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1.0 Anlass und Erforderlichkeit

Anlass der Anderung ist ein Bauantrag fiir ein Wohnhaus auf der Flur Nr. 158/3 mit einer
vom Bebauungsplan abweichenden Wandhdhe, Dachneigung, Quergiebel sowie Lage flr
eine Garage.

Entsprechend Beschluss des Bauausschusses vom 12.05.2020 wird diesem Antrag grund-
sdtzlich zugestimmt. Die Erweiterung der Wandhohe dient der Generierung von Wohnraum
im Ortskern Vagen. Die Zustimmungen zum Bau eines Quergiebels sowie zur Anderung
der zuldssigen Dachneigung von 25° auf 29° dienen der Wohnraumgewinnung im Dach-
geschoss.

Die beantragten Anderungen l6sen eine umfassende Aktualisierung des zu Uberplanenden
Bereichs aus. Es wird festgestellt, dass die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung,
zur Uberbaubaren Grundstlicksflache (fiir Garage), Griinordnung und Baugestaltung dnde-
rungsrelevant und durch die Entwicklung Gberholt sind.

Diese Anderung ersetzt fiir ihren Geltungsbereich den Planteil des rechtskréftigen Bebau-
ungsplanes Nr. 60 ,Vagen - Ortskern I"

Die vorgesehene Nachverdichtung generiert benétigten Wohn- und Arbeitsraum im Orts-
kern. Die Nachverdichtung entspricht auch dem Vorrang der Innenentwicklung entspre-
chend den Zielen der Landes- und Regionalplanung.

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

Die zuldssige Grundfléche entsprechend §13a Abs. 1 Satz 2 BauGB von 20.000 m? wird
unterschritten.

Mit dieser Bebauungsplananderung liegt aufgrund des Anderungsvelffahrens nach § 13a
BauGB kein Eingriff im Sinne des BauGB vor. Allerdings sind dariber hinaus die natur-
schutzrechtlichen und artenschutzrechtlichen Belange zu beriicksichtigen.

Die Planung entspricht der stadtebaulichen Konzeption der Gemeinde und dient der nach-
haltigen stadtebaulichen Entwicklung.

Die Anderung des Bebauungsplans wird aus dem rechtskraftigem Flachennutzungsplan
entwickelt. Eine Anderung beziehungsweise Anpassung des Flachennutzungsplans im
Wege der Berichtigung ist daher nicht erforderlich.

2.0 Lage und GroBe des Planungsgebiets

Das Planungsgebiet befindet sich im Ortskernbereich des Ortsteils Vagen der Gemeinde
Feldkirchen-Westerham.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Abb. 1 Lage im Ortsgebiet (Planungsgebiet schematisch blau umrandet) - ohne MaBstab
Quelle: BayernAtlas © 2020 BayStMFH; Daten © 2020 Bay. Vermessungsverwaltung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst ein Teilgrundstiick der Flur Nr. 158/3
der Gemarkung Vagen und weist insgesamt eine GroBe von ca. 775 m? auf.

3.0 Planungsréchtliche und tatséchliche Ausgangslage sowie beabsichtigte
Planung und deren Auswirkungen

3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation, Darstellung im Flachennutzungs-
plan

Darstellung im Fldchennutzungsplan

Im rechtskréftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Feldkirchen-Westerham wird das
Planungsgebiet als Dorfgebiet MD dargestelit. (siehe folgender Auszug aus dem Flachen-
nutzungsplan).

Eine Anderung beziehungsweise Anpassung des Flichennutzungsplans im Wege der Be-
richtigung ist daher nicht erforderlich.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Bebauungsplans (schematisch blau umrandet) - ohne MaBstab
Quelle: © Gemeinde Feldkirchen-Westerham

Bebauungsplan Nr. 60 ,Vagen Ortskern I

Der Uberplante Bereich Flur Nr. 158/3 T ist Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 60 ,Vagen
Ortskern I" (rechtskréftig seit 25.11.1994).

