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1.1

Lage und Beschreibung des Ist-Zustandes

Ortsraumliche Lage und Darstellung in Bauleitplanen

Die Gemeinde Feldkirchen- Westerham begrenzt den westlichen Teil des
Landkreises Rosenheim. Die beiden Hauptortsteile Feldkirchen und Westerham
befinden sich zentral im Gemeindegebiet. Durch den Ortsteil Westerham fUhren
zwei Uberdrtliche Verkehrsachsen, das sind die KreisstraBe Kr RO 2 und die
Bahnlinie Holzkirchen Rosenheim.

KARTE LAGE IM RAUM

QUELLE RISBY Roummformohonssys’rem Bayern, Topogrophlsche Karte TK
1:50.000 © 2014 Bayerisches Vermessungsverwaltung

Das Planungsgebiet umfasst einen GroBteil des Bahnhofsgeldndes in
Westerham und schlieBt die Bahnlinie ein.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist wie folgt begrenzt:

Im Norden | Nordseitiger Gehsteig an der BahnhofstraBe, Anschluss an den
Geltungsbereich des rechtkraftigen Bebauungsplanes Nr. 93
»Schierbachweg".

Im Osten Miesbacher StraBe (KR RO 2
Im Suden Allgemeines Wohngebiet, landwirtschaftliche Erwerbsfl&dchen
Im Westen | Allgemeines Wohngebiet,

Im rechtskr&ftigen Fldchennutzungsplan (2016) sind die zu Uberplanenden
Fldchen nordlich der Bahnlinie als Mischgebiet MI beziehungsweise als
Gewerbegebiet GE mit eingeschrdnkten Emissionen dargestellt (siehe
folgender Auszug aus dem FNP).

Die Fldchen stdlich der Bahnlinie sind als Grunfléche mit Kleingartennutzung
und als sonstige Grunfldchen, Ortsrandeingrinung sowie ortsbildprégende
Grun- und Freiflachen dargestellt.



AUSZUG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN FELDKIRCHEN- WESTERHAM (2016)

Sy

1.2  Geltungsbereich und GroBe

MIT INTEGRIERTEM LANDSCHAFTSPLAN OHNE MASSTAB

Der Gemeinderat der Gemeinde Feldkirchen- Westerham hat in der Sitzung
vom 12. August 2014 die Aufstellung des qualifizierten Bebauungsplanes Nr. 102
»Bahnbereich Westerham* beschlossen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 102 ,,Bahnbereich Westerham*
umfasst folgende Flurnummern der Gemarkung Vagen:

Art der Nutzung

Flur Nummer

Bebaute Grundstucke

2896/7, /8. /9. /10, /61, /62, /63, /73

Unbebaute Grundstucke

2896/63, /64, /65, /169 T (nur Nebenanlagen)

ErschlieBungsfldchen

2896 T1,2896/367T, /60T, /71, /72,2917/1 T

Das Planungsgebiet umfasst eine Fldche von ca. 2,300 ha (Abgrenzung siehe

folgende Karte).
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KARTE GELTUNGSBEREICH

Gebietsstruktur, Baubestand und ausgeubte Nutzung

Die Flachen zwischen BahnhofstraBe und Gleisanlagen sind unterschiedlicher
baulicher Pradgung.

Auf dem 0stlichen Teil befindet sich ein Baumarkt mit Lager, Ausstellung und
Verkauf in zwei groBen Hallen und ausgedehnten Lagerfldchen auf den nicht
Uberbauten GrundstUcksfldchen. Entlang der BahnhofstraBe sind Kunden-
parkpldtze angelegt.

Den westlichen Teil bestimmt das Bahnhofsgebdude mit Stellwerk, Bahnsteig
und ausgedehnten Fahrradunterstinden. Das zweigeschossige Bahnhofs-
gebdude dientim Erdgeschoss herkdmmlich den Einrichtungen fir Bahnbetrieb
und Fahrgast-Service. Das ObergeschoB dient der Wohnnutzung. Der
weitestgehend verkehrsfrei gestaltete Bahnhofsplatz charakterisiert diesen
teilzentralen Bereich des Ortes Westerham.

Sudlich der Gleisanlagen hat sich ein fUr das Orts- und Landschaftsbild
bedeutender Grinzug erhalten, der Uber den gréBeren Fldchenanteil durch
Kleingartenanlagen genutzt wird, die sich auch westlich des Geltungsbereiches
fortsetzten. Im Osten Ubernimmt dieser Grinzug die rdumliche Ordnung
zwischen den Verkehrsanlagen der Bahn, der Westerhamer bzw. Miesbacher
StraBe (Kr RO 2) und der StraBe Am Angerberg.
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1.5

1.6

VerkehrserschlieBung

Das zu Uberplanende Gebiet ist durch die BahnhofstraBe, Am Angerberg und
die Miesbacher StraBe (KR RO 2) an das kommunale und regionale Verkehrsnetz
angeschlossen.

Uber den Bahnhof Westerham ist die Gemeinde an die Bahnstrecke Rosenheim
- Holzkirchen angebunden.

Bauliches Umfeld

Die Bebauung der nérdlichen Anliegergrundstucke an der BahnhofstraBe pragt
mit ihrem gemischten Angebot (Wohnen, Gewerbe und Dienstleistung) im
Kontext mit dem Planungsgebiet den teilzentralen Bereich ,,Bahnhofsumfeld
Westerham®.

Die Fldchen nordlich der BahnhofstraBe sind durch den rechtkraftigen
Bebauungsplan Nr. 93 ,,Schierbachweg" Uberplant.

Westlich angrenzend setfzt sich die Bahnlinie sowie die Nutzung durch
Kleingartenanlagen fort.

Im SUden des Planungsgebiets wird Uber die StraBe "Am Angerberg" ein
ausgedehntes Wohnquartier erschlossen.

Ostlich wird das Planungsgebiet von der Miesbacher StraBe bzw. Westerhamer
StraBe (KR RO 2) begrenzt. Die anschlieBenden Fldchen dienen der
Landwirtschaft zur Grinfuttergewinnung. Nach Osten setzt sich die Bahnlinie
fort.

Naturraumliche Gegebenheiten und Grunordnung

Auf dem Planungsgebiet befindet sich schiUtzenswerter Baum- und
Gehdlzbestand.

StraBenbegleitend zur BahnhofstraBe dominiert der Ahorn. Vereinzelt finden sich
Exemplare mit schlechtem Allgemeinzustand. Diese sind, dem Ortsbild und den
Okologischen Ansprichen geschuldet, zu ersetzen.

Buche und Linde zentrieren den Bahnhofsplatz.
Linde und Kastanie markieren die EinmUndung BahnhofstraBe — Kr. RO 2.

Im sUdlichen Planungsgebiet sGumen mehrere erhaltenswerte SolitGrgehdlze
(hauptsdchlich Esche, aber auch Linde, Ahorn) die StraBe Am Angerberg. Die
privaten Grinfldéchen mit Kleingartennutzung unterscheiden sich in der
Intensitét der Nutzung, vereinzelt finden sich Obstgeholze. Vereinzelte Lauben,
Gewdchshduser und Gerateschuppen charakterisieren die Anlage.

Bis auf kleinere Grunfldchen im Bahnhofsumfeld und den Bahnhofsplatz sind die
nicht Uberbauten Fldchen ndrdlich der Bahnlinie nutzungsabhdngig
groBflachig asphaltiert.

Innerhalb des Planungsgebietes liegen keine Konzertierungsgebiete oder
Europdische Vogelschutzgebiete im Sinne von § 32 BNatSchG .

Potenzielle Natura-2000-Gebiete (FFH- und VS-Richtlinien) sind von der Planung
nicht betroffen.

Altlasten und altlastenverdé&chtige Fldchen sind nicht bekannt.
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Haupt- und Neben-
gebdaude, Bestand

Geltungsbereich

So_li]‘('jr?ehélze,Besfond,
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Solitérgehdlze Bestand,
mit Arfenbezeichnung,
schlechter Zustand

Kleingartenanlage
private Grinflachen

private Grinfldchen

TOPOGRAPHIE

GemdaB Hohenlinien im Rauminformationssystem Bayern RISBY liegt das
Planungsgebiet im Mittel bei 557,00 m Uber NN. Das Geldnde fallt leicht von
Nordwest nach SUdosten, die vorherrschende Neigung des Geldndes ist jedoch
fUr die Planung nicht von Belang. Entlang der Bahngleise verlduft eine Boschung
nach Suden.

WASSERWIRTSCHAFT

Entsprechend dem  Informationsdienst — Uberschwemmungsgefdhrdeter
Gebiete in Bayern IUG des Bayerischen Landesamt fir Umwelt (Abfragedatum
10.11.2014) befindet sich das Planungsgebiet weder in einem festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet oder hochwassergefdhrdetem Gebiet, noch in
einem wassersensiblen Bereich.

Wasserwirtschaftliche Belange sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht
beruhrt.

Technische Infrastruktur

Der Uberplante Bereich kann an die bestehende technische Infrastruktur der
Gemeinde angeschlossen werden. Vorbehaltlich einer nutzungsabhdngigen
Uberprifung wird angenommen, dass die notwendigen Kapazitéten bereit
gestellt werden kénnen.
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3.0

Trinkwasserversorgung: Wasserbeschaffungsverband Westerham
Entwdasserung: Trennsystem

Schmutzwasser wird in die vollbiologische zentrale
Kl@ranlage Feldolling der Gemeinde Feldkirchen-
Westerham geleitet.

Regenwasser wird durch Versickerung oder
Retention dem natdrlichen Kreislauf wieder

zugefuhrt.

Elektrische Energie: Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch
das Netz der Bayernwerk AG, Niederlassung
Kolbermoor.

Gasversorgung: Erdgas SUdbayern GmbH

Telekommunikation: Deutsche Telekom AG

Planungsgrundiagen

- Der rechtsgultige Fladchennutzungsplan der Gemeinde Feldkirchen-
Westerham (2016) mit integriertem Landschaftsplan.

Der Bebauungsplan ist aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt.

- Im Rahmen des Plangebiets sind zum Teil auch noch gewidmete
Bahnanlagen vorhanden. Der Fachplanungsvorbehalt nach § 38 BauGB
fOhrt dazu, dass eine Uberplanung dieser Bahnanlagen nur insoweit
moglich ist, wie dies der besonderen Zweckbestimmung der Bahnanlage
nicht widerspricht (BVerwG, Urteil v. 16.12.1988 — 4 C 48.86). Auf die
Hinweise und Einwendungen vom Eisenbahnbundesamt und der
Deutschen Bahn hin wurden die entsprechenden Anlagen im
Bebauungsplan gekennzeichnet*.

- Beschluss des Gemeinderates der Gemeinde Feldkirchen-Westerham
vom 12.08.2014 zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 102
,Bahnbereich Westerham*.

- Eigene Erhebungen zur Bestandsaufnahme ab dem 09.10.2014.

GUTACHTEN

- Schalltechnische Untersuchung, Marz 2016
Projekt-Nr.: 1327-2016 / VOI
Ing.-GmbH fUr Immissionsschutz und Bauphysik C. Hentschel Consult,
Oberer Graben 3a, 85354 Freising

Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.102 ,,Westerham Bahnbereich”

Die, die Bahnanlagen begleitenden Grunfldchen an der StraBe Am Angerberg
(Flur Nr. 2896/69, Gemarkung Vagen) stellen eine stddtebaulich und
naturrdumlich  markante  Z&sur  zwischen Bahnhofsareal und den
Siedlungsbereichen von Westerham dar. Die Flachen werden zum Teil durch
Kleingarten genutzt.

FUr eine &stliche Teilfldche der Flur Nr. 2896/69 liegt der Gemeinde Feldkirchen-
Westerham ein Bauantrag vor. Die vorliegende Planung widerspricht den
stddtebaulichen und naturrdumlichen AnspriGchen dieser Flichen und den
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Entwicklungszielen der Gemeinde. Auf die Problematik des Schall- und
ErschUtterungsschutzes wird hingewiesen.

Die Fidchen zwischen Bahnanlage und BahnhofstraBe sind bebaut. Die Nutzung
ist geprégt von Bahnhof mit Freifldchen und Baumarkt.

Zur Sicherstellung einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung sieht sich die
Gemeinde veranlasst einen Bebauungsplan fir den Bahnbereich Westerham
aufzustellen. Zur Sicherung der Planung wurde eine Verdnderungssperre gem.
§ 14 Abs. 1 BauGB erlassen.

Kinftige Entwicklung des Gebiets - Stadtebauliche Ziele

- Erhalt des Dienstleistungs- und Versorgungsangebotes an der Bahnhof-
straBe unter Ausschluss [Grmsensibler Nutzungen und Einrichtungen und
Vermeidung ungesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse.

- Sicherung der stadtebaulich und naturrGumlich markanten Z&sur
zwischen den Bahnanlagen und den Siedlungsbereichen von
Westerham.

- Erhalt der Kleingdrten zum Nufzen der Bevdlkerung und zur
strukturreichen Gestaltung der Freifladchen.

- Wahrung der bestehenden Baufluchten an der Westerhamer StraBe im
Knotenpunkt Westerhamer bzw. Miesbacher StraBe / BahnhofstraBe /
Am Angerberg bzw. Ahornallee.

Begrundung der Festsetzungen

Im Folgenden wird zur besseren Zuordenbarkeit der einzelnen Festsetzungen die
Ziffernfolge aus dem Planteil des Bebauungsplanes Gbernommen.

