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1. Anlass und Erforderlichkeit

Fir das Grundstick ,, Im Hofpoint 2%, Flur Nr. 1909/13 der Gemarkung Vagen, wurde von
Seiten des Grundstiickeigentiimers eine Anfrage zur Erweiterung des Baubestands um ei-
nen erdgeschossigen Anbau mit Pultdach gestellt.

Fir das Grundstick ,Waslerring 14", Flur Nr. 1909/30 der Gemarkung Vagen wurde der
Antrag zur Erweiterung des Baubestands und Realteilung als Doppelhaus gestellt.

Beide Grundstiicke befinden sich innerhalb des Geltungsbereichs des rechtskraftigen Be-
bauungsplans Nr. 43 ,,Im Hofpoint®.

Aufgrund der geplanten Erweiterung der Baugrenzen, der abweichenden Dachform (Im
Hofpoint 2) und der geplanten Realteilung als Doppelhaus (Waslerring 14) ist eine Ande-
rung des Bebauungsplans erforderlich.

Im Sinne einer Nachverdichtung und zur Schaffung von zusatzlichem innerértlichen Wohn-
raum hat der Bauausschuss der Gemeinde Feldkirchen-Westerham in seiner Sitzung vom
06.11.2018 die 13. Anderung des Bebauungsplans Nr. 43 ,Im Hofpoint" entsprechend der
beantragten Anderungen beschlossen.

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

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

Die Anderung des Bebauungsplans wird aus dem rechtskraftigem Flachennutzungsplan
entwickelt. Eine Anderung des Flachennutzungsplans ist daher nicht erforderlich.
2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 43 ,,Im Hofpoint® umfasst
die Flur Nrn. 1909/13 und 1909/30 der Gemarkung Vagen, Gemeinde Feldkirchen-Wes-
terham (siehe folgende Abbildung ,Karte Geltungsbereich™).
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Abb. 1 Karte Geltungsbereich M1:1.000

Das Planungsgebiet befindet sich im sltd-westlichen Bereich des Ortsteils Feldolling und
umfasst eine Flache von circa 1.650 m2.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Brannenburg
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3. Ausgangssituation

Fir die Grundstlicke ,Im Hofpoint 2" und ,Waslerring 14" liegen Antrage auf Erweiterung
des bestehenden Baurechts vor.

Entsprechend rechtskraftigem Bebauungsplan ist fir beide Grundstiicke eine Einzelhaus-
bebauung mit Umgrenzung von Nebenanlagen: Garagen festgesetzt. Die Traufhdhe zwei-
geschossiger Bebauung ist im rechtskraftigen Bebauungsplan mit maximal 6,00 m ab
Oberkante der Rohbodendecke festgesetzt.

Nach Auskunft des Informationsdienstes Uber- ; i
schwemmungsgefahrdeter Gebiete in Bayern
(IUG) liegt das Grundstiick ,Im Hofpoint 2%
weder in einem hochwassergefahrdeten noch
in einem wassersensiblen Bereich. Das Grund-
stick ,Waslerring 14" liegt nicht innerhalb ei-
nes hochwassergefahrdeten Bereich, die sid-
Ostliche Grundstiickshalfte liegt innerhalb des
wassersensiblen Bereichs.

o8

Die Standorte innerhalb wassersensible Berei-
che werden vom Wasser beeinflusst. Nutzun-
gen kénnen hier beeintrachtigt werden durch

- Uber die Ufer tretende Flisse und
Bache, [T )
- zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst ~ Abb. 2 Auszug aus IUG Bayern
trockenen Téalern oder Quelle: © 2019 Bayerisches Landesamt fir

Umwelt LfU www.Ifu.bayern.de © 2019 Baye-

- zeitweise hoch anstehendes Grund- fische Vermessungsverwaltung

wasser.

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

Innerhalb des Planungsgebiets liegen keine Konzertierungsgebiete oder Europaische Vo-
gelschutzgebiete im Sinne von § 32 BNatSchG.

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

Nach dem Bayerischen Fachinformationssystem Natur — Online-Viewer (FIN-WEB) des bay-
erischen Landesamtes fir Umwelt LfU Bayern sind weder innerhalb des Planungsgebiets
noch angrenzend kartierte Biotopflachen zu verzeichnen.

4, Begriindung der Festsetzungen

Die Bebauungsplandnderung ersetzt fiir ihren Geltungsbereich den Planteil der 6. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 43 ,, Im Hofpoint™.

Die Festsetzungen durch Planzeichen beschranken sich auf die in der Bebauungsplanande-
rung verwendeten Planzeichen.

Diese 13. Bebauungsplananderung beinhaltet lediglich die planungsrelevanten Festsetzun-
gen durch Text. Im Ubrigen gelten die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes
einschlieBlich bisheriger Anderungen auch fir diese 13. Anderung.