Flr diesen Bereich besteht schon ein Baurecht fir die Errichtung eines zweigeschossigen
Einzelhauses mit einer Baugrenze von 17,0 m x 9,0 m und einer Gebdudehéhe (GH) 5,30
m.

Eine Garage war hierfiir bisher nicht vorgesehen.
Zur Grinordnung wurden drei Obstbdume im siidlichen Teilgrundstiick festgesetzt.

Die im westlichen Randbereich festgesetzte Flache ,ortsbildpragend Hausgarten und Obst-
wiesen™ wirkt mit den umgebenden Griinstrukturen zusammen.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Abb. 3 Auszug aus Bebauungsplan Nr. 60 ,Vagen Ortskern I (25.11.1994) mit Darstel-

lung des Anderungsbereichs (schematisch rot umrandet) - ohne MaBstab
Quelle: © Gemeinde Feldkirchen-Westerham
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3.2 Tatsdchliche Ausgangssituation

3.2.1 Baubestand und ausgelibte Nutzung

Abb. 4 Ré&umlicher Geltungsbereich der Anderung des BPlans Nr. 60 ,Vagen-Ortskern I

(schematisch blau umrandet) - ohne MaBstab
Quelle: BayernAtlas © 2020 StMFH; Geobasisdaten © 2020 Bay. Vermessungsverwaltung

Auf der Flur Nr. 158/3 T bestand im nérdlichen Randbereich ein Stadel. Der Schuppen
wurde landwirtschaftlich als Lager und zur Tierhaltung genutzt und zwischenzeitlich durch
die Grundstiickseigentiimer entfernt.

Die Freiflache ist durch intensiv genutztes Griinland mit Tierhaltung geprégt.
Nordlich an das Planungsgebiet grenzt unmitteibar eine Scheune der Hofbackerei an.

Zurzeit wird eine andere Bebauungsplan&nderung fur das Nachbargebiet der Flur Nr. 13/2
im Sinne der Innenentwicklung gemdB § 13a BauGB durchgefiihrt. Anstatt der Scheune
wird eine Gebdudeerweiterung der bestehenden Backerei (EG: Lagerfldchen, DG: Biirofla-
chen, Tiefgarage) bis zur siidlichen Grundstiicksgrenze der Flur Nr. 13/2 geplant.

Sudlich auBerhalb des Planungsgebiets befindet ein zweigeschossiges Wohngeb&ude mit
einer Scheune. Das Gebdude steht momentan leer.

Der Bereich entlang der HauptstraBe und der NeuburgstraBe ist durch héhere Gebdude mit
gréBerer Baumasse gepragt. Die H6henentwicklung im Umfeld weist bis zu II+D auf.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim



Gemeinde Feldkirchen-Westerham - 11. Andrg. des Bebauungsplans Nr.60 ,Vagen Ortskern I" 6

Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich keine Bau- und Bodendenkmale.

Das nachste Denkmal (Bodendenkmal Aktennummer D -1-87-130-66: Ehem. Benefizia-
tenhaus, zweigeschossiger verputzter Walmdachbau, 1844.) befindet sich im Siidosten des
Geltungsbereichs in einer Entfernung von ca. 45 m.

Allgemein wird darauf hingewiesen, dass Bodendenkmaler, die wihrend der Bauarbeiten
zu Tage treten, der Meldepflicht gemaB Art. 8 BayDSchG unterliegen. Sie sind der zustén-
digen Behdrde unverziglich zu melden.

Altlasten und altlastenverdédchtige Flachen sind nicht bekannt.

ger Baubestand der Flur Nr. 158/3 T

Abb. 5 Ehemali

s o

Ty 5 AN oo

Abb. 6 Bisherige Nutzung des Planungsgebiets Flur Nr. 158/3 T

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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3.2.2 VerkehrserschlieBung
Das Planungsgebiet wird tber die bestehende private ErschlieBung erschlossen.