Festsetzungen durch Planzeichen und Texti. V. m. § 9 BauGB

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Im Planteil des Bebauungsplanes Nr. 102 ,,Bahnbereich Westerham* werden die
Grenzen des rGumlichen Geltungsbereiches gemaB § 9 Abs. 7 BauGB fest-
geseftzt.

Art der baulichen Nutzung

FUr das Planungsgebiet wird gemdan § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB die Art der baulichen
Nutzung festgesetzt.

Durch die vorliegende Bauleitplanung wird in Bezug auf die Art der baulichen
Nutzung eine Uberlagernde Festsetzung von noch gewidmeten Bahnfldchen
vorgenommen. Soweit bahnspezifische Anlagen betroffen sind, gilt insoweit der
Fachplanungsvorbehalt nach § 38 BauGB. Da aber auch auf den noch
gewidmeten Bahnfldchen zum groBen Teil bahnfremde Nutzungen ausgeUbt
werden bzw. ausgeUbt werden sollen, ist auch fUr diese Bereiche eine
Uberplanung stGddtebaulich notwendig und zul@ssig. Der
Fachplanungsvorbehalt reicht nur soweit, wie er sich mit der besonderen
Iweckbestimmung einer Bahnanlage nicht vereinbaren I&sst. DarGber hinaus
gehend sind bauleitplanerische Festsetzungen zuldssig. Unabhdngig davon
gelten die Grundsadtze der Funktionslosigkeit auch bei gewidmeten
Bahnfldchen. Ist rechilich und/oder tatséchlich ausgeschlossen, dass
gewidmete Bahnfl&chen weiterhin einer solchen Bahnnutzung zur VerfGgung
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stehen, wird die Planfeststellung insoweit funkfionslos. Auch vor diesem
Hintergrund ist eine Uberlagernde Uberplanung der Bahnfldchen zuld&ssig.

Mischgebiet MI

Das westlich gelegene Planungsgebiet noérdlich  der Bahnanlagen
(Bahnhofsareal) wird entsprechend der vorhandenen Gebietsstruktur an der
BahnhofstraBe und der ausgeubten Nutzung als Mischgebiet gemdB § 6
BauNVO festgesetzt.

Die Entwicklung entlang der BahnhofstraBe hat ihren Ursprung in der Einrichtung
der Bahnanlage mit Bahnhof. Im Laufe der Zeit, begUnstigt durch Verkehrs-
anbindung und Ortsentwicklung haben sich Handel, Dienstleistung und
Gewerbe im Bahnhofsumfeld etabliert.

Im Erdgeschoss des Bahnhofs Westerham befinden sich der Anschluss fUr die
Versorgung der betriebsnotwendigen Anlagen des Bahnhofs mit elektrischer
Energie und weitere planfestgestellte technische Betriebsanlagen der Bahn.
Diese werden in den Bebauungsplan nachrichtlich Ubernommen und durch
Planzeichen hinweislich dargestellt.

Die im Ml zuldssigen Arten der Nutzung werden daheri. V.m. § 1 Abs. 7 BauNVvVO
nur fur das Obergeschoss des Bahnhofsgebdudes festgesetzt.

Der Bahnhofsbereich soll entsprechend bisheriger Prdgung und Anspruch auch
kUnftig primdr der Dienstleistung und administrativen Nufzung vorbehalten
bleiben.

Einzelhandelsbetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen schlieBen sich nach
Lage, Flachenangebot, Stérungen des Fahrgast- und Bahnbetriebes sowie des
Wohnumfeldes von selbst aus. Von Vergnigungsstatten sind wdhrend der
Ruhezeiten ebenfalls Stérungen auf die Umgebung zu erwarten. FOr
Beherbergungsbetriebe sind die Grenzwerte des Ldarmschufzes nicht
einzuhalten.

Nachdem neben dem Bahnbetrieb auf Grund dienstlicher Voraussetzungen
Wohnungen in den ladndlichen Bahnhdfen Ublich waren und im Bahnhof
Westerham auch noch vorhanden sind, soll diese ausgeUbte Nutzung auch fur
die Zukunft nicht ausgeschlossen werden. Sie soll allerdings auf das Ober-
geschoss beschréankt bleiben. Auf die Notwendigkeit passiver Larm-
schutzmaBnamen am Gebdude wird hingewiesen (siehe Kap. A 8. Fldchen fur
Vorkehrungen zum Schutz vor sché&dlichen Umwelteinwirkungen).

DarUber hinaus ist Entwicklung ldrmsensibler Nutzungen und Einrichtungen
entlang der Bahn auf Grund notwendiger, jedoch nicht realisierbarer aktiver
L&rmschutzmaBnahmen nicht zu vertreten.

Die Ausnahmen gemaB § 6 Abs. 3 BAuNVO (Vergnugungsstatten im Sinne des
§ 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVvVO) sind unter Bezug auf die oben genannten Belange
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Gewerbegebiet mit eingeschrankten Emissionen GEe

Der &stliche Bereich des nordlich der Bahnanlagen gelegenen Planungsgebiets
wird auf Grund der vorhandenen Nutzungsstruktur als Gewerbegebiet gemali
§ 8 BauNVO festgesetzt.



A 3.

A 3.1

11

Zum Schutz der umliegenden Strukturen werden die zul&@ssigen
Gerduschemissionen begrenzt (siehe Kap. A 8. Fldchen mit Vorkehrungen zum
Schutz vor schdadlichen Umwelteinwirkungen). Die ausgeuUbte Nutzung als
Baumarkt mit Lager, Ausstellung und Verkauf wird dadurch nicht beeintrdchtigt.

Die Errichtung von Tankstellen (§ 8 Abs. 2 Nr. 3 BauGB) wird fUr das
eingeschrankte Gewerbegebieti. V. m. § 1T Abs. 3 BauNVO nicht zugelassen.
Der Ausschluss wird vorgenommen um Konfliktsituationen mit der angrenzen-
den Wohnnutzung, z. B. auf Grund eines erhdhten Verkehrsaufkommens in den
Abendstunden, zu vermeiden. Ebenso kdnnte das Ortsbild durch die Baukdrper
von Tankstellen und deren Werbetréger stark beeintrdchtigt werden.

Aus o. g. Griunden werden die Ausnahmen gemaB § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVvVO
(VergnUgungsstatten) fOr das Planungsgebiet nicht zugelassen. Zudem hat die
Ansiedlung von Vergnugungsstatten auch negative Einflisse mit wohngebiets-
strukturschadigenden Ausstrahlungen zur Folge.

Die Ubrigen Ausnahmen gemdB § 8 Abs. 3 BauNVO kdnnen ausnahmsweise
zugelassen werden. Auf die Notwendigkeit passiver LarmschutzmaBnahmen
am Gebdude bei einer Wohnnutzung wird hingewiesen (siehe auch Kap. A 8.
Fl&dchen fUr Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen).

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird fUr das Planungsgebiet gemdaBs § 9 Abs. 1
Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 BauNVO bestimmt durch Festsetzung der
folgenden Parameter:

- Die zulassige Grundfldchenzahl GRZ,
- die zulassige Wandhdhe WH.

Zulassige Grundflache GRZ

Die zulassige Grundflachenzahl GRZ entsprechend § 19 Abs. 1 BAuNvVO wird
unter BerUcksichtigung der Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO fur das
Mischgebiet MI mit GRZ 0,6 (Ziff. A.3.1.1) und fUr das eingeschrankte
Gewerbegebiet GEe mit GRZ 0,8 (Ziff. A. 3.1.2) festgesetzt.

Die zulassige Grundflachenzahl GRZ stellt gemdaB § 19 Abs. 1 BauNVO das
Verhdltnis der zul&ssigen Grundfldche GR zum BaugrundstUck dar. Die zuldssige
Grundflache GR stellt dabei ein SummenmalB fUr die Grundfladchen aller
baulichen Anlagen dar, die gem. § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO auf das MaB der
baulichen Nutzung anzurechnen sind. Hierzu zdhlen u. a. Garagen und
Stellplatze mit inren Zufahrten sowie Nebenanlagen i. S. des § 14 BauNVO.

Entsprechend §19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zulassige Grundfldche GR
durch die Grundfldchen der in §19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten
Anlagen um bis zu 50 v. H. Uberschritten werden.

Die Baugrenze stellt das Ausmal der baulichen Hauptanlage dar. Soweit die
zula@ssige Grundfldchenzahl GRZ ein gréBeres MalB vorgibt, dient dies lediglich
der Kompensation der Ubrigen auf die Grundfldéche GR anzurechnenden, nach
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen. Soweit die Baugrenzen ein
hdéheres MaB zulassen wurden, stellt dies lediglich einen Spielraum bzgl. der
Lage des Gebdudes dar.

Die Festsetzung der GRZ unter Ausschdpfung der zuldssigen Obergrenzen nach
§ 17 BauNVO sichert weitestgehend die vorhandenen ausgeUbten Nutzungen.
Diese sind angewiesen auf ausgedehnte Fldchen fur den anlagenspezifischen
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Verkehr, Abstellfldchen sowie auf Fldchen fir Nebenanlagen. Eine Einhaltung
der GRZ findet nach Uberschlagiger Einsch&tzung im Bestand daher nicht statt.

Die festgesetzte GRZ ist bei Ersatz- und Neubauten anzuwenden. Eingriffe in die
ausgelbte Nutzung sind dadurch nicht veranlasst, in die bestehende Nutzung
wird demnach nicht eingegriffen (Bestandsschutz).

Eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ durch Grundfldchen von Anlagen
gemaB § 19 Abs. 4 BauNVvVO wird demzufolge im Bestand toleriert. Sie kann aber
im Sinne einer Minimierung der versiegelten Fldchen auf ein Mindestmall zum
sparsamen Umgang mit Grund und Boden, im Interesse der Belange des
natirlichen Wasserhaushalts und zur Sicherstellung von grUnordnerischen
Ansprichen, auch im Sinne des Ortsbildes, nicht das Planungsziel der
Gemeinde sein. Bei Umstrukturierung bzw. Verdnderungen des Bestands ist
deshalb die Kappungsgrenze von 0,8 entsprechend § 19 Abs. 4 BauNVO
einzuhalten.

Als KompensationsmaBnahme fUr die hohe zuldssige Versiegelung sind die
geplanten Gehdlzpflanzungen entlang der Bahnhofsallee (siehe Kap. Ziff. B 2.2
PflanzmaBnahmen und Neupflanzung von Gehdlzen) und die Festsetzung von
privaten Grunfldchen (Kap. Ziff. B 1.3) in den Randbereichen der Grundsticke
zZU werten.

Zulassige Wandhohe WH

Notwendige Abstandsfléchen, Belichtung und Besonnung, der MalBstab der
umliegenden Bebauung sowie die Wahrung des Gebietscharakters sind
bestimmend fur die grundsticksbezogene Festsetzung der zuldssigen
Wandhdhe WH.

FUr die vorhandene Bebauung wird die zuldssige WH analog Bestand
festgesetzt.

Allgemeiner Bezugspunkt fUr die zuldssige WH ist Oberkante FertigfuBboden
Erdgeschoss OK.FFB.EG (siehe dazu auch Ziff. C 1.0 Héhenlage der Gebdude).

Bauweise, iberbaubare Grundstucksflache und Stellung der baulichen
Anlagen

Im Planteil des Bebauungsplanes werden gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB die
- Bauweise gemaB § 22 BauNVvO,

- die Uberbaubare Grundsticksfldche gemdaB § 23 BauNVvVO sowie
- die Stellung der baulichen Anlagen

festgesetzt.

Baugrenze

Zur Wahrung der gewachsenen Hauslandschaft werden die Baugrenzen
gemdan § 23 Abs. 3BauNVO im Wesentlichen auf den Bestand fixiert. Polygonale
Formen werden Uberwiegend begradigt.

Geschlossene, untergeordnete Gebdudeteile durfen die Baugrenzen
geringfugig Uberschreiten (optionaler Entwurfsspielraum).

Die Abstandsfléchen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

Nach Aussage der GrundstUckseigentUmer und Betreiber des vorhandenen
Baumarktes besteht der Wunsch nach Erweiterung und Entwicklung des
bestehenden &stlichen Gebdudes.



A4.2

A5.0

AS5.1

13
Nachdem aus stddtebaulicher Sicht keine Bedenken gegen eine Erweiterung
des Baufensters in Richtung Westen auf eine Ldnge entsprechend dem
westlichen Bestand bestehen, wird die Baugrenze entsprechend angepasst.
Eine derartige Bebauung I&sst zudem einen verstarkten Schutz der
angrenzenden Misch- und Wohnbebauung nérdlich der BahnhofstraBe vor
Immissionseinwirkungen der Bahnlinie erwarten.

Bei den bestehenden Gebduden auf den Flur Nrn. 2896/8, 2896/9, 2896/10 und
2896/61 sind die Abstandsfléchen nach Art. 6 BayBO nicht eingehalten. Da die
Abstandsfléchen der betroffenen Gebdude auf GrundstiGcke des gleichen
EigentUmers fallen (Baumarkt mit ErschlieBungsflédchen), ist davon auszugehen,
dass nachbarliche Belange nicht berUhrt werden.

Belichtungs- und Besonnungsverhdltnisse sind allgemein nicht beeintréchtigt.

Bauweise, Stellung der baulichen Anlagen

FOr das Mischgebiet MI innerhalb des Planungsgebiets wird analog der
vorhandenen Baustruktur eine offene Bauweise gemdaB § 22 Abs. 1 BauNvVO
festgesetzt (Ziff. A 4.2.1).