Im Folgenden werden lediglich neue und geédnderte Festsetzungen erldutert, im Ubrigen
wird auf die Begriindung zum rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 43 ,Im Hofpoint® ein-
schlieBlich bisheriger Anderungen verwiesen.

4.1 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird fir den Geltungsbereich durch Festsetzung der ma-
ximal zuldssigen Grundfléchenzahl sowie zuldssigen Wandhéhe WH bestimmt.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Brannenburg
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Auf die Festsetzung der hdchstzulassigen Zahl der Vollgeschosse wird verzichtet. Das MafB
der baulichen Nutzung ist gemaB § 16 BauNVO durch Festsetzung der Grundflachenzahl
und der Hoéhe baulicher Anlagen hinreichend bestimmt. Eine Beeintrachtigung oéffentlicher
Belange wie zum Beispiel das Orts- und Landschaftsbild findet nicht statt.

Die maximal zuldssige Grundflachenzahl GRZ wird i. V. m. § 17 BauNVO mit 0,4 festge-
setzt.

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

Die zuldssige Wandhdhe, gemessen von Oberkante FertigfuBboden OK.FFB.EG bis zum
Schnittpunkt der AuBenwand mit OK. Dachhaut wird in Anlehnung an die Festsetzungen
des rechtkraftigen Bebauungsplanes bestands- und planteilbezogen mit 6,00 m festge-
setzt.

Fir geplante eingeschossige Anbauten (Im Hofpoint 2) wird die zulassige Wandhdhe im
Sinne einer deutlichen Unterordnung der angebauten Gebdudeteile auf 3.00 m begrenzt.

Doppelhduser sind aus Grinden des Ortsbildes first- und traufgleich zusammenzubauen.

Die geplante Hohenentwicklung fiigt sich in die Umgebungsbebauung ein.

4.2 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen und Stellung der baulichen
Anlagen

Fir das Planungsgebiet wird entsprechend rechtskraftigem Bebauungsplan eine offene
Bauweise gemaB § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Grundstlicksbezogen ist die Errichtung
von ausschlieBlich Einzelhduser bzw. ausschlieBlich Einzel- und Doppelhauser zuldssig. Die
zugelassenen Gebaudearten entsprechend der vorhandenen umgebenen Bebauung.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird flir das Grundstlick durch Baugrenzen gemalB §
23 BauNVO festgesetzt.

Bestehende sonstige Bauwerke: Einrichtungen, Uberdachungen werden entsprechend
Kennzeichnung in der digitalen Flurkarte hinweislich dargestellt. Sie unterliegen dem Be-
standsschutz. Bei umbaugleichen Verdanderungen und Neubauten sind die festgesetzten
Baugrenzen einschlieBlich zuldssiger Uberschreitungen gemaB § 23 BauNVO einzuhalten.

In Anlehnung an die Festsetzungen des rechtkraftigen Bebauungsplanes werden die maxi-
male Geb&udebreite und -ldnge durch Planeintrag begrenzt. Eine Uberschreitung der
héchstzuldssigen Gebaudelédnge durch untergeordnete Anbauten wie zum Beispiel Erker,
Wintergarten o.d. wird bis zu einer Tiefe von 1,50 m zugelassen.

Geplante Erweiterungen zur Wohnraumgewinnung innerhalb des Planungsgebiets wurden
bericksichtigt.

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

Die Firstrichtung fir die geplanten Erweiterungen des Baubestands (Doppelhaus) folgt
der traditionellen Hauslandschaft.

4.3 Flachen fiir Nebenanlagen und fiir den ruhenden Verkehr: Garagen, Car-
ports, Stellplatze

Die Flachen fir Nebenanlagen: Garagen, Carports werden bestandsbezogen festgesetzt.

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

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

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Brannenburg
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4.4 Gestalterische Festsetzungen

Fir das Grundstick ,Waslerring 14" ist die Erweiterung des Baubestands um einen west-
seitigen Anbau und eine Realteilung als Doppelhaus geplant.

Aus Grinden des Ortsbildes und eines homogenen Erscheinungsbildes sind aneinanderge-
baute Hauser (Doppelhduser) in ihrer Dachform und -neigung sowie Dacheindeckung auf-
einander abzustimmen.

Als Dachform sind flir Hauptgebdude traditionelle, gleichmaBig geneigte Sattelddcher mit
mittigem First festgesetzt. Im Sinne der Wohnraumgewinnung in Dachgeschossen werden
Zwerch- beziehungsweise Kreuzgiebel wird je Gebaude je Traufseite einmalig zugelassen.
Die zulassige Giebelbreite wird aus Griinden des Ortsbildes jedoch auf maximal 5,00 m
begrenzt, der First muss deutlich unter der Hauptfirstlinie angeordnet sein.