Fur die Flur Nr. 158/3 Gmkg. Vagen besteht ein Geh-, Fahrt- und Leitungsrecht im nérdli-
chen Randbereich der Flur Nr. 158 Gmkg. Vagen.

3.2.3 Topographie, naturrdumliche Gegebenheiten und Griinordnung

Topographie
Das Planungsgebiet befindet sich auf einer Gelandehéhe von im Mittel ca. 523,5 m U NN.

Oberfldchengewdsser/Grundwasser/Hochwassergefahren

Innerhalb des Planungsgebiets befindet sich kein Oberfldchengewésser.

Entsprechend der Standortauskunft Boden des Bayerischen Landesamts fir Umwelt liegt
der Grundwasser tiefer als 2 m unter Geldndeoberflache.

Uber den Grundwasserstand liegen bislang keine detaillierten Erkenntnisse vor.

Nach Auskunft des Informationsdienstes Uberschwemmungsgefihrdeter Gebiete in Bayern
(10G) liegt das Grundsttlick weder im wassersensiblen Bereich noch im einem hochwasser-
gefahrdeten Bereich.

Im Rahmen des Klimawandels kann es im Alpenraum verstarkt zu Starkregenereignissen
und in der Folge zu wild abflieBendem Oberfladchenwasser oder Schichtenwasser bzw. stark
schwankenden Grundwassersténden kommen.

Gebdude sind daher bis 25 cm Uber Gelénde konstruktiv so zu gestalten, dass in der Flache
abflieBender Starkregen nicht eindringen kann.

Vorsorglich wird jedoch eine hochwasserangepasste Bauweise empfohlen.

Naturrdumliche Zusammenhénge/ Biotopflichen/ Altlasten

In der naturrdumlichen Gliederung wird das tiberplante Gebiet wie folgt zugeordnet:

Biogeografische Region: kontinental

GroBlandschaft: Alpenvorland
Naturraum-Haupteinheit (Ssymank): D66 Voralpines Moor- und Htigelland
Naturraum-Einheit: 038 Inn-Chiemsee-Hiigelland
(Meynen/Schmithisen et. al.)

Naturraum-Untereinheit (ABSP): 038-N Rosenheimer Becken

Potenzielle natlirliche Vegetation

Als potentielle natiirliche Vegetation pnV wird der Endzustand einer Vegetation bezeichnet,
den man ohne menschliche Eingriffe in einem Gebiet erwarten wiirde. Der direkte Emfluss
des Menschen wird ausgeblendet, es verbleibt lediglich das Beziehungsgefiige zwischen
Vegetation und der Summe der Standortfaktoren. Damit ist die pnV die eigentliche stabile
und standortgerechte Pflanzendecke. Die Neupflanzungen von Gehdlzen sollten sich daher
an der Artenzusammensetzung der pnV orientieren, aber auch den Verdnderungen des
Klimawandels gerecht werden.

Das Planungsgebiet liegt innerhalb der pnV des ,Waldmeister-Tannen-Buchenwald; z.T.
mit Komplex mit Waldgersten-Tannen-Buchenwald; értlich mit Rundblattlabkraut-Tannen-
wald, Schwarzerlen-Eschen-Sumpfwald oder Walzenseggen-Schwarzerlen-Bruchwald so-
wie punktuell waldfreie Hochmoor-Vegetation" [Legendeneinheit M6cT]. Entsprechend der
Lage im Naturraum wird das Gebiet dem Vorkommensgebiet gebietseigener Gehdlze (au-
tochthone Gehélze) ,Nr. 6.1 Alpenvorland" (aut-09.00 EAB) zugeordnet.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Schutzgebiete

Innerhalb und in der ndheren Umgebung des Planungsgebiets befinden sich keine ausge-
wiesenen Schutzgebiete im Sinne der § 23 bis 29 BNatSchG.