FUr das eingeschrankte Gewerbegebiet GEe innerhalb des Planungsgebiets
wird auf Grund der L&nge der vorhandenen und der geplanten Gebdude eine
abweichende Bauweise gemdadB § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Die Ladnge der
Gebdude darf 50 m Uberschreiten (Ziff. A 4.2.2).

Die Firstrichtung trédgt maBgebend zur Raumbildung bei und wird in Abstim-
mung zur umgebenden Bebauung, zur harmonischen Einbindung und zur
Sicherstellung der raumbildenden Wirkung bestandsbezogen festgesetzt (Ziff.
A.4.2.3).

Flachen fir Nebenanlagen und fir den ruhenden Verkehr;
Garagen, Carports, Stellplatze

Im Bebauungsplan werden gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB Fldchen for
Nebenanlagen sowie Fladchen fur Stellplatze und Garagen bzw. Carports mit
inren Einfahrten festgesetzt.

Der Stellplatzbedarf richtet sich nach der Verordnung Uber den Bau und Betrieb
von Garagen sowie Uber die Zahl der notwendigen Stellplatze (GastellV) vom
30.11.1993, letzte berUcksichtigte Anderung vom 08.07.2009.

Abweichend zur Anlage zu § 20 GaStellV (Zahl der notwendigen Stellpl&tze) sind
i. V. m. Art. 81 BayBO zur Sicherstellung eines reibungslosen Verkehrsflusses fur
jede Wohneinheit WE mind. 2 Kfz-Stellplatze auf dem BaugrundstUck
nachzuweisen.

Nebenanlagen und sonstige Anlagen

Untergeordnete Nebenanlagen nach § 14 Abs.1 und 2 BQuNVO sindi. V.m. §
23 Abs. 5 BauNVvVO auf den nicht Gberbaubaren, privaten GrundstUcksfldchen
allgemein zuldssig.

Bewegliche Wertstoff- und Abfallsammelbehdlter sind aus Grinden des
Ortsbildes innerhalb der baulichen Anlagen unterzubringen.

Die Fahrradabstellplatze im Bahnhofsbereich dienen Uberwiegend Berufs-
pendlern und Schilern. Diese Einrichtungen sind als Nebenanlagen
unverzichtbar, die Fldchen werden bestands-und nutzungsbezogen festgesetzt
(ziff. A 5.1.1).
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Flachen fur Garagen, Carports

Die Errichtung von Garagen und Carports ist nur innerhalbb der Baugrenzen
zuldssig.

Flachen fur KFZ-Stellplatze und Zufahrten

Stellplatze sind auf den sonstigen, nicht UGberbaubaren GrundstUcksfldchen
zuldssig. Ausnahmen bilden, aus Grunde der Verkehrssicherheit, die 6ffentlichen
Platzflachen im Bahnhofsvorfeld (Ziff. A 7.3) und, zur Gewdhrleistung eines
MindestmaBes an unversiegelten Fldchen, die privaten Grinfldéchen mit der
Iweckbestimmung ,,Durchgrinung und Gliederung des Quartiers* (Ziff. B 1.3).

Eine Einfriedung der Stellplatze im StraBenraum ist zur Gewdhrleistung eines
ungehinderten Einparkens und Rangierens nicht zuldssig.

Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind

Im Bebauungsplan werden gemdaB § ? Abs. 1 Nr. 10 BauGB FlGchen festgesetzt,
die aus Grunden des Ortsbildes und der Verkehrssicherheit von Bebauung
freizuhalten sind.

Die Errichtung von baulichen Anlagen ist auf diesen FIGchen nicht zuldssig,
ausgenommen sind Einfriedungen entsprechend der Festsetzungen gemdaR Ziff.
C 5 Einfriedungen.

Die &stliche FiGdche der Flur Nr. 2896/69 ist Bestandteil des ortsbildpradgenden
Grunzuges sudlich der Bahnlinie.

Sie ist auBerdem zur Wahrung der
bestehenden Baulinie / Bauflucht
an der Westerhamer StraBe und an
der Ahornallee von Bebauung
freizuhalten. Gleiches gilt fur die
Ostlichen TeilflGchen der Flur Nr.
2896/61 und der westlichen
Teilfldéchen der Flur Nr. 7896/60
(Offentliche,  straBenbegleitende
Grinfladche) im  Kreuzungsbereich
der BahnhofstraBe / Westerhamer
StraBe (siehe Kennzeichnung in
nebenstehenden Auszug aus dem
Luftbild).

Die Fladchen befinden sich jeweils im Kreuzungsbereich von Ortsverbindungs-
straBen mit der Ubergeordneten KreisstraBe Kr RO 2 und dienen so einer
erhéhten Verkehrssicherheit.

Verkehrsflachen und Verkehrsfilachen besonderer Zweckbestimmung

Entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB werden im Bebauungsplan allgemeine
Verkehrsfldchen und  Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung
festgesetzt.

Die ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt Uber die BahnhofsstraBe und die
StraBe Am Angerberg (Ziff. A 7.1 Offentliche Verkehrsfldchen und Ziff. A. 7.2
StraBenbegrenzungslinie). Das Planungsgebiet ist ausreichend erschlossen. In
das bestehende StraBennetz wird nicht eingegriffen.
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Der offentliche Platzbereich im Vorfeld des Bahnhofs dient vornehmlich den
FuBgangern (Ziff. A. 7.3). Die besonders gekennzeichneten Fidchen des Bahn-
hofsplatzes dUrfen zur Sicherstellung des vornandenen Charakters und im Sinne
eines freien Zugangs nicht eingefriedet werden. Der Bereich ist zur Sicherheit der
FuBgdnger und der Bahnreisesnden vom KFZ- Verkehr freizuhalten,
ausgenommen sind Hol- und Bringedienste sowie Dienste der Ver- und
Entsorgung. Die Anlage von Stellpldtzen ist aus 0.g. Grunden nicht zugelassen.

Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
und sonstigen Gefahren im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Zur Beurteilung der schalltechnischen Situation wurde im Md&rz 2016 durch die
INng.-GmbH fUr Immissionsschutz und Bauphysik C. Hentschel Consult, 85354
Freising, eine schalltechnische Untersuchung durchgefthrt.

Demnach Uberplant ,,der Bebauungsplan Nr.102 (...) den Bahnhof sowie einen
bestehenden Baumarkt und setzt diese als Mischgebiet (Ml) sowie
eingeschrdnktes Gewerbegebiet (GEe) fest.

Nach § 1 Abs. 5 Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen auch
die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse zu
berUcksichtigen. Der Schallschutz wird dabei fur die Praxis durch die DIN 18005
"Schallschutz im Stadtebau':2002 [3] konkretisiert. In der DIN 18005 sind
entsprechend der schutzbedurftigen Nutzungen (z. B. Bauflachen, Baugebiete,
sonstige Flachen) Orientierungswerte fur die Beurteilung genannt. lhre
Einhaltung oder Unterschreitung ist winschenswert, um die mit der Eigenart des
betreffenden Baugebietes oder der betreffenden Baufldche verbundene
Erwartung auf angemessenen Schutz vor Ldrmbelastung zu erflllen.

FUr die rechtliche Regelung des Immissionsschutzes wird fir die GEe-FlGche ein
Gerduschkontingent in Form eines Emissionskontingents LEK / dB(A)/m? im
Bebauungsplan festgesetzt (Ziff. A 8.1). Dieses gibt an, wie viel Schall pro
Quadratmeter Gewerbefldche emittiert werden darf. Gewerbebetriebe, die
sich zukUnftig in diesem Gebiet ansiedeln wollen oder bei Betriebsdnderungen,
muss der Nachweis erbracht werden, dass das festgesetzte Emissionskontingent
vom Betrieb, einschlieBlich des Fahrverkehrs auf dem Gel&dnde, eingehalten
wird.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische
Untersuchung erstellt und die einwirkenden Larmimmissionen aus dem
Schienen- und SfraBenverkehr sowie das Ger&duschkontingent ermittelt.

Die Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass der Orientierungswert ORW der
DIN 18005:2002 ,,Schallschutzim Stadtebau* fur VerkehrslGrm Uberschritten wird.
Die Immissionsbelastung liegt bei bis zu 66 dB(A) tags und 63 dB(A) nachts und
wird maBgeblich durch den Schienenverkehr hervorgerufen. Der ORW fUr ein
Mischgebiet wird tagsuber um 6 dB(A) und nachts um 13 dB(A) Uberschritten
und fur ein Gewerbegebiet um 1 dB(A) tagsuber und 8 dB(A) nachts. An der
bahnabgewandten Nordostfassade kann der ORW fdr ein Mischgebiet
durchgdngig eingehalten werden.

Da die Baufenster bereits bebaut sind und ein aktiver Schallschutz auf Grund
der Nutzung nicht umgesetzt werden kann bzw. nicht im Verhdltnis zum
Schutzzweck steht, wird fir den Neubau und bei einer Sanierung die
Schalldédmmung der AuBenbauteile gemdaB DIN 4109:1989 [8] Schallschutz im
Hochbau festgesetzt (Ziff. A 8.2). Wobei die im Verhdltnis hbhere Immissions-
belastung zur Nachtzeit als Bezug herangezogen wurde. Zudem ist bei
Neubauten eine Grundrissorientierung zu beachten undim Sanierungsfall sollen
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die Schlaf- und Kinderzimmer, welche nicht Uber die Nordfassade bellftet
werden kbénnen, mit einer fensterunabhdngigen LUftungseinrichtung
ausgestattet werden." (C. Hentschel Consult, 2016)

HINWEISE

Emissionskontingent

Bei Antrag auf Genehmigung bzw. bei Anderungsantrgen von bestehenden
Befrieben ist von jedem anzusiedelnden Betrieb nachzuweisen, dass die von
dem Emissionskontingent Lex verursachten und gemdB DIN 45691:2006-12,
Abschnitt 5 berechneten Immissionspegel eingehalten werden.

Die Berechnung und Beurteilung des Vorhabens hat gemdans TA Ladrm: 1998 unter
BerUcksichtigung der Schallausbreitungsverhdltnisse zum  Zeitpunkt der
Genehmigung zu erfolgen.

Fahrzeuggerdusche auf dem Beftriebsgrundstick, die im Zusammenhang mit
dem Beftrieb der Anlage entstehen, sind nach TA Larm:1998 der zu
beurteilenden Anlage zuzurechnen.

Ein Vorhaben erfUllt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des
Bebauungsplans, wenn der Beurteilungspegel Lr den Immissionsrichtwert nach
TA LGrm:1998 um mindestens 15 dB(A) unterschreitet.

Allgemein

Die DIN 4109:1989 ist eine bauaufsichtlich eingefUhrte DIN-Norm und damit bei
der Bauausfuhrung generell eigenverantwortlich durch den Bauantragsteller im
Zusammenwirken mit seinem zustdndigen Architekten umzusetzen und zu
beachten.

Hinweis bzgl. tieffrequente Gerdusche:

Im Rahmen der Harmonisierung der europdischen Normen gibt es neben der
Einzahlangabe (Rwr —Wert) fUr das bewertete Schallddmm-MaB so genannte
Spekirum-Anpassungswerte ,,C" und ,,CTR" [Bsp: Rwr (C;CTR) = 37 (-1;-3)]. Der
Korrekturwert ,,CTR" berUcksichtigt den stadtischen StraBenverkehr bzw.
Schienenverkehr mit geringer Geschwindigkeit mit deutlichen tieffrequenten
Gerduschanteilen. Im obigen Beispiel ergibt sich eine Schallddmmung fUr den
Verkehrsldrm, der um 3 dB geringer ausfdllt, als der Einzahlwert des Schallddmm-
MaBes Rwr. Es wird empfohlen bei der Wahl der Fenster darauf zu achten, dass
der um den CTR -Wert verminderte PrUfwert Rwp des Fensters unter
BerUcksichtigung des VorhaltemaBes von 2 dB die Anforderungen Rwr noch
erfUllt, so dass gilt Rwe - | Cr| -2 dB = Rwr.

Festsetzungen zur Grinordnung durch Planzeichen und Text
i. V. m. Art. 4 BayNatSchG

Offentliche und private Griin- und Freifldchen

In Anlehnung an den § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB werden im Bebauungsplan
offentliche und private Grinfldchen sowie deren Zweckbestimmung
festgesetzt.

Offentliche Grinflachen; Zweckbestimmung: StraBenbegleitgrin

Die Flur-Nr. 2896/60 befindet sich im Eigentum der Gemeinde. Die Teilfldchen
innerhalb des Geltungsbereiches werden entsprechend der ausgeUbten
Nufzung als offentliche  Grinflache mit der  Zweckbestimmung
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wStraBenbegleitgrin® festgesetzt. Die Errichtung baulicher Anlage ist nicht
zugelassen (siehe Kap. A 6. Fldchen, die von Bebauung freizuhalten sind).

Private Grinflachen; Zweckbestimmung: Kleingartennutzung

Der, die Bahnanlagen begleitende Grinzug entlang der StraBe Am Angerberg
(Flur Nr. 2896/69, Gemarkung Vagen) stellt eine stddtebaulich und
naturrGumlich markante Zdsur zwischen den Bahnanlagen und den
Siedlungsbereichen von Westerham dar.

Die Grunfldchen werden Uber den groBeren Fldchenanteil durch
Kleingartenanlagen genutzt, die sich auch westlich des Geltungsbereiches
fortsetzen.

