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1.0 Anlass und Erforderlichkeit

Das Grundstlick Flurnummer 12 der Gemarkung Vagen liegt im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 60 ,Vagen Ortskern I" und ist im Flachennutzungsplan als Dorfgebiet
sowie als innerdrtliche Grinflache dargestellt.

Der Gemeinde liegt der Antrag auch Errichtung eines Hackschnitzel-Heizwerks mit Hack-
gutlager auf einer 6stlichen Teilflache der Flurnummer 12 vor. Im rechtskraftigen Bebau-
ungsplan sind hierflir keine entsprechenden Uberbaubaren Grundstlicksflachen vorgese-
hen, sodass eine Bebauungsplan-Anderung erforderlich ist.

Grundsatzlich wird die Schaffung einer Heizzentrale im Ortskern von Vagen vom Gemein-
derat der Gemeinderat Feldkirch-Westerham positiv bewertet und entsprechend unter-
statzt.

Im Uberplanten Bereich setzt der rechtskraftige Bebauungsplan flachig einen ortsbildpra-
genden Hausgarten beziehungsweise eine Obstwiese fest.

Im Hinblick auf einen sinnvollen Umgang mit energetischen Ressourcen beflirwortet der
Bauausschuss der Gemeinde Feldkirchen-Westerham mit Beschluss vom 12.01.2021 den
Bau einer entsprechenden Heizzentrale und beflirwortet auch die Durchfiihrung einer Be-
bauungsplan-Anderung nach den gesetzlichen Vorgaben.

Die vorliegende Bebauungsplandnderung ersetzt fur ihren Geltungsbereich den rechtskraf-
tigen Bebauungsplan Nr. 60 "Vagen Ortskern I" einschlieBlich bisheriger Anderungen.

Die Bebauungsplananderung wird, in Abstimmung mit dem Landratsamt Rosenheim - SG
Bauleitplanung im beschleunigten Verfahren gemafB § 13a BauGB durchgefiihrt. Die zulds-
sige Grundflache entsprechend §13a Abs. 1 Satz 1 BauGB von 20.000 m2 wird deutlich
unterschritten. Eine Vorprifung des Einzelfalls gemaB UVPG ist nicht erforderlich.

Mit diesem Bebauungsplan liegt aufgrund der geplanten Erweiterung der Uberbaubaren
Grundstucksflache grundsatzlich ein Eingriff in Natur und Landschaft vor. Nachdem es sich
bei dem Vorhaben jedoch um eine sonstige MaBnahme der Innenentwicklung handelt ist
ein Ausgleich i.V.m § l1la Abs. 3 Satz 6 BauGB aufgrund des beschleunigten Verfahrens
nicht erforderlich. Allerdings sind dariber hinaus die naturschutz- und artenschutzrechtli-
chen Belange zu bericksichtigen.

2.0 Geltungsbereich und Lage im Raum

Der Geltungsbereich der 14. Anderung des Bebauungsplans Nr. 60 ,Vagen - Ortskern I"
umfasst die Flur Nrn. 11T, 12T, 14T und 19/1 der Gemarkung Vagen, Gemeinde Feldkir-
chen-Westerham (siehe folgende Abbildung ,Karte Geltungsbereich™).

Der Uberplante Bereich umfasst eine Flache von insgesamt circa 2.215 m?2.

Das Planungsgebiet befindet sich im ndrdlichen Ortsbereich des Hauptortsteils Vagen im
sudlichen Gemeindegebiet von Feldkirchen-Westerham und wird wie folgt begrenzt:

Im Norden: HauptstraBe, anschlieBend Kirche Maria Himmelfahrt mit zugehérigem Kirch-
hof bzw. vorhandene dérflich gepréagte Bebauung am nérdlichen Ortsrand
von Vagen.

Im Osten: Ortsbildpragende Grin- / Angerflachen an der HauptstraBe, doérflich ge-
pragte Bebauung (Handwerk / Gewerbe) westseitig der NeuburgstraBe

Im Stden:  Ortsbildpragende Grin- / Angerflachen, doérflich gepragte Bebauung (Land-
wirtschaft)

Im Westen: Dorflich gepragte Bebauung (Landwirtschaft)

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Abb. 1 Karte Geltungsbereich M1:1.000
Kartengrundlage: Digitale Flurkarte © 2021 Bayerische Vermessungsverwaltung

3.0 Ausgangssituation

3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Entsprechend der rechtskréftigen 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60 ,Vagen - Orts-
kern I" (18.09.1998) dienen das Grundstiick Flur Nr. 19/1 sowie Teilflachen des Grund-
sticks Flur Nr. 14 T der ErschlieBung der landwirtschaftlichen Anwesen HauptstraBe 7 (Flur
Nr. 12) und HofmarkstraBe 3 (Flur Nr. 14).