FFH-Gebiete oder Européische Vogelschutzgebiete im Sinne von § 32 BNatSchG (NATURA
2000-Gebiete) und Biotope oder Lebensstdtten gemaB § 30 BNatSchG beziehungsweise
Art. 23 BayNatSchG bleiben von der Planung unberiihrt. In bestehende Waldflichen wird
nicht eingegriffen.

Sudlich des Planungsgebiets in einer Entfernung von ca. 540 m befindet das Landschafts-
schutzgebiet LSG-00423.01 , Tuffberg stidlich von Vagen®.

In weiterer Entfernung von ca. 590 m befinden sich das FFH-Gebiet ,Leitzachtal® (ID 8237-
371).

Im vorliegenden Fall kénnen direkte Beeintrachtigungen aufgrund der Lage und dem Ab-
stand zum Planungsgebiet ausgeschlossen werden. Erhebliche indirekte Beeintrachtigun-
gen Uber mogliche Wirkungspfade wie Luft (L&rm, Immissionen) oder visuelle Wirkungen
sind nach derzeitiger Einschatzung ebenfalls nicht zu erwarten.

- e

fo15

o Mittenkire

Abb. 7 Lage européischer und nationaler Schutzgebiete mit Kennzeichnung des Pla-

nungsgebiets (schematisch rot markiert) - Ohne MafBstab
Quelle: BayernAtlas © 2020 BayStMFH; Daten: ® 2020 Bayerische Vermessungsverwaltung

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Biotopflachen

Nach dem Bayerischen Fachinformationssystem Natur — Online-Viewer (FIN-WEB, Online-
Abfrage 09.09.2020) des bayerischen Landesamtes fiir Umwelt LfU Bayern sind innerhalb
des Planungsgebiets keine kartierten Biotopflachen zu verzeichnen.

Das ndchste Biotop (Biotop Nr. 8137-0055-001 ,Bachschlucht SO-Vagen. Hauptbiotoptyp:
Gewdsser-Begleitgehdlze, linear (50 %)) befindet sich ca. 580 m sldlich des Planungsge-
biets.

Griinordnung/Gehélzbestand

Im Si{dosten des Planungsgebiets befinden sich ein Nussbaum sowie einige Strauchern
(Haselnuss, Holunder) am siidlich Randbereich. AuBerhalb des Planungsgebiets siidlich des
Gebdudes NeuburgstraBe 4a befindet sich ein markanter Nussbaum.

3.3 Begriindung der Festsetzung

3.3.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird analog dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 60 ,Va-
gen Ortskern I als Dorfgebiet (MD) gemaB § 5 BauNVO festgesetzt.

Die Ausnahmen nach § 5 Abs. 3 BauNVO (Vergnligungsstétten im Sinne des § 4a Abs. 3
Nr. 2 BauNVO) sind auf Grund der zu erwartenden Beeintrachtigungen und stérenden Wir-
kungen durch zum Beispiel An- und Abfahrt, der ErschlieBungssituation und des einge-
schrénkten Flachenangebotes nicht zugelassen.

3.3.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird fiir den Geltungsbereich durch Festsetzung der ma-
ximal zuldssigen Grundfldchenzahl GRZ, der maximal zuldssigen Voligeschosse, sowie der
zulassigen Wandhéhe WH bestimmt.

Zuldssige Grundflachenzahl GRZ

Im Dorfgebiet (MD) wird die zuldssige Grundflachenzahl GRZ entsprechend §17 Abs. 1
BauNVO (Obergrenze) weiterhin auf 0,6 begrenzt. Dies entspricht dem Anspruch der In-
nenentwicklung und dem MaBstab der Umgebung.

Zuldssige Wandhohe WH und Hb6henlage der Gebaude

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Wandhdhe WH ersetzt die bisherige Festsetzung
der max. Gebdaudehohe GH.