Die AusUbung der gdrtnerischen Nutzung soll durch den Bebauungsplan nicht
in Frage gestellt werden.

Der Grinzug kompensiert das naturr@umliche Defizit der Bahnanlagen und der
nordlich gelegenen, Uberwiegend befestigten Fldchen zwischen den
Bahnanlagen und der BahnhofstraBe. Vorrangiges Ziel ist daher, die Freifldchen
im Sinne des Orfs- und Landschaftsbildes sowie des &kologischen
Gleichgewichtes zu erhalten.

Im Osten Ubernehmen die Freifldchen zudem die rGumliche Ordnung zwischen
den Verkehrsanlagen der Bahn, der Westerhamer bzw. Miesbacher StraBe (Kr
RO 2) und der StraBe Am Angerberg.

Zu Sicherstellung des Erhalts der Freifldchen unter Beibehaltung der
vorhandenen Nutzung werden die Freifldchen zwischen Bahnanlagen und der
StraBe Am Angerberg als private Grinflachen mit der Zweckbestimmung
»Kleingartennutzung* festgesetzt.

Im Sinne des Ortbildes und zur Wahrung des grunzugartigen Charakters werden
einschr@nkende Festsetzungen zur Errichtung baulicher Anlagen getroffen. So
wird fUr die kleinfléchigen privaten Gartenanlagen die zuldssige Fldche der
zweckdienlichen baulichen Anlagen, wie z. B. Lauben, Gewdchshduser und
Gerdateschuppen begrenzt.

Die begrenzenden Festsetzungen unterstUtzen zudem das Ziel der Gemeinde,
dem Trend einer Wochenendhaussiedlung in  diesem  Bereich
entgegenzuwirken. Eine Wohnnutzung, vor allem mit Ferienhaus- bzw.
Iweitwohnungscharakter im Bereich sudlich der Bahnlinie ist nicht gewUnschf.
Belastungen durch die angrenzende Bahnlinie wdren zudem zu erwarten.

Die Ostlichen Teilfldchen der Flur Nr. 2896/69 im Kreuzungsbereich der
Miesbacher StraBe (Kr RO 2) mit der StraBe Am Angerberg sind von Bebauung
freizuhalten (siehe Kap. Ziff. A 6 Fldchen, von Bebauung freizuhalten).

Private Grunflachen; Zweckbestimmung: Durchgrinung und Gliederung des
Quartiers

Bis auf kleinere Grunfldchen im Bahnhofsumfeld sind die nicht Uberbauten
Fldchen noérdlich der Bahnlinie nutzungsabhdngig groBflachig versiegelt.

Ein derart hoher Anteil an versiegelten Fldchen ist im Sinne eines sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden, im Interesse der Belange des natUrlichen
Wasserhaushalts und zur Sicherstellung von grinordnerischen Ansprichen,
auch im Sinne des Ortsbildes, nicht das Planungsziel der Gemeinde.
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Zur Minimierung der versiegelten Fldchen und zur Sicherstellung eines
MindestmaBes an Durchgrinung und Gliederung des Bereichs werden daher
private Grinflachen im Ubergang des Bahnhofs (Flur Nr. 2896/76) zu den
angrenzenden Fldchen des Baumarktes (Flur Nr. 2896/61) sowie
Kreuzungsbereich der BahnhofstraBe mit der Westerhamer StraBe (KR RO 2) mit
der Zweckbestimmung ,Durchgrinung und Gliederung des Quertiers”
festgesetzt. Die Errichtung von Stellpl&tzen ist auf diesen Flidchen nicht zuldssig.

Die &stlichen Teilfldchen der Flur Nr. 2896/61 dienen auBerdem der Wahrung
bestehender Baufluchten an der Westerhamer StraBe und, durch die Lage am
Knotenpunkt Kr Ro 2 / BahnhofstraBe einer erndhten Verkehrssicherheit.
Eingriffe in die ausgeUbte Nutzung sind dadurch nicht veranlasst. Die fest-
gesetzten Grinfldchen sind bei Umbauten und neubaugleichen Verander-
ungen umzusetzen.

Die Festsetzung der privaten Grunflachen ist zudem als Kompensations-
maBnahme fir die hohe zuldssige Versiegelung zu werten (siehe Kap. A 3.1
Zulassige Grundflachenzahl).

PflanzmaBnahmen und Bindungen fir die Erhaltung von Baumen

Geholze (Baume und Strducher) spielen in Bezug auf die Siedlungsgestaltung
eine wichtige Rolle. Sie vermitteln zwischen den einzelnen Gebduden, ricken
diese in den richtigen MaBstab zur Umgebung, strukturieren das StraBenbild und
charakterisieren RGume.

In Anlehnung an den § 2 Abs. 1 Nr. 25 BauGB werden im Bebauungsplan daher
Festsetzungen getroffen bzgl. der Bindungen fur die Erhaltung von B&umen und
fUr das Anpflanzen von BGdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen.

Bindungen fir die Erhaltung von Baumen

Die vorhandenen Einrichtungen ndrdlich der Bahnanlage und deren Nutzung
lassen nur wenig Raum fUr GrUnanlagen. Daher kommt der Pflege des
Baumbestandes eine besondere Bedeutung zu.

Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich entlang der BahnhofstraBe und
Am Angerberg dominierende Solitdrgehdlze (zum GroBteil Ahorn, Linde),
welche als Identifikationsmerkmale als besonders erhaltenswert eingestuft
werden. Diese Solitdrgehodlze dirfen nicht beschddigt und nicht entfernt
werden. Zum Schutz durfen im Wurzelbereich keine Abgrabungen und keine
AufschUttungen vorgenommen werden. Wahrend der BaumaBnahmen sind
besondere Schutzvorkehrungen zu treffen. (Ziff. B 2.1.1)

PflanzmaBnahmen und Neupflanzung von Geholzen

Zur Sicherung einer ausreichenden, grUnordnerischen Entwicklung und
Durchgriunung des Quartiers werden, ergdnzend zum Baumbestand an der
BahnhofstraBe, Mindestpflanzgebote heimischer Laubbdume, mit Angabe der
Mindestqualitat, getroffen (Ziff. A 2.2.1).

Ausfdlle innerhalb der vorhandenen Baumreihe an der BahnhofstraBBe sind zu
ersetzen (Ziff. A 2.2.2).

Die Festsetzungen zur Sicherung und Entwicklung des Baumbestandes dienen
der Verbesserung des Ortsbildes und der kleinklimatischen Qualit&ten. Eine
positive Ausstrahlung auf die Umgebung wird erwartet.
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Anzahl und Standort fur Baumpflanzungen sind dabei im Planteil festgesetzt.
Von der dargestellten Lage kann geringfugig abgewichen werden, wenn
technische, verkehrstechnische oder gestalterische Grinde dies erfordern.

FOr die Pflanzungen sind heimische, standortgerechte Bdume sowie
autochthones Pflanzenmaterial zu verwenden. Regionstypische Baume der | bis
I1l. Ordnung sind z.B.:

Acer platanoides -  Spitz-Ahorn Juglans regia - Nussbaum
Acer campestre - Feld-Ahorn Quercusrobur - Stiel-Eiche
Carpinus betulus -  Hainbuche Tilia cordata - Winfer-Linde
Hecken

Geschnittene und freiwachsende Hecken sind innerhalb des Planungsgebietes
zuldssig. Allerdings durfen hierfGr nur heimische Laubgehdlze verwendet
werden, um den landlichen Charakter des Ortsbildes zu unterstUtzen. Das
Anpflanzen von Thujen- oder Nadelgehdlzhecken ist demnach nicht zuldssig.

Schnittvertragliche heimische Gehdlze sind z. B. Feld-Ahorn, Buchsbaum,
Hainbuche, Kornelkirsche oder Gewdhnliche Heckenkirsche.

Durchgehende, geschlossene und somit barrierehafte Heckenstrukturen mit
einer Héhe gréBer 1,00 m sind aus Grunden des Ortsbildes und im Bereich
sudlich der Bahnanlagen im Sinne einer optisch durchl&ssigen Wahrnehmung
des vorhandenen Grunzuges nicht zugelassen.

Bauvordnungsrechtliche Festsetzungen i. V. m. Art. 81 BayBO

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen legen i. S. des Art. 81 BayBO die
wesentlichen Parameter fUr die Baugestaltung fest. Zur Steuerung und Lenkung
des Ortsbildes werden gestalterischen Festsetzungen fur Neubauten und
neubaugleiche Eingriffe in den Baubestand getroffen. In den Ist-Zustand der
vorhandenen Bausubstanz wird dadurch nicht eingegriffen.

Hohenlage der Gebaude

Das Planungsziel bzgl. der geplanten Héhenlage der Gebdude ist eine, an die
vorhandene &ffentliche Verkehrsfldche angepasste Bebauung.

C 2./3.Dach- und Fassadengestaltung

Auf Grund der stddtebaulichen Pragung des Gebiets wird bei Festsetzungen zur
Baugestaltung in Verbindung mit Art. 81 BayBO besonderer Wert auf eine
ausgewogene, ruhige und harmonische Gestaltung der Haus- und
Dachlandschaft gelegt.

Die festgesetzten Einschrdnkungen zur Dach- und Fassadengestaltung tragen
dazu bei, eine negative Fernwirkung durch die Dachlandschaft des geplanten
Quartiers zu vermeiden.

FUr eine harmonische Dachlandschaft sind fOr Hauptgebdude nur gleich-
schenkelige  Saftelddcher zuldssig. FOr  untergeordnete  Anbauten,
Laderampen, Treppenhaus, Carports oder dhnliches sind Pultdécher zuldssig.
Sie mussen sich aus Grunden des Ortsbildes jedoch stets der Traufe des Haupt-
hauses unterordnen.

Die zulassige Dachneigung wird in Bezug auf die umgebende Bebauung auf
22° bis 30° festgesetzt.
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Solarzellen und Sonnenkollektoren sind mit RUcksicht auf das Ortsbild, die
Qualitadt der Dachlandschaft und die Fernwirkung bUndig in, das heit bis
maximal 20 cm Uber, und in gleicher Neigung wie die Dachfldche zu installieren.

Die vorgeschriebenen Materialien und Farbgebung fUr die Dacheindeckung
sind ortstypisch. Alternative Dacheindeckungen sind fiUr untergeordnete
Bauteile zuldssig.

Eine harmonische EinfUgung der Gebdude in das Orts- und Landschaftsbild
erfordert SensibilitGt in Bezug auf Wand- und Dachgestaltung und ZurUck-
haltung bei Farb- und Materialwahl.

Werbeanlagen

Die Werbeanlagen sollen den Betrachter informieren und ansprechen, aber
nicht das Ortsbild dominieren. Deshalb sind groBflachige, selbstleuchtende und
freistenende Werbeanlagen nicht erwinscht.

Werbeanlagen an den Gebduden sind in der SchriftgréBe und Héhe der
Anbringung begrenzt. Eine stérende Fernwirkung und Beeintrchtigung der
Nachbarschaft, insbesondere stérende Effekte auf die Wohngebiete sollen
damit vermieden werden.

Einfriedungen

Aus Grunden des Ortsbildes und zur Wahrung des Siedlungscharakters ist die
Einfriedung durch Mauern nicht zul&ssig.

Die Zaunhdhe darf in Bezug auf landliche Umgebung und zur Wahrung der
Sichtbeziehungen sowie der Transparenz der Wahrnehmung maximal 1,00 m
Uber StraBenoberkante bzw. Geldnde betragen.

Im Sinne einer umweltschonenden und moglichst naturvertréaglichen
AusfUhrung ist eine Bodenfreiheit von 10 cm fUr Kleintiere einzuhalten. Sockel-
mauern bilden eine Barriere und sind daher nicht zuldssig.

Die Flachen fur Stellplatze im StraBenraum (siehe Kap. Ziff. A 5.3) und offentliche
Platzfldchen (siehe Kap. Ziff. A 7.3) dUrfen nicht eingefriedet werden.

Auswirkungen

Die Gemeinde Feldkirchen- Westerham sichert mit diesem Bebauungsplan die
Gebietsstruktur in einem teilzentralen Bereich des Ortsteiles Westerham.

Das Dienstleistungs- und Versorgungsangebot an der BahnhofstraBe wird
erhalten und planungsrechtlich gesichert.

Die bestehende Kleingartenanlage stdlich der Bahnlinie wird zum Nutfzen der
Bevdlkerung und zur strukturreichen Gestaltung dieser Freifldchen erhalten.

Zudem werden die, fur das Orts- und Landschaftsbild wertvolle Grinstrukturen
und deren Nutzung festgeschrieben.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sichern den Bestand und [6sen keinen
ausgleichsrelevanten Eingriff aus. Die Erstellung einer naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung wird daher als nicht notwendig erachtetet.

Es werden keine negativen Auswirkungen auf das Planungsgebiet und seine
Umgebung erwartet.

Die anlage- und beftriebsbedingten Auswirkungen auf die Umgebung werden
als gering erachtet,



7.0

21

Innerhalb des Planungsgebiets entstehen keine Einrichtungen, die nach
Gebietscharakter und bisherigen planungsrechtlichen Voraussetzungen nicht
zul@ssig waren.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Vorhaben zuldssig, fUr die
nach dem Gesetz eine Umweltvertréglichkeitsprifung durchzufUhren ware.

Die absehbaren Eingriffe sind nicht so gravierend, dass sie Naturhaushalt und
Ortsbild nachhaltig beeintrdchtigen.