Die ostlichen Teilfldchen der Flur Nr. 12 werden als ,ortbildpréagende Hausgéarten und Obst-
wiesen" festgesetzt.

Fir die westlichen Teilflachen der Flur Nr. 11 (vormals Flur Nrn. 10 und 11T) ist im Kreu-
zungsbereich der HauptstraBe mit der ehemaligen Minchener StraBe besteht ein Baurecht
flr ein zweigeschossiges Einzelhaus mit einer Gebaudehdhe von 5,30 m (siehe folgende
Abbildung). Dieses Baurecht wurde bislang nicht umgesetzt.

Entsprechend der rechtskréftigen 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60 ,Vagen - Orts-
kern I (22.03.2005) wird fur den Uberplanten Bereich der Flur Nr. 12 wird der vorhandene
Grinbestand durch die Festsetzung ,ortsbildpragender Hausgarten und Obstwiesen bedeu-
tend fur Ortsbild und Dorfékologie, zu pflegen; Ausfalle der Obstbaume sind zu ersetzen"
bestatigt (siehe folgende Abbildung).

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Abb. 2 Auszug aus 1. Anderung__des Bebauungsplans Nr. 60 ,Vagen - Ortskern I" (1998)
mit Kennzeichnung des Anderungsbereichs (schematisch rot umrandet) - 0.M.
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Quelle: © Gemeinde Feldkirchen-Westerham
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Abb. 3 Auszug aus 3. Anderung_qes Bebauungsplans Nr. 60 ,Vagen - Ortskern I (2005)
mit Kennzeichnung des Anderungsbereichs (schematisch schwarz strichliert um-

randet) - ohne MaBstab
Quelle: © Gemeinde Feldkirchen-Westerham
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Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Feldkirchen-Westerham ist das Planungsgebiet als
Dorfgebiet sowie als innerortliche Griinflache dargestellt.

Im Zusammenhang mit der zeichnerischen Unscharfe des Flachennutzungsplans wird die
Bebauungsplananderung aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan entwickelt. Eine
Anderung beziehungsweise Anpassung des Flachennutzungsplans im Wege der Berichti-
gung ist daher nicht erforderlich.

3.2 Tatsdchliche Ausgangssituation / Naturraumliche Gegebenheiten

ErschlieBung

Das Grundstlick Flur Nr. 12 ist im Norden Uber die HauptstraBe sowie im Siden lber pri-
vate Grundstiicksflachen mit Anbindung an die HofmarkstraBe erschlossen und an das ort-
liche StraBennetz angebunden.

Technische Infrastruktur

Das Uberplante Grundstiick ist durch bestehende Anschliisse an die technische Infrastruk-
tur angebunden.

Trinkwasserversorgung: Elektrizitats- und Wasserversorgungsgenossenschaft Vagen
e.V.
Entwasserung: Trennsystem

Schmutzwasser wird in die vollbiologische zentrale Kléranlage
des Ortsteiles Feldolling geleitet.

Regenwasser wird durch Versickerung oder Retention dem na-
tirlichen Kreislauf wieder zugefiihrt.

Gasversorgung Erdgas Sitdbayern GmbH
Telekommunikation Deutsche Telekom AG
Elektrische Energie Versorgung durch die Unternehmensgruppe Bayernwerk AG,

Niederlassung Kolbermoor.

Naturrdumliche Einordnung

Die naturraumliche Gliederung des Vorhabenbereichs stellt sich wie folgt dar:

Biographische Region kontinental

GroBlandschaft Alpenvorland

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

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

Naturraum-Untereinheit 038-N Rosenheimer Becken

(ABSP)

Schutzgebiete / Biotope

Innerhalb des Planungsgebietes liegen keine gemaB §§ 23 bis 29 BNatSchG geschitzten
Teile von Natur und Landschaft (zum Beispiel Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzge-
biete, Naturdenkmaler u.a.). FFH-Gebiete oder Europaische Vogelschutzgebiete im Sinne
von § 32 BNatSchG (NATURA 2000-Gebiete) und Biotope oder Lebensstatten gemaB § 30
BNatSchG beziehungsweise Art. 23 BayNatSchG bleiben von der Planung unberihrt. In
bestehende Waldflachen wird nicht eingegriffen.