Analog der Festsetzung der Gebdudehohe des rechtskraftigen Bebauungsplans wird die
maximal zuldssige Wandhohe fiir den Gebaudeteil differenziert festgesetzt.

Die Erhéhung der Wandhéhe im Bereich des geplanten Quergiebels dient im Sinne der
Nachverdichtung der Wohnraumgenerierung im Baubestand.

Die zuldssige Wandhdhe wird gemessen von der Oberkante FertigfuBboden OK.FFB.EG bis
zum Schnittpunkt der traufseitigen AuBenwand mit OK Dachhaut.

Die Festsetzung der Héhenlage der Gebdude (OK.FFB.EG) entspricht der bisherigen Fest-
setzung des rechtskrédftigen Bebauungsplans.
3.3.3 Maximal zulassige Anzahl der Wohnungen je Wohngebdude
Die Zahl der Wohnungen je Wohngebaude wird mit hochstens 3 Wohnungen festgesetzt.
3.3.4 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache und Stellung der bauli-

chen Anlagen

Die durch Baugrenzen festgelegte (iberbaubare Grundstiicksflache bleibt unberihrt.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Durch die Aktualisierung der BayBO wird die frither in Art. 7 Abs. 5 BayBO enthaltene
Vorschrift (Zustimmung zur Abstandsfidcheniibernahme) durch Art. 6 Abs. 2 BayBO er-
setzt. Hierbei handelt es sich .um eine redaktionelle Anpassung des Rechtsbezugs.

Die Firstrichtung wird fir den Baubestand ubernommen. Die kiinftige Bebauung ordnet
sich in die Haus- und Dachlandschaft ein.

3.3.5 Flachen fiir Nebenanlagen und fiir Anlagen fiir den ruhenden Ver-
kehr: Garagen, Carports, Stellplitze

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

Abweichend zur Anlage zu § 20 GaStellV (notwendige Zahl der Stellpldtze) sind flr jede
Wohnung 2 KFZ-Stellplatze auf dem jeweiligen Baugrundstiick nachzuweisen.

Bedarfsorientiert wird eine Fldche fir Anlagen fiir den ruhenden Verkehr: Garage / Carport
neu festgesetzt.

Bei der Errichtung von Garagen, Carports und deren Nebenrdumen an der Grundstiicks-
grenze ist, abweichend zu Art. 6 Abs. 9 BayBO, gem&fB Art. 81 Abs.1 Nr. 6 BayBO ein
Abstand von mindestens 60 cm von der Grundstiicksgrenze einzuhalten. Die Festsetzung
wird aus Griinden des Ortsbildes getroffen und dient der Beibehaltung landschaftstypischer
Dachlibersténde.

Vor Garagen ist allgemein ein Aufstellraum von mind. 5,00 m einzuhalten. Dieser wird nicht
als Stellplatz angerechnet.

Die KFZ-Stellpldtze sind innerhalb und auBerhalb der Baugrenzen zuléssig. In festgesetzten
Flachen der ,ortsbildprdgend Hausgarten und Obstwiesen" ist die Errichtung von Stellplédt-
zen im Sinne einer Erflillung der griinordnerischen Anspriiche und zum Schutz der natiirli-
chen Bodenfunktionen nicht zul&ssig.

Zur Unterstitzung der natiirlichen Bodenfunktion, einer gleichmaBigen Oberflachenwas-
serableitung und somit zur Férderung des Wasserhaushalts sowie aus Griinden des Orts-
bildes sind Flachen fiir Stellplatze, in offenen, wasserdurchlassigen und bevorzugt zu be-
grinenden Beldgen auszufihren.

3.3.6 Festsetzung zur Baugestaltung

Flach geneigte Satteldécher sind prégend fiir die Hauslandschaft der Region. Zur Harmo-
nisierung der Haus- und Dachlandschaft sind nur gleichschenklige Satteldécher fiir Haupt-
gebdude zugelassen.