Innerhalb des Uberplanten Bereiches kdnnen belastete AuffUllungen oder
lokale Belastungen des Bodens nicht génzlich ausgeschlossen werden.

Treten im Fall von AushubmaBnahmen VerfUllungen mit Hinweisen auf
schadliche Bodenverdnderungen auf, sind diese AushubmaBnahmen durch
ein fachliches geeignetes Ing.-BUro oder einen Gutachter begleitend zu
Uberwachen. Das Landratsamt Rosenheim ist in diesem Fall unverziglich zu
benachrichtigen. Anfallendes Aushubmaterial ist in dem Fall nach RGcksprache
mit dem Landratsamt Rosenheim ordnungsgemdB und gegen Nachweis zu
enfsorgen oder zu verwahren.

Bei Hinweisen auf schdadliche Bodenverdnderungen, deren Ausmal auf eine
Grundwassergefdhrdung hin deuten, sind das Landratsamt Rosenheim sowie
das zust@ndige Wasserwirtschaftsamt unverziglich zu benachrichtigen. Die
Entwdasserung gesammelten Niederschlagswassers muss dann auBerhalb von
verunreinigten oder verfullten Bereichen erfolgen, um eine mdgliche weitere
Verfrachtung von Schadstoffen in Richtung Grundwasser zu unterbinden.

Potenzielle Natura-2000-Gebiete (FFH- und VS-Richtlinien) und SchutzgUter i. S.
des § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB sowie Waldfldchen sind von der Anderung des
Bebauungsplanes nicht betroffen.

Ein Vorkommen gefdhrdeter Pflanzen- und Tierarten ist nach Inaugenschein-
nahme auf Grund der Brachfldchen entlang der Bahngleise und der grinen
Strukturen in den bestehenden Kleingdrten nicht auszuschlieBen. Der
Bebauungsplan sichert jedoch die vorhandenen Strukturen, eine spezielle
artenschutzrechtliche Prifung saP wird daher als nicht notwendig erachtet.

Eine Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur DurchfGhrung einer
Umweltvertréglichkeitsprifung unterliegen wird nicht begrindet.

Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 102 "Westerham Bahnbereich" wird im
Regelverfahren gemdB §§ 8 und 10 BauGB mit Umweltprifung und
Umweltbericht aufgestellt (siehe Anhang zu dieser Begrindung).

FUr die bebauten Teilfldchen des Planungsgebietes sind keine Eingriffe zu
erwarten, die nicht schon vor der planerischen Entscheidung zul&ssig waren.
Eine naturschutzrechtliche Eingriffsregelung wird auf Grund fehlender
ausgleichsrelevanter Eingriffe als nicht notwendig erachtet.

Negative Eingriffe oder zusatzliche Belastungen fur die Umgebung und das Orts-
und Landschaftsbild werden durch diesen Bebauungsplan nicht erwartet.

Nach derzeitigem Planungsstand zur Neuaufstellung des Fldchennutzungs-
planes ist davon auszugehen, dass der Bebauungsplan aus dem
Fldchennutzungsplan entwickelt wird.
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Einleitung

Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham plant, zur Sicherung der vorhandenen
Strukturen und zur Gewdhrleistung einer geordneten stddtebaulichen
Entwicklung im Bereich des Bahnhofumfeldes Westerham, einen Bebauungs-
plan aufzustellen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist wie folgt begrenzt:

Im Norden | Nordseitiger Gehsteig an der BahnhofstraBe, Anschluss an den
Geltungsbereich des rechtkraftigen Bebauungsplanes Nr. 93
»Schierbachweg".

Im Osten Miesbacher StraBe (KR RO 2
Im Siden Allgemeines Wohngebiet, landwirtschaftliche Erwerbsfldchen
Im Westen | Allgemeines Wohngebiet,

Die Fladchen nérdlich der Bahnlinie Holzkirchen - Rosenheim zwischen
BahnhofstraBe und Gleisanlagen sind unterschiedlicher baulicher Prdgung.

Im Ostlichen Bereich befindet sich ein Baumarkt mit Lager, Ausstellung und
Verkauf in zwei groBen Hallen sowie ausgedehnte Lagerfldchen auf den nicht
Uberbauten Grundstucksfldchen. Entlang der BahnhofstraBe sind Kundenpark-
platze angelegt.

Den westlichen Teil bestimmt das Bahnhofsgebdude mit Stellwerk, Bahnsteig
und ausgedehnten Fahrradunterstinden. Das zweigeschossige Bahnhofs-
gebdude dientim Erdgeschoss herkdmmlich den Einrichtungen fUr Bahnbetrieb
und Fahrgast-Service. Das ObergeschoB dient der Wohnnutzung. Der
weitestgehend verkehrsfrei gestaltete Bahnhofsplatz charakterisiert diesen
teilzentralen Bereich des Ortes Westerhnam.

Sudlich der Gleisanlagen hat sich ein fUr das Orts- und Landschaftsbild
bedeutender Grinzug erhalten, der Gber den gréBeren FlGchenanteil bereits
durch Kleingartenanlagen genutzt wird. Im Osten Ubernimmt dieser Grinzug
die rdumliche Ordnung zwischen den Verkehrsanlogen der Bahn, der
Westerhamer bzw. Miesbacher StraBe (Kr RO 2) und der StraBe Am Angerberg.

Die bauliche Umgebung noérdlich der BahnhofstraBe préagt mit ihrem
gemischten Angebot (Wohnen, Gewerbe und Dienstleistung) im Kontext mit
dem Planungsgebiet den teilzentralen Bereich ,,Bahnhofsumfeld Westerham.

Westlich angrenzend an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes setzt sich
die Bahnlinie sowie die Kleingartenanlage fort.

Im SUden des Planungsgebiets wird Uber die StraBe ,,Am Angerberg" ein
ausgedehntes Wohnquartier erschlossen.

Ostlich wird das Planungsgebiet zunéchst von der Kr RO 2 begrenzt. Danach
setzt sich die Bahnlinie fort. Die angrenzenden Fldchen dienen der
Landwirtschaft zur Gronfuttergewinnung.

Innerhalb des Planungsgebietes befindet sich ein zum Teil als erhaltenswert
eingestufter Baum- und Gehdlzbestand.

Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele der Planung

Die, die Bahnanlagen begleitenden Grunflachen Am Angerberg, auf der Flur
Nr. 2896/69, Gemarkung Vagen, stellen eine stddtebaulich und naturrdumlich
markante Zdasur zwischen Bahnhofsareal und den Siedlungsbereichen von
Westerham dar. Die Fldchen werden zum Teil als Kleingartenanlage genutzt.
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FUr eine &stliche Teilfldche der Flur Nr. 2896/69 liegt der Gemeinde Feldkirchen-
Westerham ein Bauantrag vor. Die vorliegende Planung widerspricht jedoch
den stddtebaulichen und naturrdumlichen Ansprichen dieser Fldchen sowie
den Entwicklungszielen der Gemeinde. Auf die Problematik des Schall- und
ErschUtterungsschutzes wird hingewiesen.

Die Fldchen zwischen Bahnanlage und BahnhofstraBe sind bebaut.

Zur Sicherung einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung sieht sich die
Gemeinde veranlasst einen Bebauungsplan fur den Bahnbereich Westerham
aufzustellen. Der Gemeinderat der Gemeinde Feldkirchen- Westerham hat in
der Sitzung vom 12. August 2014 die Aufstellung des qualifizierten Bebauungs-
planes Nr. 102 ,Bahnbereich Westerham “ beschlossen. Zur Sicherung der
Planung wurde eine Verdnderungssperre gem. § 14 Abs. 1 BauGB erlassen.

STADTEBAULICHE INHALTE UND ZIELE

- Erhalt des Dienstleistungs- und Versorgungsangebotes an der
BahnhofstraBe unter Ausschluss ldrmsensibler  Nutzungen und
Einrichtungen und Vermeidung ungesunder  Wohn- und
Arbeitsverhdaltnisse.

- Sicherung der stddtebaulich und naturrdumlich markanten Zdasur
zwischen den Bahnanlagen und den Siedlungsbereichen von
Westerham.

- Erhalt der Kleingdrten zum Nutzen der Bevdlkerung und zur
strukturreichen Gestaltung der Freifladchen.

- Wahrung der bestehenden Baufluchten an der Westerhamer StralBe im
Knotenpunkt Westerhamer bzw. Miesbacher StraBe / BahnhofstraBe /
Am Angerberg bzw. Ahornallee.

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten
umwelirelevanten Ziele und ihrer Bericksichtigung

LANDSCHAFTSPLAN ZUM FLACHENNUTZUNGSPLAN FNP

Im Fldchennutzungsplan sind die zU A ys7uG AUS DEM FNP (2016)

Uberplanenden Fldchen ndrdlich der e MABSTAB

Bahnlinie als Mischgebiet MI bzw. als et 3

Gewerbegebiet GE mit eingeschrank- f@, 9*@«,\ 4};} @\%@’:’\
;,

ten Emissionen dargestellt  (siehe ""‘**ﬁé&»;&.}g{. 4‘.‘

nebenstehender Auszug aus dem ot

FNP). ° A @‘*h;a “9?’, \% lil{}-
Die FlGdchen stdlich der Bahnlinie sind oo ‘ 9’ \\‘: Q { _,

als Grunfldche mit Kleingartennutzung _ _ 4 7%

und als sonstige Grinflachen, */ : :\j{i
Ortsrandeingrinung sowie ortsbild- @ D

prédgende Grun- und Freifldchen dar-
gestellt.

Der Bebauungsplan ist aus dem
Fldchennutzungsplan entwickelt.
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LANDES- UND REGIONALPLANUNG

Leitlinie der Landes- und Regionalplanung ist eine nachhaltige Raument-
wicklung, die zu einer dauerhaften, ausgewogenen umweltgerechten
Ordnung gleichwertiger und gesunder Lebens- und Arbeitsbedingungen fohrt,
ohne die charakteristischen Eigenarten der Region zu verlieren.

Die Vorgaben aus dem Regionalplan:

- mdglichst geringe Fldchenbeanspruchung bei der
Siedlungsentwicklung,

- organische Siedlungsentwicklung,

- Ausrichtung der Siedlungstatigkeit an der charakteristischen
Siedlungsstruktur und der baulichen Tradition,

- Vernetzung der Grunfldchen untereinander und mit der freien
Landschaft,

- gute Einbindung der Ortsrdnder in die Landschaft,
- geringe Bodenversiegelung,

wurden berucksichtigt.

FACHGESETZE

- Baugesetzbuch BauGB
Ausfertigung: in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. I S. 2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S.
1722) m. W. v.24. Oktober 2015
- UmweltschUtzende Belange
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

- Ergdnzende Vorschriften zum Umweltschutz
(§ Ta BauGB)

- Vorschriften Uber Umweltprifung
(§ 2und 2a BauGB)

- Monitoring
(§ 4c BauGB)

- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutz-

gesetz BNatSchG)

Ausfertigung: vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), in Kraft getreten am 01. Marz
2010, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474) m. W.
v. 09. September 2015

- Gesetz Uber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die
Erholung in der freien Natur (Bayerisches Naturschutzgesetz

BayNatSchG)
Ausfertigung: vom 23. Februar 2011, zuletzt gedndert durch Art. 9a Abs. 16
Bayerisches E-Government-Gesetz vom 22. Dezember 2015 (GVBI. S. 458)

Rechtliche Festsetzungen auf der Basis der Umweltfachgesetze liegen nicht vor.
Potentielle Natura-2000-Gebiete (FFH- und VS-Richtlinien) sind von dem
Bebauungsplan nicht betroffen.

PLANUNGSGRUNDLAGEN / FACHGUTACHTEN

- Der rechtsgultige Fladchennutzungsplan der Gemeinde Feldkirchen-
Westerham (2016) mit integriertem Landschaftsplan.
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- Beschluss des Gemeinderates der Gemeinde Feldkirchen-Westerham

vom 12.08.2014 zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 102
,Bahnbereich Westerham*'.

- Eigene Erhebungen zur Bestandsaufnahme ab dem 09.10.2014.

GUTACHTEN

- Schalltechnische Untersuchung, Marz 2016
Projekt-Nr.: 1327-2016 / VO1
Ing.-GmbH fUr Immissionsschutz und Bauphysik C. Hentschel Consult,
Oberer Graben 3a, 85354 Freising

Zur Erstellung der Begrindung des Bebauungsplanes einschlieBlich Umwelt-
bericht wurden keine ergénzenden Fachgutachten erstellt.

TOPOGRAPHIE

GemdaB Hohenlinien im Rauminformationssystem Bayern RISBY liegt das
Planungsgebiet im Mittel bei 557,00 m Uber NN. Das Geldnde fdallt leicht von
Nordwest nach Sudosten, ist aber fur die Planung nicht von Belang. Entflang der
Bahngleise verlduft eine B&schung in Richtung Suden.

BIOTOPKARTIERUNG BAYERN

Nach dem Bayerischen Fachinformationssystem Natur — Online-Viewer (FIN-
WEB) des bayerischen Landesamt fur Umwelt LfU Bayern, Abfrage im Januar
2015, sind weder innerhalb des Planungsgebietes noch angrenzend kartierte
Biotopflchen verzeichnet.

Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die Untersuchung beschrdnkt sich im Wesentlichen auf die Grundsticke
innerhalb des Geltungsbereiches zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 102
»Bahnbereich Westerham* sowie auf die unmittelbare Umgebung und erfolgte
durch eigene Erhebungen mittels Ortseinsicht und daraus folgender
Bestandsanalyse, durch Einsicht in den FlGchennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan sowie durch Angaben der Gemeinde.