Sidlich des Planungsgebiets befindet sich in einer Entfernung von circa 600 m das FFH-
Gebiet Nr. 8237-371.06 ,Leitzachtal®. Diese Leitenhdnge sind zudem Bestandteil des Land-
schaftsschutzgebiets LSG-00423.01 ,Tuffberg sudlich von Vagen®.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Nach dem Bayerischen Fachinformationssystem Natur — Online-Viewer (FIN-WEB) des bay-
erischen Landesamtes fir Umwelt LfU Bayern, Online-Abfrage vom 28.06.2021, befinden
sind innerhalb und angrenzen an das Planungsgebiet keine kartierten Flachen der Biotop-
kartierung Bayern.

Denkmale

Entsprechend der Denkmalliste des Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege BLfD mit
Stand vom 26.06.2021 sind innerhalb des Planungsgebiet keine Bau- und Bodendenkmale
verzeichnet (Bayerischer Denkmal-Atlas, Online-Abfrage vom 28.06.2021). Im Umfeld des
Uberplanten Bereichs finden sich mehrere Bau- und Bodendenkmale (siehe folgende Abbil-
dung und Tabelle).

7Y

. Baudenkmal Nr. i : Baudenkmal Nr.
> D-1-87-130-62 [ Y. D-1-87-130-54

WIAER | Bodendenkmal
Nr. D-1-8137-0129
7 v 2 N T ar

Baudenkmal Nr.
D-1-87-130-63

Baudenkmal Nr.
D-1-87-130-66

Abb. 4 Kennzeichnung der Bau- und Bodendenkmale (rote Fullflachen) im Umfeld des

Planungsgebiets (schematisch blau strichliert umrandet) - ohne MaBstab
Quelle: BayernAtlas © 2021 StMFH, Denkmaldaten © 2021 BLfD; Geobasisdaten: © 2021 Bayerische
Vermessungsverwaltung

Bau- und Bodendenkmale

Bodendenkmal Untertagige mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im Bereich der

Nr. D-1-8137-0129 Kath. Pfarrkirche Marid Himmelfahrt in Vagen und ihrer Vorgangerbauten.

Baudenkmal Katholische Pfarrkirche Maria Himmelfahrt

Nr. D-1-87-130-54 Saalbau mit Satteldach und westlichem Satteldachturm, im Kern spatgo-
tisch, 1746 barock verandert; mit Ausstattung.

Baudenkmal Bauernhaus ,Beim Poschn®

Nr. D-1-87-130-62 Einfirsthof, zweigeschossiger Flachsatteldachbau mit Blockbauoberge-
schoss und umlaufender Laube, 1719.

Baudenkmal ,Beim OttI

Nr. D-1-87-130-63 Wohnteil des ehem. Bauernhauses, zweigeschossiger Flachsatteldachbau
mit traufseitiger Laube und Putzgliederung, 1. Halfte 19. Jhd.

Baudenkmal Ehem. Benefiziatenhaus

Nr. D-1-87-130-66 zweigeschossiger verputzter Walmdachbau, 1844.

Tab. 1 Uberblick Bau- und Bodendenkmale im Umfeld des Planungsgebiets
Daten: © 2021 BLfD

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Realvegetation

Im Planungsgebiet befindet sich im dstlichen Bereich ein lickenhafter Bestand an Obst-
bdaumen unterschiedlichen Alters. Der Obstwiesenbestand verfiigt im Zusammenhang mit
den angrenzenden angerartigen Grinflachen Uber eine ortsbildpragende Wirkung.

Der Baumbestand im Planungsgebiet weist einen guten Allgemeinzustand auf. Die Baume
werden regelmaBig gepflegt. Entsprechende Astschnitte weisen eine gute Wundholzbildung
auf. Spalten und Héhlen sind nach Inaugenscheinnahme nicht vorhanden.

Im zentralen noérdlichen Bereich findet sich ein dorflich gepragter Haus- und Nutzgarten.

Der durch die vorliegende Planung im sidlichen Bereich des 6stlichen Geltungsteilbereichs
beanspruchte Obstbaumbestand wurde mittlerweile entfernt.
Q 1': - - B

-QII
i\.