Die Gestaltung der Gebdude mit ortsteiltypischen Dachilberstinden (Giebel-/Traufseite
mind. 0,60 m) fiihrt das vorhandene Ortsbild weiter.

Zur Wohnraumgewinnung wird ein Quergiebel in begrenzten Abmessungen zugelassen.
Aus dem gleichen Grund wird die max. zuldssige Dachneigung von 25 auf 29 Grad erhéht.

Ortsbildvertrdglich muss sich der Quergiebel dem Hauptdach deutlich unterordnen. Die
maBstébliche Vertréglichkeit innerhalb des Baukérpers beurteilt sich auch in erster Linie
aus der Betrachterperspektive im Verhéltnis Fassade zu Dach. Der Quergiebel sollte, als
untergeordnetes Bauteil, auch nur als filigranes Anbauelement in Erscheinung treten.

Die Errichtung eines Quergiebels solite daher auch nur auf eine Traufseite der Hauptanla-
gen begrenzt sein. Die Summe der Breite der Dachaufbauten ist in ein maBstibliches Ver-
héltnis zur Lange der Traufseite begrenzt. Der First des Quergiebels soll unter dem Haupt-
first liegen.

Dachgauben und Dacheinschnitte sind weiterhin im gesamten Planungsgebiet unzuldssig.

Die gestalterischen Festsetzungen zu Baukérper und Fassade, werden im Wesentlichen aus
dem rechtsgliltigen Bebauungsplan (ibernommen. Sie sind als Leitlinie fir die Ortsgestal-
tung nach wie vor aktuell.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Aus Grlnden der Ortsbildgestaltung sind zusitzlich gldnzende und reflektierende Fassaden
und Fassadenbekleidungen ausgeschlossen.

3.3.7 Festsetzung zur Griinordnung

Zur Sicherstellung einer ausreichenden griinordnerischen Entwickiung und Durchgriinung
des Uberplanten Gebiets sowie zur Stérkung der Umgebung werden Mindestpflanzgebote
klima- und standortgerechter Laubgehdlze, mit Angabe der Mindestqualitéten, getroffen.
Innerhalb des Dorfgebiets wird als Pflanzgebot ,je 250 m2 Grundstticksfldche ein standort-
und klimagerechter Baum zu pflanzen oder zu erhalten®, festgesetzt,

Standortvorschlage fiir Baumpflanzungen werden im Planteil des Bebauungsplans hinweis-
lich dargestellt. Von der dargestellten Lage kann abgewichen werden, wenn technische,
verkehrstechnische oder gestalterische Griinde dies erfordern.

Die Verwendung von Gehélzsorten mit Pyramiden-, Sdulen- und Hangeformen, sowie von
Nadelgehdizen (Koniferen) ist nicht zulassig, da diese nicht dem traditionellen und regi-
onstypischen Bild des l&ndlichen Raumes entsprechen.

Allgemein ist hinsichtlich geplanter Gehdlzpflanzungen das Merkblatt FGSV-Nr. 939
"Bdaume, unterirdische Leitungen und Kanale", der Forschungsgeselischaft fiir StraBen- und
Verkehrswesen FSGV, Ausgabe 2013 zu beachten. Es ist sicherzustelien, dass durch Baum-
pflanzungen der Bau, die Unterhaltung und die Erweiterung von Telekommunikationslinien
sowie sonstigen Leitungen nicht behindert werden.

Die Zaunht6he darf in Bezug auf die ldndliche Umgebung und zur Wahrung der Sichtbezie-
hungen und der Transparenz der Hauslandschaft maximal 1,0 m Uber StraBenoberkante
bzw. Geldnde betragen.

Im Sinne einer umweltschonenden und méglichst naturvertrdglichen Bebauung ist eine
Bodenfreiheit von 10 cm fiir Kleintiere einzuhalten. Sockelmauern sind unzuldssig. Einfrie-
dungen sind aus Griinden des Ortsbildes und zur Wahrung des traditionellen Charakters
des Dorfes nur als Holzzdune mit senkrechten Latten bzw. Staketen zuiassig.