An Hand der landschaftsdkologischen Funktionen wird die aktuelle Bedeutung
des Gebietes abgeschatzt und seine Empfindlichkeit gegenUber evil.
nachteiligen Nutzungsdnderungen bewertet.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei
werden drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

Bei der Ermittlung der Auswirkungen des Vorhabens auf die einzelnen
Schutzgiter kann unterschieden werden zwischen den Auswirkungen durch
den Baubetrieb, anlage- bzw. bauwerksbedingte Auswirkungen und
betriebsbedingte Auswirkungen.

Hierbei sind zusatzlich auch Wirkungen in verschiedenen zeitlichen Dimensionen
Zu berUcksichtigen: zeitlich begrenzte (vorUGbergehende) und dauerhafte
Wirkungen, Auswirkungen wahrend der Bauzeit und wdhrend des Betriebs.

Die Bewertung des Eingriffes erfolgt unter der Voraussetzung, dass die ge-
forderten Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen beachtet werden.

Das Ergebnis ist im Folgenden zusammengefasst.
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Schutzgut Mensch - Erholungsraum

BESCHREIBUNG DER AUSGANGSSITUATION:

Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham wird entsprechend dem Regionalplan
der Region 18 ,,S0d-Ost-Oberbayern' dem Gebiet fUr Tourismus und Erholung
+Inn / Mangfallgebiet" zugesprochen.

Der Gemeinde werden laut Regionalplan keine besonderen Vorgaben in
Bezug auf Tourismus und Erholung gestellt.

Die Flachen noérdlich der Bahnlinie Holzkirchen-Rosenheim werden im 6stlichen
Geltungsbereich durch einen Baumarkt mit Lager, Ausstellung und Verkauf in
zwei groBen Hallen und ausgedehnten Lagerfléchen auf den nicht Uberbauten
GrundstUcksfldche genutzt.

Den westlichen Teil bestimmt das Bahnhofsgebdude mit Stellwerk, Bahnsteig
und ausgedehnten Fahrradunterstinden.

SUdlich der Gleisanlagen hat sich ein fur das Orts- und Landschaftsbild
bedeutender Grunzug erhalten, der Uber den groBeren Fldchenanteil als
Kleingartenanlagen genutzt wird. Im 6stlichen Geltungsbereich Ubernimmt
dieser Grinzug die rdumliche Ordnung zwischen den Verkehrsanlagen der
Bahn, der Westerhamer bzw. Miesbacher StraBe (Kr RO 2) und der StraBe Am
Angerberg.

Innerhalb des Planungsgebiets befindet sich ein Baum- und Gehdlzbestand mit
zum Teil erhaltenswerten SolitGrgehdlze.

Die Bahnlinie der Mangfalltalbahn von Holzkirchen — Rosenheim setzt sich éstlich
und westlich des Gberplanten Gebiets fort.

Die Umgebung ist im Norden und Westen durch die bebauten Strukturen des
Ortsteiles Westerham gepragt.

Im SUd-Westen des Planungsgebiets wird Uber die StraBe "Am Angerberg" ein
ausgedehntes Wohnquartier erschlossen. Sudlich angrenzend an die StraBe
~Am Angerberg” befinden sich landwirtschaftliche Nutzflachen mit
Uberwiegender Grunfuttergewinnung.

Ostlich wird das Planungsgebiet zun&chst von der Miesbacher bzw. Westerham
StraBe (KR RO 2) begrenzt. Die angrenzenden Fldchen dienen der
Landwirtschaft zur Gronfuttergewinnung.

AUSWIRKUNGEN:

Die Uberplanten GrundstUcke sUdlich der Bahnlinie werden Uberwiegend als
Kleingartenanlage genutzt und erflllen daher eine offizielle Erholungsfunktion.
Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes entstehen keine Anderungen der
Nutzung.

Der Baubestand nérdlich der Bahnlinie wird durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes gesichert. Bauliche Verdnderungen in diesem Bereich sind
derzeit nicht abzusehen.

Im Falle einer baulichen Verdnderung wdaren die baubedingten Auswirkungen
nur tempordr.

ERGEBNIS:

FOr das Schutzgut Mensch - Erholungsraum sind durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes keine bis nur geringe negative Auswirkungen zu erwarten.
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Schutzgut Mensch - Larm- und Lufireinhaltung

BESCHREIBUNG DER AUSGANGSSITUATION:

Das zu Uberplanende Gebiet wird im Osten von der KreisstraBe ,,Miesbacher
StraBe" bzw. ,,\Westerhamer StraBe" (Kr RO 2) begrenzt und durch die Bahnlinie
der Mangfalltalbahn von Holzkirchen nach Rosenheim durchquert.

Zur Beurteilung der schalltechnischen Situation wurde im Mdarz 2016 durch die
INng.-GmbH fUr Immissionsschutz und Bauphysik C. Hentschel Consult, 85354
Freising, eine schalltechnische Untersuchung durchgefUhrt.

Demnach sind ,nach § 1 Abs. 5 Baugesetzbuch bei der Aufstellung von
Bauleitpldnen auch die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhdltnisse zu berucksichtigen. Der Schallschutz wird dabei fUr die Praxis durch
die DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau":2002 [3] konkretisiert. In der DIN 18005
sind entsprechend der schutzbedurftigen Nutzungen (z. B. Baufldchen,
Baugebiete, sonstige Flidchen) Orientierungswerte fir die Beurteilung genannt.
lhre Einhaltung oder Unterschreitung ist winschenswert, um die mit der Eigenart
des betreffenden Baugebietes oder der betreffenden BauflGche verbundene
Erwartung auf angemessenen Schutz vor Ldrmbelastung zu erfdllen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische
Untersuchung erstellt und die einwirkenden L&rmimmissionen qus dem
Schienen- und StraBenverkehr sowie das Ger&duschkontingent ermittelt.

Die Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass der Orientierungswert ORW der
DIN 18005:2002 ,,Schallschutzim Stadtebau* fUr VerkehrslGrm Uberschritten wird.
Die Immissionsbelastung liegt bei bis zu 66 dB(A) tags und 63 dB(A) nachts und
wird maBgeblich durch den Schienenverkehr hervorgerufen. Der ORW fUr ein
Mischgebiet wird tagsiber um 6 dB(A) und nachts um 13 dB(A) Uberschritten
und fur ein Gewerbegebiet um 1 dB(A) tagsuber und 8 dB(A) nachts. An der
bahnabgewandten Nordostfassade kann der ORW fur ein Mischgebiet
durchgdéngig eingehalten werden."(C. Hentschel Consult, 2016)

AUSWIRKUNGEN:

Entsprechend dem L&rmbelastungskataster Bayern des Bayerischen Landes-
amt fOr Umwelt LfU sind keine relevanten Belastungen durch VerkehrslGrm
verzeichnet.

Das Verkehrsaufkommen der Miesbacher bzw. Westerhamer StraBe ist im
Wesentlichen vom Ziel- und Quellverkehr in Beziehung mit anderen Ortsteilen
der Gemeinde bestimmt.

Eine zusatzliche Belastung der vorhandenen StraBen ist durch die Aufstellung
des Bebauungsplanes auf Grund der bestandssichernden Eigenart nicht zu
erwarten.

»FUr die rechtliche Regelung des Immissionsschutzes wird fUr die GEe-FIGche ein
Gerduschkontingent in Form eines Emissionskontingents LEK / dB(A)/m? im
Bebauungsplan festgesetzt (Ziff. A 8.1). Dieses gibt an, wie viel Schall pro
Quadratmeter GewerbeflGche emittiert werden darf.

Gewerbebetriebe, die sich zukUnftig in diesem Gebiet ansiedeln wollen oder
bei Befriebsénderungen, muss der Nachweis erbracht werden, dass das
festgesetzte Emissionskontingent vom Betrieb, einschlieBlich des Fahrverkehrs
auf dem Geldnde, eingehalten wird.
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Da die Baufenster bereits bebaut sind und ein aktiver Schallschutz auf Grund
der Nutzung nicht umgesetzt werden kann bzw. nicht im Verhdltnis zum
Schutzzweck steht, wird fir den Neubau und bei einer Sanierung die
Schallddmmung der AuBenbauteile gemdaB DIN 4109:1989 [8] Schallschutz im
Hochbau festgesetzt (Ziff. A 8.2). Wobei die im Verhdltnis hbhere Immissions-
belastung zur Nachtzeit als Bezug herangezogen wurde. Zudem ist bei
Neubauten eine Grundrissorientierung zu beachten und im Sanierungsfall sollen
die Schlaf- und Kinderzimmer, welche nicht Uber die Nordfassade bellftet
werden kbénnen, mit einer fensterunabhdngigen LUftungseinrichtung
ausgestattet werden. " (C. Hentschel Consult, Marz 2016)

Auf Grund der derzeitigen Bewirtschaftung der angrenzenden landwirt-
schaftlichen Fladchen (Uberwiegend GrUnlandnutzung) kdnnen tempordre
L&rm- oder Geruchsbeldstigungen auftreten.

Durch die Planung sind keine Kaltluftentstehungsgebiete betroffen.

Der Baubestand nordlich der Bahnlinie wird durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes gesichert. Im Falle einer baulichen Verdnderung wirde der
Beftrieb von Baumaschinen, Abtransport von Bodenmassen und Anlieferung von
Baustoffen Lé&rmbelastungen wdhrend der Bauzeit verursachen. Zusétzlich
wurde der Betrieb von Baumaschinen und Transportfahrzeugen zu einem
AusstoB  von Luftschadstoffen fUuhren. Dies kann zu einer tempordren
Beeintrdchtigung der angrenzenden Bebauung fUhren.

ERGEBNIS:

Insgesamt sind fUr das Schutzgut Mensch — Ladrm- und Luftreinhaltung nach
derzeitigem Kenntnisstand nur Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Flora und Fauna, Lebensraum

BESCHREIBUNG DER AUSGANGSSITUATION:

Der Ortsteil Westerham befindet sich laut Regionalplan der Region 18 SUd-Ost-
Oberbayern innerhalb der naturrdumlichen Haupteinheit 038 ,,Inn-Chiemsee-
HUgelland" des Naturraumes ,,voralpines Higel- und Moorland*.

Dieses HUgel- und Moorland zieht sich entlang des nérdlichen Alpenrandes und
umfasst im Wesentlichen den woUrmeiszeitlich vergletscherten Teil des
Alpenvorlandes. Den Untergrund bilden Molasseschichten des Tertidrs.

Bei den unbebauten FlurstUcken sUdlich der Bahnlinie handelt es sich
Uberwiegend um intensiv genutzte Fldchen der bestehenden Kleingdarten.

Die Fldchen ndrdlich der Bahnlinie werden im &stlichen Geltungsbereich durch
einen Baumarkt mit Lager, Ausstellung und Verkauf in zwei groBen Hallen und
ausgedehnten Lagerfléchen auf den nicht Uberbauten GrundstUcksfldchen
genutzt.

Den westlichen Teil bestimmt das Bahnhofsgebdude mit Stellwerk, Bahnsteig
und ausgedehnten FahrradunterstGnden.

Innerhalb des Planungsgebietes befindet sich Baum- und Gehdlzbestand.
Entlang der BahnhofstraBe und Am Angerberg finden sich dominierende
Solitargehdlze (zum GroBteil Ahorn, Linde), welche als Identifikationsmerkmale
als besonders erhaltenswert eingestuft werden.

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen keine Konzertierungsgebiete oder
Europdische Vogelschutzgebiete im Sinne von § 32 BNatSchG. Landschafts-
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schutzgebiete oder Naturschutzgebiete sind im untersuchten Gebiet nicht
vermerkt. Potenzielle Natura-2000-Gebiete (FFH- und VS-Richtlinien) sind von der
Planung nicht betroffen. Innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet sind
keine Biotopfldchen entsprechend § 30 BNatSchG und Art. 23 BayNatSchG
kartiert.

AUSWIRKUNGEN:

Die Uberplanten Fldchen besitzen auf Grund der derzeitigen Nutzung keine
herausragende Bedeutung fUr den Naturhaushalt.

Besondere faunistische Vorkommen sind nicht bekannt. Die Fi&chen besitzen
durch die intensive Bewirtschaftung und Begrenzung durch das bestehende
Siedlungsgebiet keine herausragende Bedeutung als Lebensraum fUr Wildtiere.

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes verschlechtert sich dieser Zustand
auf Grund seiner bestandssichernden Eigenart nicht.

Ein Vorkommen gefdhrdeter Pflanzen- und Tierarten ist nach Inaugenschein-
nahme auf Grund der Brachfldchen entlang der Bahngleise und der grinen
Strukturen in den bestehenden Kleingdrten aber nicht vollstGndig
auszuschlieBen. Der Gemeinde ist ein derartiges Vorkommen jedoch nicht
bekannt. Der Bebauungsplan sichert die vorhandenen Strukturen, eine spezielle
artenschutzrechtliche Prifung saP wird daher als nicht notwendig erachtet.

Gehdlze (Baume und Strducher) spielen in Bezug auf die Siedlungsgestaltung
eine wichtige Rolle. Sie vermitteln zwischen den einzelnen Gebduden, ricken
diese in denrichtigen MaBstab zur Umgebung, strukturieren das StraBenbild und
charakterisieren RGume.

