandene Gewerbegebiet kam die Untersuchung zu dem Ergebnis,
dass bei den vorliegenden oértlichen Gegebenheiten, mit den bereits vorhandenen schutzbe-
durftigen Aufenthaltsraumen in Verbindung mit Festsetzungen in den B-Planen mit keinen
Uberschreitungen durch Immissionen aus Betrieben und Anlagen an den neuen Baugrenzen
der 1.AB 64 zu rechnen ist.

Das Plangebiet liegt nach der baurechtlich eingefiihrten Fassung der DIN 4109:2016-07
»ochallschutz im Hochbau“ tagstiber im Larmpegelbereich IV und nachts im Larmpegelbe-
reich IV und V (Verkehr + IRWgewerbe). Die DIN 4109 ist eine bauliche DIN-Norm, ,Stand der
Baukunst® und damit bei der Bauausfiihrung generell eigenverantwortlich durch den Bauan-
tragsteller im Zusammenwirken mit seinem zustandigen Architekten in der zum Zeitpunkt des

Bauantrags glltigen Fassung umzusetzen und zu beachten.

Empfehlung: Die DIN 18005 weist hin, dass bei Beurteilungspegel tber 45 dB(A), selbst bei
nur teilweise geodffnetem Fenster, ungestorter Schlaf haufig nicht mehr moglich ist. Da Be-
triebswohnungen zugelassen werden kdnnen, schlagen wir vor, festzusetzen, dass Schlaf-
und Kinderzimmer (sofern zugelassen) mit einer fensterunabhangigen Luftungseinrichtung

auszustatten sind.

Gerauschkontingentierung

Die Gerauschkontingente nach DIN 45691:2006-12 ,Gerauschkontingentierung“ zeigen,
dass auf Grund der ortlichen Gegebenheit mit den umliegenden schutzbedurftigen Aufent-
haltsraumen samtliche Teilflachen zur Nachtzeit emissionsbeschrankend kontingentiert wer-

den mussen. Eine gebietslibergreifende Gliederung wird notwendig.
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Auf dem Gemeindegebiet Feldkirchen-Westerham haben sldlich der Aiblinger StralRe die
Bebauungsplane 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 'Gewerbegebiet Weidach I' und
der Bebauungsplan Nr. 83 '‘Gewerbegebiet Weidach Ost' keine Gliederung.
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Il. UMWELTBERICHT

1.0. Einleitung

1.1. Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Geplant ist die Anderung des Bebauungsplanes, um eine zuséatzliche ErschlieBungsstralie
errichten zu kénnen, da nun anstelle eines grof3en Betriebs mehrere kleinere Betriebe ange-
siedelt werden sollen. AuRRerdem ist die Sicherstellung von Flachen fir die Errichtung eines

Geh- und Radweges sowie einer Abbiegespur geplant.

1.2. Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten

Ziele des Umweltschutzes und ihrer Beriicksichtigung

Fur die Anderungsplanung mussten keine einschldgigen Fachgesetze und Fachplane zu
festgelegten Zielen des Umweltschutzes berlcksichtigt werden. Zur Berlcksichtigung der
Immissionsproblematik wurde eine Schalltechnische Untersuchung durchgefihrt.

Die Aussagen des Landesentwicklungsprogramms Bayern und des Regionalplans 18 wider-

sprechen nicht der Bebauungsplananderung.

2.0. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieBlich der

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Schutzglter

Klima und Lufthygiene | Die Anderungsplanung hat keine negativen Auswirkungen auf Klima

Anlage von Gartenflachen sogar verbessern.

Boden und Flache Die Anderungsplanung hat keine negativen Auswirkungen auf den

sogar eine Verringerung der Versiegelung zu erwarten.

Grundwasser und Die Anderungsplanung hat keine negativen Auswirkungen auf das
Oberflachenwasser Grundwasser. Oberflachengewasser sind nicht betroffen.

und Lufthygiene. Es entstehen keine weiteren Emissionen, da sich die
Art der zulassigen Betriebe nicht wesentlich andert. Die Durchliftung
des Gebietes durfte sich durch die Parzellierung und die mdgliche

Boden, da sich die GFZ nicht andert. Durch die Parzellierungen ist
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Tiere und Pflanzen

Die Anderungsplanung hat keine negativen Auswirkungen auf Pflan-
zen und Tiere. Fur ein in der Nahe britendes Vogelpaar wurde eine
saP durchgefiihrt und entsprechende MalRnahmen festgesetzt.

Landschaft Die Anderungsplanung hat keine negativen Auswirkungen auf das
Landschaftsbild. Im Gegenteil sind durch die Planung eine bessere
Durchgriinung und eine kleingliedrigere Bebauung zu erwarten.

Mensch Die Anderungsplanung hat keine negativen Auswirkungen auf den

Menschen. Im Gegenteil kann durch die Planung der notwendige
Grund zur Errichtung eines Geh- und Radweges und einer Abbiege-
spur sichergestellt werden, was die Verkehrssicherheit fur die Bevol-
kerung erhoht.

Kultur- und Sachgiter

Die Anderungsplanung hat keine negativen Auswirkungen auf Kultur-
und Sachguiter. Kulturgiter sind nicht betroffen.

3.0. Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der

Planung

Es sind keine wesentlichen Anderungen des Umweltzustandes durch die Planung zu erwar-
ten. Durch die Parzellierung kénnte sich durch Durchgrinungen der Umweltzustand verbes-

sern.

4.0. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der

nachteiligen Auswirkungen

Weitere Malinahmen als in der saP bezliglich des briitenden Vogelpaares festgesetzte zur
Vermeidung und Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen sind nicht not-
wendig.

Die bisher geplante Eingriinung wird durch diese Planung im Wesentlichen beibehalten und

konkretisiert.

5.0. Alternative Planungsmdglichkeiten

Alternative Planungsmdglichkeiten mussten nicht gefunden werden.
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6.0. Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten

und Kenntnisliicken

Es wurde keine besondere Methodik angewendet.

Schwierigkeiten und Kenntnisliicken ergaben sich nicht.

7.0. Allgemein verstandliche Zusammenfassung mit Fortfihrung des Umweltbe-

richts

Bisher sind durch die Planung keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf die Schutz-
guter zu erwarten. Die Schutzgulter Klima und Lufthygiene, Boden und Flachen, Grundwas-
ser und Oberflachenwasser, Tiere und Pflanzen, Landschaft, Mensch, Kultur- und Sachguter
werden nicht wesentlich negativ beeinflusst.

Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie
der Offentlichkeit nach §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB wird der weitere Umfang und Detaillie-

rungsgrad des Umweltberichts festgelegt und dieser ggf. fortgeschrieben.

Feldkirchen-Westerham, Rosenheim, 03.07.2018
redaktionell gedndert 29.01.2019

Hans Schaberl

Erster Burgermeister Huber Planungs-GmbH