Die Flachen mit Kennzeichnudg ~ortsbildpragend Hahsgarten und Obstwiesen® wird beibe-
halten. In festgesetzten Fldchen der ~ortsbildpragend Hausgarten und Obstwiesen® ist die
Errichtung von Stellpldtzen und Nebenanlagen im Sinne einer Erfillung der griinordneri-
schen Anspriiche und zum Schutz der natiirlichen Bodenfunktionen nicht zuldssig.

3.4 Auswirkungen der Planung

Von den bisherigen Zielen weicht diese Bebauungsplanénderung im Wesentlichen von fol-
genden Punkten ab:

- Anhebung der zuldssigen Wandhéhe

- Erweiterung der iberbaubaren Grundstiicksflache fir Garage

- Zulassung von Quergiebel zur Erleichterung des Dachgeschossausbaus

- Erh6hung der zuldssigen maximalen Dachneigung

Diese Anderungen dienen der Generierung von zusétzlichem Wohnraum im Innenbereich
und Schonung von AuBenbereichsflichen.

Stadtebauliche Merkmale

Die mit dieser Anderung des Bebauungsplans beabsichtigte Gliederung und Nachverdich-
tung wird das Erscheinungsbild der tiberplanten Fldchen nicht wesentlich verdndern.

Eine Reduzierung des Versiegelungsgrades und eine Begriinung der Tiefgarage werden als
MaBnahmen zur Verringerung der Eingriffsschwere gewertet.

Im Sinne der Nachverdichtung wird ein Quergiebel zugelassen. Der Quergiebel mit einer
Wandhéhe von 6,50 m fiigt sich in das Ortsbild ein.

Zusétzliche negative Eingriffe oder Belastungen fiir die naturrdumliche Umgebung und das
Ortsbild sind durch die Bebauungsplandnderung nicht zu erwarten.
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Die Grundzlge der Planung werden durch diese Bebauungsplanénderung nicht in Frage
gestellt.

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

Eine Ausgleichspflicht wird durch diese Bebauungsplananderung nicht begriindet. Im Gel-
tungsbereich dieser Bebauungsplandnderung sind keine Vorhaben zuldssig, fiir die nach
dem Gesetz eine UmweltvertréigIichkeitsprﬁfung durchzufihren wére.

Entsprechend dem Bayerischen Denkmal-Atlas und der Denkmalliste Bayern - Feldkirchen-
Westerham mit Stand vom 15.04.2020 befinden sich innerhalb und angrenzend an das
Planungsgebiet keine Bau- und Bodendenkmaéler beziehungsweise denkmalgeschétzten
Ensembles und landschaftspragende Denkmaéler (Online-Abfrage vom 18.09.2020).

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

Verkehr

Durch die bauliche Entwicklung ist mit einer geringen Zunahme des Verkehrsaufkommens
zu rechnen, das aber ausschlieBlich vom Anliegerverkehr bestimmt ist. Die erforderlichen
Fldchen flir den ruhenden Verkehr konnen auf den Baugrundstiicken nachgewiesen wer-
den.

Hochwasserschutz und Wasserecht

Nach Auskunft des Informationsdienstes Uberschwemmungsgeféhrdeter Gebiete in Bayern
(IUG) liegt das Grundstiick weder im wassersensiblen Bereich noch im einem hochwasser-
gefdhrdeten Bereich.

Im Rahmen des Klimawandels kann es im Alpenraum verstérkt zu Starkregenereignissen
und in der Folge zu wild abflieBendem Oberfldchenwasser oder Schichtenwasser bzw. stark
schwankenden Grundwasserstinden kommen,

Gebdude sind daher bis 25 cm tiber Geldnde konstruktiv so zu gestalten, dass in der Fiache
abflieBender Starkregen nicht eindringen kann.