Die als erhaltenswert eingestuften Solitdrgehdlze durfen gemaB Festsetzung im
Bebauungsplan nicht beschadigt und nicht entfernt werden. Zu ihnrem Schutz
durfen im Wourzelbereich keine Abgrabungen und keine AufschUfttungen
vorgenommen werden. Vor allem wédhrend BaumaBnahmen sind besondere
Schutzvorkehrungen zu freffen.

Zur Sicherung der vorhandenen Strukturen und der grunordnerischen
Entwicklung des Quartiers werden Erhaltungs- und Mindestpflanzgebote
heimischer Laub- und Obstgehdlze, mit Angabe der Mindestqualitdten,
getroffen.

ERGEBNIS:

Insgesamt sind die Beeintrdchtigungen und negative Auswirkungen auf das
Schutzgut Flora und Fauna als gering einzustufen.

Schutzgut Boden

BESCHREIBUNG DER AUSGANGSS'TUAT'ON GEOGRAFISCHE LAGE DER
LANDSCHAFTSEINHEIT IN BAYERN

Das Planungsgebiet befindet sich ent- o

sprechend der geografischen Recherche
(Internetportal des bayerischen 4
Landesamts for Umwelt, HEE
www Ifu.bayern.de) innerhalb der o
Landschaftseinheit 14 der schwdbisch- ;
bayerischen Jungmordne und Molasse- WL
vorberge. QUELLE: © Bayerisches
Landesamt fUr Umwelt LfU
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Dieser Naturraum war durch die Gletscher der letzten Eiszeit vollstGndig
bedeckt.

In dieser Landschaftseinheit findet sich daher ein welliges Mordnen-Hugel-land
mit kleineren Schoftterfldchen und Schmelzwasserrinnen vor, in vielen Bereichen
haben sich Moore ausgebildet.

Das Bodenmaterial besteht, typisch fUr Mordnen, aus unsorfiertem
Lockermaterial und Gesteinen unterschiedlicher Herkunft, je nachdem aus
welchem Gebiet der Alpen der jeweilige Gletscher das Material angeliefert hat.

AUSWIRKUNGEN:

Durch Baubestand und Verkehrsinfrastruktur wurde in  die natUrlichen
Bodenfunktionen eingegriffen. Durch die Planung sind keine Verdnderungen zu
erwarten. In den IST-Zustand der Fldchen und die bestehende Nutzung werden
durch die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht eingegriffen.

Im Sinne einer Kompensation des hohen zuldssigen Versiegelungsgrades
werden im Planungsbereich nérdlich der Bahnlinie private Grinflachen mit der
Iweckbestimmung ,,Durchgrinung und Gliederung des Quertiers” festgesetzt.
Diese sind bei Ersatz- und Neubauten umzusetzen.

Der Boden besitzt voraussichtlich Filterfunktion fUr versickertes Oberfldchen-
wasser.

Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich keine landwirtschaftlich
genutzten Fldchen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes entstehen keine zusatzlichen
betriebsbedingten Belastungen.

Innerhalb des Uberplanten Bereiches kdnnen belastete AuffUllungen oder
lokale Belastungen des Bodens z. B. mit polycyclischen aromatischen
Kohlenwasserstoffen (PAK) nicht génzlich ausgeschlossen werden.

Treten im Fall von AushubmaBnahmen VerfUllungen mit Hinweisen auf
schadliche Bodenverdnderungen auf, sind diese AushubmaBnahmen durch
ein fachliches geeignetes Ing.-BUro oder einen Gutachter begleitend zu
Uberwachen. Das Landratsamt Rosenheim ist in diesem Fall unverziglich zu
benachrichtigen. Anfallendes Aushubmaterial ist in dem Fall nach RUcksprache
mit dem Landratsamt Rosenheim ordnungsgemdaB und gegen Nachweis zu
entsorgen oder zu verwahren.

ERGEBNIS:

Auf Grund der Gegebenheiten und der vorhandenen Nutzung wird die
Bedeutung des Schutzgutes Boden fur den Naturhaushalt in diesem Bereich als
gering eingestuft.

Schutzgut Wasser

BESCHREIBUNG DER AUSGANGSSITUATION:

Das Planungsgebiets befindet sich  laut  Informationssystem  Gber-
schwemmungsgefahrdeter Gebiete in Bayern IUG des Bayerischen Landesamt
for Umwelt LU weder in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet, einem
hochwassergefdhrdeten Bereich, noch in einem wassersensiblen Bereich.
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Oberfldchenwasser

Im Planungsbereich befinden sich keine Oberfldchengewdsser.

Grundwasser
Das Gebiet liegt in keinem Wasserschutzgebiet.

Entsprechend dem Kartendienst zur  KaRTE Grundwasserkdrper Inn SUd-West
Gewasserbewirtschaftung Bayern des < o, i et A

Bayerischen Landesamt fUr Umwelt LfU -
befindet sich das Planungsgebiet
innerhalb des Grundwasserkorpers ,,Inn
SUd-West IN_IIC1* (siehe Karte). Der Zu-
stand des Grundwasserkorpers wird all-
gemein als ,gut" beschrieben, die je-
weiligen Schwellenwerte (Bsp.: Ammoni-
um, Sulfat, Schwermetalle etc.) werden
nicht Uberschritten. Die Zielsetzung des
guten mengenmaBigen sowie des guten
chemischen Zustandes sind derzeit erfUllt

AUSWIRKUNGEN:

Wasserwirtschaftliche Belange sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht
beruhrt.

Innerhalb des Uberplanten Bereiches kdnnen belastete AuffUllungen oder
lokale Belastungen des Bodens z. B. mit polycyclischen aromatischen
Kohlenwasserstoffen (PAK) nicht génzlich ausgeschlossen werden.

Bei Hinweisen auf schddliche Bodenverdnderungen, deren AusmalB auf eine
Grundwassergefdhrdung hin deuten, sind das Landratsamt Rosenheim sowie
das zust@ndige Wasserwirtschaftsamt unverziglich zu benachrichtigen. Die
Entwdasserung gesammelten Niederschlagswassers muss dann auBerhalb von
verunreinigten oder verfullten Bereichen erfolgen, um eine mogliche weitere
Verfrachtung von Schadstoffen in Richtung Grundwasser zu unterbinden.
ERGEBNIS:

Es ist mit geringen Auswirkungen zu rechnen.
Schutzgut Klima / Luft

BESCHREIBUNG DER AUSGANGSSITUATION:
Klimabezirk SGd-Deutschland — Untereinheit Oberbayerisches Alpenvorland.

Die Jahresmitteltemperatur liegt bei 6°C. Die Jahresniederschlagssumme liegt
bei 1300 - 1500 mm/Jahr.

Die allgemeine Windrichtung in Bayern ist SUdwest. Durch die jeweilige
Geldandesituation kann diese allerdings erheblich modifiziert werden.

Nordlich und &stlich angrenzend an den Planungsbereich befinden sich
zusammenhdngende landwirtschaftliche FiGchen.
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AUSWIRKUNGEN:

Auf Grund der bestandssichernden Ziele des Bebauungsplanes ist nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht mit zusatzlichen Belastungen des Schutzgutes
Klima / Luft zu rechnen.

Kaltluftentstehungs- und/oder Abflussgebiete sind durch die Planung nicht
betroffen.

ERGEBNIS:

Durch die Planung entstehen keine nennenswerten Verdnderungen fur das
Schutzgut Klima. Klimatisch bedeutende Bereiche sind von der Planung nicht
betroffen.

Schutzgut Orts- und Landschafisbild

BESCHREIBUNG DER AUSGANGSSITUATION:

Die Fldchen ndrdlich der Bahnlinie Holzkirchen — Rosenheim sind Uberbaut. Sie
weisen eine unterschiedliche bauliche Prdgung auf. Auf dem &stlichen Tell
befindet sich ein Baumarkt mit Lager, Ausstellung und Verkauf in zwei groBen
Hallen und ausgedehnten Lagerfldchen auf den nicht Uberbauten
GrundstUcksflachen. Den westlichen Teil bestimmt das Bahnhofsgebdude mit
Stellwerk, Bahnsteig und ausgedehnten FahrradunterstGnden.

Sudlich der Gleisanlagen hat sich ein fUr das Orts- und Landschaftsbild
bedeutender Grinzug erhalten, der Uber den gréBeren Fldchenanteil durch
Kleingdrten genutzt wird, die sich auch westlich des Geltungsbereiches
fortsetzten. Im Osten Ubernimmt dieser Grinzug die rdumliche Ordnung
zwischen den Verkehrsanlagen der Bahn, Kr RO 2 und der StraBe Am
Angerberg.

Innerhalb des Planungsgebietes befindet sich Baum- und Gehdlzbestand.
Entlang der BahnhofstraBe und Am Angerberg finden sich dominierende
Solitérgeholze (zum GroBteil Ahorn, Linde), welche als Identifikationsmerkmale
als besonders erhaltenswert eingestuft werden.

GemdaB Hohenlinien im Rauminformationssystem Bayern RISBY liegt das
Planungsgebiet im Mittel bei 557,00 m Uber NN. Das Geldnde fallt leicht von
Nordwest nach Sudosten, ist aber fUr die Planung nicht von Belang. Entlang der
Bahngleise verlduft eine Boschung nach Suden.

AUSWIRKUNGEN:

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes dndert sich die vorhandene
Nutzung des Planungsgebietes nicht. Der fur das Orts- und Landschaftsbild
bedeutende Grinzug bleibt erhalten und wird in seiner Eigenart gesichert.

Die als erhaltenswert eingestuften Solitdrgehdlze durfen gemdaB Festsetzung im
Bebauungsplan nicht besch&digt und nicht entfernt werden.

Zur Sicherstellung einer ausreichenden, grunordnerischen Entwicklung und
Durchgrinung des Quartiers sowie zur Stdrkung der Umgebung, werden
Mindestpflanzgebote heimischer Laub- und Obstgehdlze, mit Angabe der
Mindestqualitdten, getroffen. Anzahl und Standort fGr Baumpflanzungen sind
dabeiim Planteil festgesetzt.

Eine Verdnderung der Fernwirkung ist durch die Aufstellung des Bebauungs-
planes nicht zu erwarten.
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ERGEBNIS:

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild werden als
gering eingestuft.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

BESCHREIBUNG DER AUSGANGSSITUATION:

Innerhalb des Planungsgebietes und im unmittelbaren Umfeld befinden sich
keine Bau- und Bodendenkmale (Quelle: Bayernviewer-Denkmal des
Bayerischen Landesamt fUr Denkmalpflege BLID)

AUSWIRKUNGEN:
Bau und Bodendenkmale sind von der Planung nicht betroffen.

Im Bebauungsplan wird jedoch allgemein darauf hingewiesen, dass
Bodendenkmadler, die bei der AusfUhrung von BaumaBnahmen zu Tage treten,
der Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz (DSchG) unterliegen und
dem Bayer. Landesamt fUr Denkmalpflege unverziglich anzuzeigen sind.

ERGEBNIS:

- nicht beftroffen -

Zusammenfassende Bewertung des Bestandes

FUr die SchutzguUter ergibt sich folgende Bewertung bezogen auf die Bedeutung
fUr Naturhaushalt und Landschaftsbild:

Auswirkungen / Bedeutung gering 7 X

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern

Die einzelnen und unterschiedlichen Schutz-
guter kdnnen nicht nur unabhdngig vonein-
ander betrachtet werden. Sie beeinflussen sich
grundsatzlich gegenseitig in unterschiedlichem
MaBe. Dabei kbnnen neben Wechselwirkung-
en zwischen den Schutzgutern auch solche aus
Verlagerungseffekten und komplexen Wirk-
ungszusammenhdngen der einzelnen Schutz-
guter auftreten. Die, auf die einzelnen Schutz-
gUter bezogenen Auswirkungen beftreffen
demnach insgesamt ein stark vernetztes und
komplexes Wirkungsgefluge. © Julia Balko

Die folgende Matrix erlaubt einen Uberblick und liefert Beispiele Uber mdgliche
Wechselwirkungen der diversen Schutzguter.
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2 Mensch Tiere/ Boden Wasser Klima/Luft [ Landschaft |Kultur- und
£ Pflanzen Sachgiiter
S
Mensch * Nahrungs- * Trinkwasser- | * Luftqualitit * Erholungs- * Schonheit
grundlage sicherung sowie Mikro- raum des Lebens-
* Schonheit des * Oberfliichen- und Makro- umfeldes
Lebensum- gewisser als klima als
feldes Erholungsraum | Einflussfaktor
auf den
Lebensraum
Tiere/ * Erholung in * Boden als * Oberflichen- | « Luftqualitiit « Landschaft als | « Kulturgiiter als
Pflanzen der Landschaft Lebensraum gewisser als sowie Mikro- vernetzendes Lebensraum
als Storfaktor Lebensraum und Makro- Element von
klima als Lebensriumen
Einflussfaktor
auf den
Lebensraum
Boden * Erholung in * Vegetation als « Einfluss auf « Einfluss auf * bewirkt « Bodenabbau
der Landschaft | Erosionsschutz die Bodenent- die Bodenent- Erosion * Veriinderung
bewirkt * Einfluss auf stehung u. -zu- | stehung u. -zu- durch Intensiv-
Erosion die Bodenent- sammensetzung [ sammensetzung nutzungen/
stehung u. -zu- * bewirkt * bewirkt Ausbeutung
sammensetzung Erosion Erosion
Wasser * Erholung als * Vegetation * Grundwasser- « Einfluss auf * wirtschaft-
Storfaktor als Wasser- filter Grundwasser- liche Nutzung
speicher u. * Wasser- neubildung als Storfaktor
-filter speicher
Klima/ Luft « Einfluss der « Einfluss auf * Einfluss iiber « Einfluss auf
Vegetation Mikroklima Verdunstungs- Mikroklima
auf Kalt- und rate
Frischluft-
entstehung
Landschaft | * Lirmschutz- * Bewuchs und | * Bodenrelief als | » Oberfliichen- « Kulturgiiter als
anlagen als Artenreichtum | charakterisie- gewiisser als Charakteristi-
Storfaktor als Charakter- rendes Element | Charakteristi- kum der
istikum der kum der Eigenart
Natiirlichkeit Natiirlichkeit
und Vielfalt und Eigenart
Kultur- und | * Erholung als * Substanz- * Luftqualitiit als
Sachgiiter Storfaktor schiidigung Einflussfaktor
auf Substanz

QUELLE: Schrédter / Habermann-NieBe / Lehmberg: ,,Umweltbericht in der Bauleit-
planung”, 2004

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen auf die einzelnen SchutzgUter erwartet.