Flr untergeordnete angebaute Gebdudeteile sind fiir das Grundsttlick ,,Im Hofpoint 2" auch
Pultdacher mit einer Dachneigung von 5° bis 12 © zuldssig. Aufgrund der geplanten Anord-
nung des Pultdachs auf der straBenabgewandten, westlichen Grundstiicksseite ist eine Sto-
rung des Ortsbildes nicht zu erwarten.

4.5 Festsetzungen zum Artenschutz

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

Im gréBeren Umfeld des Geltungsbereichs ist von hochwertigen und artenreichen Lebens-
raumen und prifrelevanten Arten auszugehen. Durch die Planung sind nach derzeitiger
Einschatzung jedoch keine artenschutzrechtlich relevanten Tier- und Pflanzengruppen be-
troffen.

Um Verbotstatbestande gemaB § 44 BNatschG zu vermeiden, werden dennoch konfliktver-
meidende MaBnahmen bezlglich erforderlicher Abbruch- und Rodungsarbeiten festgesetzt.

5. Auswirkungen der Planung

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

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

Die zuldssige Uberbaubare Grundstilicksfldche wird mit der gednderten Planung flr den
Wohnfldchengewinn erhdht. Das ist staddtebaulich angemessen und schont Grund und
Boden.

Negative Eingriffe oder zusatzliche Belastungen fiir die naturrédumliche Umgebung und
das Ortsbild sind durch die Bebauungsplananderung nicht zu erwarten.

Eine Ausgleichspflicht wird durch diese Bebauungsplandanderung nicht begriindet.

Im Geltungsbereich dieser Bebauungsplananderung sind keine Vorhaben zuldssig, flr die
nach dem Gesetz eine Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufihren ware.

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

Innerhalb des Planungsgebiets befinden sich entsprechend der Denkmalliste Bayern
(Stand 06.07.2018) keine Bau- und Bodendenkmale. Es wird jedoch darauf hingewiesen,
dass Bodendenkmaéler, die bei der Ausfilhrung von BaumaBnahmen zu Tage treten, all-
gemein der Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz (DSchG) unterliegen und dem
Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege BLfD unverziglich anzuzeigen sind.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Brannenburg
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5.1 Artenschutzrechtliche Betrachtung

Mit diesem Bebauungsplan liegt aufgrund des beschleunigten Verfahrens nach § 13a
BauGB kein Eingriff im Sinne des BauGB vor. Allerdings sind dariiber hinaus die natur-
schutzrechtlichen Belange zu bericksichtigen.

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

Die naturrdumliche Gliederung des Vorhabenbereichs stellt sich wie folgt dar:

Biographische Region kontinental

GroBlandschaft Alpenvorland
Naturraum-Haupteinheit D66 Voralpines Moor- und Htgelland
(Ssymank)

Naturraum-Einheit 038 Inn-Chiemsee-Huigelland
(Meynen / Schmithiisen et. al.)

Naturraum-Untereinheit 038-N Rosenheimer Becken

(ABSP)

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

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

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

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

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

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

Durch die geplanten Erweiterungen des Baubestands werden keine Bdume entfernt.

An der westlichen Grenze des Grundstiicks Waslerring 14 befindet sich eine zum Teil he-
ckenartige Strauchpflanzung aus Uberwiegend Gewodhnlichem Flieder, Roter Hartriegel,
Kornelkirsche, Garten-Forsythie, Lorbeerkirsche. Grundsatzlich stellen diese Gehdlze einen
potentiellen Lebensraum fiir saisonal briitende Vogelarten dar.

Durch die Planung gehen allerdings keine essentiellen Fortpflanzungs- und Ruhestatten fir
Brutvdégel mit saisonalen Brutplatzen verloren, eine Gefdhrdung der lokalen Brutvogelpo-
pulationen ist nicht zu erwarten. Zusatzlich stehen in der naheren Umgebung zum Ein-
griffsbereich Baume und Heckenstruktur mit ausreichend Nistméglichkeiten zur Verfiigung.

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

gruppen.

Artenschutzrechtliche relevante Tiergruppen sind nach derzeitiger Einschatzung von der
Planung nicht betroffen. Um Verbotstatbestdnde zu vermeiden, werden dennoch vorsorg-
lich konfliktvermeidende MaBnahmen beziiglich erforderlicher Abbruch- und Rodungsarbei-
ten festgesetzt.

Dem stadtebaulichen Vorhaben stehen somit keine grundsatzlichen artenschutzrechtlichen
Aspekte entgegen.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Brannenburg
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Damit kann entsprechend den Hinweisen der Obersten Baubehdrde (2008) auf einen de-
taillierten Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) verzichtet wer-
den.

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