Immissionen

Larmimmissionen aus der umgebenden dorftypischen Nutzung (Hofbé&ckerei im Norden und
Landwirtschaftliche Nutzung im Osten) sind zu erwarten.

Immissionen und Emissionen umgebender Landwirtschaft und Betriebe sind im Rahmen
der Grenzwerte sowie der Gblichen Bewirtschaftung von Seiten der Wohnnutzung im Dorf-
gebiet (MI) ausdrticklich zu dulden.

4.0 Artenschutzrechtliche Betrachtung

Gem. § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG ist far Vorhaben nach den Vorschriften des BauGB im
Geltungsbereich eines Bebauungsplans wahrend der Planaufstellung (vgl. § 18 Abs. 1
BNatSchG, § 1a Abs. 3 BauGB) zu priifen, ob die artenschutzrechtlichen Verbote nach 8
44 BNatSchG, insbesondere die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG, entgegenste-
hen (spezielle artenschutzrechtliche Prifung - saP).

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

GemaB § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist es verboten:
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1. wildlebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen,
Zu beschddigen oder zu zerstéren,

2. wildlebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen Vogelarten wah-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu stéren; eine erhebliche Storung liegt vor, wenn sich durch die Stérung
der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten der wild lebenden Tiere der besonders geschlitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

4. wildlebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschaddigen oder zu zersté-
ren.

Durch den Bebauungsplan kommt es zu keiner neuen Ausweisung von Baufldchen.

Innerhalb des Planungsgebiets befinden sich im s{idlichen Bereich ein Nussbaum und einige
heimische Straucher (Haselnuss, Holunder). Bei Umsetzung des Bebauungsplans kommt
es innerhalb des Geltungsbereichs im Zuge der Bauarbeiten zur Beseitigung von einem
jungen Laubbaum (siidlich des Stadels).

Grundsétzlich stellen die Bdume einen potentiellen Lebensraum filr saisonal briitende Vo-
gelarten dar.

An dem Baumbestand gab es keine Faul- oder Baumhg&hlen. Eine Gefahrdung der lokalen
Brutvogelpopulationen ist nicht zu erwarten, da es sich nicht um essentielle Habitate han-
delt. In der ndheren Umgebung zum Eingriffsbereich stehen zudem Baume und Hecken-
strukturen mit ausreichend Nistmoglichkeiten zur Verfligung. Eine Beeintrdchtigung von
priifrelevanten Tierarten kann daher ausgeschlossen werden.

Die landwirtschaftliche Nebenanlage weist geeignete Quartiermdglichkeiten fir Fleder-
mause (Tagesquartiere) auf. In Bezug auf die Gruppe der Fledermduse sind durch den
Abriss der Scheune und des landwirtschaftlichen Gebdudeteils potenzielle Quartiere betrof-
fen, in der Umgebung stehen durch die Gehdlzstrukturen und landwirtschaftlichen Gebaude
(z.B. mit Holzschalung) ausreichend Ausweichquartiere zur Verfligung.

Innerhalb des (iberplanten Bereichs fehlen aufgrund der intensiven gewerbliche Nutzung
Strukturen oder Habitatrequisiten wie zum Beispiel Altgras- oder Hochstaudenfluren, Kies-
und Sandfidchen fur artenschutzrechtlich relevante Insekten-, Reptilien- und Amphibien-

gruppen.

Artenschutzrechtliche relevante Tiergruppen sind von der Planung nicht betroffen. Um Ver-
botstatbestdnde zu vermeiden, werden dennoch vorsorglich konfliktvermeidende Maf3nah-
men bezliglich erforderlicher Abbruch- und Rodungsarbeiten festgesetzt.

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

Potenzielle Natura-2000-Gebiete (FFH- und VS-Richtlinien) sind von dieser Bebauungs-
plandnderung nicht betroffen.

Feldkirchen-Westerham, den

Hans Schaberl]
Erster Blrgermeister
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