Dem zu Folge ist voraussichtlich auch nicht mit erheblichen Wechselwirkungen
zwischen den einzelnen SchutzgUtern zu rechnen.

Prognose fir die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der
Planung

Die, die Bahnanlagen begleitenden Grunflachen Am Angerberg stellen eine
stddtebaulich und naturrdumlich markante Zasur zwischen den Bahnanlagen
und den Siedlungsbereichen von Westerham dar. Sie kompensieren das
naturrdumliche Defizit der Bahnanlagen und Uberwiegend befestigten Fldchen
im Mischgebiet zwischen den Bahnanlagen und der BahnhofstralBe.

Sie sind deshalb im Sinne des Orts- und Landschaftsbildes sowie des
Okologischen Gleichgewichtes unbedingt zu erhalten.

FOr die kleinfldchigen privaten Gartenanlaogen wird die Flédche der
zweckdienlichen baulichen Anlagen, wie Lauben, Gewdchshduser und
Gerdateschuppen begrenzt. FUr groBere Fidchen wird der Bedarf nicht gesehen.
AuBerdem wdren Stérungen fUr das Ortsbild nicht auszuschlieBen.
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Bei einer NichtdurchfiUhrung der Planung fdnde eine planungsrechtliche
Sicherung der Kleingdérten sowie des angrenzenden Grunzuges nicht staft.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen (einschlieBlich der naturschutzrechtlichen Eingriffs-
regelung in der Bauleitplanung)

Vermeidung und Verringerung bezogen auf die verschiedenen Schutzguiter

SCHUTZGUT FLORA UND FAUNA, LEBENSRAUM

Dominierende und fur das Ortsbild bedeutende Solitdrgehdlze dirfen gemali
Festsetzung im Bebauungsplan nicht beschdadigt und nicht entfernt werden.

Zur Durch- und Eingrinung des Baugebiets ist eine Bepflanzung vorgesehen. Die
Standorte der Gehdlze sind zur Gewdhrleistung einer ausreichenden
GrUnstrukturierung im Bebauungsplan lagemaBig festgesetzt.

Im Sinne einer Kompensation des hohen zuldssigen Versiegelungsgrades
werden im Planungsbereich nérdlich der Bahnlinie private Grunfléchen mit der
Iweckbestimmung ,,Durchgrinung und Gliederung des Quertiers" festgesetzt.
Diese sind bei Umbauten und neubaugleichen Verdnderungen umzusetzen.

Bei der Errichtung von Einfriedungen ist im Sinne einer umweltschonenden und
maoglichst naturvertrdglichen AusfGhrung eine Bodenfreiheit von 10 cm fUr
Kleintiere einzuhalten. Sockelmauern bilden eine Barriere und sind daher nicht
zul@ssig.

SCHUTZGUT BODEN, OBERFLACHEN- UND GRUNDWASSER

Das Planungsgebiet passt sich zur Vermeidung groBerer Erdmassen-
bewegungen sowie von Verdnderungen der Oberfldchenformen an den
vorhandenen Geldndeverlauf an.

SCHUTZGUT ORTS- UND LANDSCHAFTSBILD

Der stadtebaulich und naturr@umlich markante Grinzug zwischen den
Bahnanlagen und den sudlichen Siedlungsbereichen von Westerham bleibt
durch Festsetzung als private Grinfléche mit der Zweckbestimmung
»Kleingartennutzung" dauerhaft erhalten. Die Kleingdrten werden zum Nutzen
der Bevolkerung und zur strukturreichen Gestaltung der Freiflédchen erhalten
und planungsrechtlich gesichert.

FOr den nérdlichen Planungsbereich sind Pflanzgebote zur Ergé&nzung der
vorhandenen Grunstruktur, zur Durchgrinung sowie zur Einbindung in die
Umgebung gefordert.

Eine standortgerechte, am heimischen Vorkommen orientierte Artenauswahl
wird gestellt. Diese ist nicht abschlieBend zu verstehen, sollte sich aber an den
landschaftstypischen Vorkommen orientieren.

Die als erhaltenswert eingestuften SolitGrgehdlze durfen gemdaB Festsetzung im
Bebauungsplan nicht besch&digt und nicht entfernt werden.

Die H6he von Einfriedungen und Hecken darf in Bezug auf ldndliche Umgebung
und zur Wahrung der Sichtbeziehungen sowie der Transparenz der
Wahrnehmung maximal 1,00 m Uber StraBenoberkante bzw. Gelédnde
betragen.
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Aus Grunden des Ortsbildes und zur Wahrung des Siedlungscharakters ist die
Einfriedung durch Mauern nicht zul&ssig.

Ausgleich
Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sichern im Wesentlichen den Bestand.

FUr die bebauten Teilfldchen des Planungsgebietes sind keine Eingriffe zu
erwarten, die nicht schon vor der planerischen Entscheidung zul&ssig waren.
Eine naturschutzrechtliche Eingriffsregelung wird auf Grund fehlender
ausgleichsrelevanter Eingriffe als nicht notwendig erachtet.

Alternative Planungsmoglichkeiten

Im Fldchennutzungsplan der Gemeinde Feldkirchen- Westerham sind die zu
Uberplanenden Fldchen nordlich der Bahnlinie als Mischgebiet Ml bzw.
eingeschranktes Gewerbegebiet GEe dargestellt.

Die Fldchen sudlich der Bahnlinie sind als Dauerkleingdrten und als sonstige
Grinfladchen, Ortsrandeingrinung und ortsbildpradgende Grin- und Freifldchen
dargestellt.

Die Darstellungen des Flachennutzungsplanes werden durch die Aufstellung
des Bebauungsplanes planungsrechtlich gesichert.

Der Bebauungsplan sichert die gewachsenen Baustrukturen. Alternative
Planungen sind nicht veranlasst.

Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und
Kenntnislucken

FUr die Erstellung des Umweltberichts und die Beurteilung der Eingriffsregelung
wurde der Bayerische Leitfaden ,Der Umweltbericht in der Praxis — ergénzte
Fassung" der Obersten Baubehdrde im Bayerischen Staatsministerium des
Innern und des Bayerischen Staatsministeriums fUr Landesentwicklung und
Umweltfragen (2007) verwendet. FUr die Bearbeitung wurden keine
ergdnzenden Gutachten vergeben.

Als Grundlage fUr die verbal argumentative Darstellung und der dreistufigen
Bewertung sowie als Datenquelle wurden der Landschaftsplan und Angaben
der Fachbehdérden verwendet.

Zur Beurteilung der Auswirkungen auf die verschiedenen SchutzgUter wurden
der GrUnordnungsplan sowie Angaben der Fachbehdrden und der Gemeinde
zugrunde gelegt.

Es wird allgemein darauf hingewiesen, dass Bodendenkmdler der Meldepflicht
nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz (DSchG) unterliegen und dem Bayer.
Landesamt fir Denkmalpflege bekannt gemacht werden mussen.

Innerhalb des Uberplanten Bereiches kdnnen belastete AuffUllungen oder
lokale Belastungen des Bodens, z. B. mit polycyclischen aromatischen
Kohlenwasserstoffen (PAK), nicht génzlich ausgeschlossen werden.

Treten im Fall von AushubmaBnahmen VerfUllungen mit Hinweisen auf
schadliche Bodenverdnderungen auf, sind diese AushubmaBnahmen durch
ein fachliches geeignetes Ing.-BUro oder einen Gutachter begleitend zu
Uberwachen. Das Landratsamt Rosenheim ist in diesem Fall unverziglich zu
benachrichtigen. Anfallendes Aushubmaterial ist in dem Fall nach RUcksprache
mit dem Landratsamt Rosenheim ordnungsgemdB und gegen Nachweis zu
entsorgen oder zu verwahren.
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Bei Hinweisen auf schddliche Bodenverdnderungen, deren AusmalB auf eine
Grundwassergefdhrdung hin deuten, sind das Landratsamt Rosenheim sowie
das zust@ndige Wasserwirtschaftsamt unverziglich zu benachrichtigen. Die
Entwd@sserung gesammelten Niederschlagswassers muss dann auBerhalb von
verunreinigten oder verfullten Bereichen erfolgen, um eine mogliche weitere
Verfrachtung von Schadstoffen in Richtung Grundwasser zu unterbinden.

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der Auswirkungen (Monitoring)

Fertigstellung von PflanzmmaBnahmen spatestens in der folgenden Pflanzperiode
nach Inkraftsetzen des Bebauungsplanes.

Auf Grund der ortlichen Standortbedingungen kdnnen dann negative Aus-
wirkungen eintreten, wenn keine ausreichende Versickerung des Nieder-
schlagswassers erfolgt.

Aus diesem Grund ist die Funktionsféahigkeit von Versickerungseinrichtungen alle
5 Jahre sowie nach Starkregenereignissen zu Uberprifen und gegebenenfalls
zu ertUchtigen.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Feldkirchen- Westerham sichert mit diesem Bebauungsplan die
Gebietsstruktur in einem teilzentralen Bereich des Ortsteiles Westerham.

Das Dienstleistungs- und Versorgungsangebot an der BahnhofstraBe wird
erhalten und planungsrechtlich gesichert.

Die bestehende Kleingartenanlage stdlich der Bahnlinie wird zum Nutzen der
Bevdlkerung und zur strukturreichen Gestaltung dieser Freifldchen erhalten.

Zudem werden die, fur das Orts- und Landschaftsbild wertvolle Grinstrukturen
und deren Nutzung festgeschrieben.

Es sind keine wertvollen Lebensrdume von der Planung betroffen.

Das Monitoring sieht eine Uberprifung der Umsetzung der PflanzmaBnahmen
und der Entwdasserungseinrichtungen vor.
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Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse zusammen.

B ingt Anl ingte | Betri ingt .
S At?sl::ifk?mgeen Auz?ﬂ?r?(iggegne iu:\nt:isrtjr?ge%\e (gl
Mensch: . . . .
Erholungsraum gering gering gering gering
Mensch: . . . .
Lufireinhaltung gering gering gering gering
Flora und Fauna / Gering gering gering gering
Lebensraum
Boden gering gering - mittel gering gering
Oberflachen- und . . . .
Grundwasser gering gering gering gering
Klima / Luft Gering Gering gering gering
Landschaftsbild gering gering gering gering
Kultur- und - nicht betroffen -
Sachguter

Es werden keine negativen Auswirkungen auf das Planungsgebiet und seine
Umgebung erwartet. Die anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen auf die
Umgebung werden als gering erachtet.

Innerhalb des Planungsgebiets entstehen keine Einrichtungen, die nach
Gebietscharakter und bisherigen planungsrechtlichen Voraussetzungen nicht
zul@ssig waren.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Vorhaben zuldssig, fur die
nach dem Gesetz eine Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufUhren ware.

Die absehbaren Eingriffe sind nicht so gravierend, dass sie Naturhaushalt und
Ortsbild nachhaltig beeintrdchtigen.

Innerhalb des Uberplanten Bereiches kdnnen belastete Aufflllungen oder
lokale Belastungen des Bodens nicht génzlich ausgeschlossen werden.

Potenzielle Natura-2000-Gebiete (FFH- und VS-Richtlinien) und SchutzgUter i. S.
des § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB sowie Waldfldchen sind von der Anderung des
Bebauungsplanes nicht betroffen.

Ein Vorkommen gefdhrdeter Pflanzen- und Tierarten ist nach Inaugenschein-
nahme auf Grund der Brachfldchen entlang der Bahngleise und der grinen
Strukturen in den bestehenden Kleingdrten nicht auszuschlieBen. Der
Bebauungsplan sichert jedoch die vorhandenen Strukturen, eine spezielle
artenschutzrechtliche Priofung saP wird daher als nicht notwendig erachtet.

Eine Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur DurchfGhrung einer
Umweltvertréglichkeitsprofung unterliegen wird nicht begrindet.

FUr die bebauten Teilfldchen des Planungsgebietes sind keine Eingriffe zu
erwarten, die nicht schon vor der planerischen Entscheidung zuldssig waren.
Eine naturschutzrechtliche Eingriffsregelung wird auf Grund fehlender
ausgleichsrelevanter Eingriffe als nicht notwendig erachtet.

Feldkirchen- Westerham, den .....coueeeeeeevoeeeiieeenieenane,

Hans Schaberl Werner Schmidt
Erster BUrgermeister Architekt - Stadtplaner