Q | '-'PtstraBe
‘\

Abb. 5 Auszug aus Luftbild (Aufnahmedatum 20.06.2020) mit Darstellung der Parzel-
larkarte und Kennzeichnung des Planungsgebiets (schematisch rot umrandet) -

ohne MaBstab
Quelle: Fachinformationssystem FIS-Natur Online (FINWeb) © 2021 LfU; Geobasisdaten © 2021 Bay-
erische Vermessungsverwaltung

Topographie

Die Uberplanten Grundstiicke sind Uberwiegend eben. Die mittlere Hohenlage des dstlichen
Planungsteilbereichs befindet sich entsprechend DGM 25 auf circa 523,80 m G.NN.

Die vorhandene ErschlieBungssituation des westlichen Teilbereichs befindet sich im Mittel
auf einer Héhenlage von circa 524,20 m G.NN.

FlieBgewdsser

Noérdlich des Planungsgebiets verlauft norddstlich beziehungsweise nordwestlich in einem
Abstand von mindestens circa 25 m der Kotbach (Gewasser III. Ordnung). Das Planungs-
gebiet befindet sich somit in Teilen innerhalb des 60 m - Bereichs von FlieBgewdassern.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Hochwasser und sonstige Gefahren

Das Uberplante Gebiet befindet sich ist entsprechend Auskunft des BayernAtlas — Naturge-
fahren weder in einem hochwassergefdhrdeten noch in einem wassersensiblen Bereich
(Online-Abfrage vom 28.06.2021).

3.3 Planung

Flr das Uberplante Grundstiick Flur Nr. 12 liegt der Gemeinde ein Antrag auf Errichtung
eines Heizwerks mit Hackgutlager vor. Die geplante Heizzentrale dient der Versorgung des
bestehenden landwirtschaftlichen Anwesens Flur Nr. 12 sowie dem 6stlich angrenzenden
Handwerk- und Gewerbebetrieb (Hofbackerei Steingraber).

Die Schaffung einer Heizzentrale im Ortskern von Vagen wird im Sinne der Nutzung rege-
nerativer Energien grundsatzlich positiv bewertet.

Aufgrund der vorliegenden Situierung des geplanten Gebdudes im straBenabgewandten
Grundstlicksbereich soweit als moglich im Bereich der 6stlichen Grundstiicksgrenze wird
der Eingriff in den vorhandenen Griinbestand soweit méglich minimiert.

Im Zuge der vorliegenden Bebauungsplananderung wird, als Kompensation der zu erwar-
tenden Eingriffe in Natur und Landschaft, auf das vorhandene Baurecht an der HauptstraBe
verzichtet. Dies dient einer dauerhaften Sicherung der bestehenden ortsbildpragenden,
angerartigen Grinflachen in diesem Bereich. Die platzartige, dérflich gepragte Situation im
Umfeld der Kirche und der gemischt genutzten Bebauung in diesem Bereich wird dadurch
gestarkt.

4.0 Begriindung der Festsetzungen

Die Bebauungsplananderung ersetzt fir ihren Geltungsbereich den rechtskraftigen Bebau-
ungsplan Nr. 60 ,Vagen — Ortskern I" einschlieBlich bisheriger Anderungen.

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

Diese Bebauungsplananderung beinhaltet lediglich die planungsrelevanten Festsetzungen
durch Text. Im Ubrigen gelten die Festsetzungen durch Text des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans einschlieBlich bisheriger Anderungen auch flr diese 14. Anderung.

Im Folgenden werden lediglich neue und geédnderte Festsetzungen erldutert, im Ubrigen
wird auf die Begrindung zum rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 60 ,Vagen - Ortskern I"
einschlieBlich bisheriger Anderungen verwiesen.

4.1 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird i.V.m. § 16 Abs. 2 und 3 BauNVO flUr den Geltungs-
bereich durch Festsetzung der maximal zuldssigen Grundflachen GR sowie der zuldssigen
Wandhéhe WH bestimmt.

Auf eine Festsetzung der maximalen Anzahl der Vollgeschosse wird verzichtet. Die dritte
Dimension der geplanten Vorhaben ist durch die Festsetzung der maximal zuldssigen
Wandhoéhe ausreichend definiert.

Die flr die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung geltenden Obergrenzen gemaf
§ 17 BauNVO werden eingehalten.

Eine wesentliche Beeintrachtigung o6ffentlicher Belange wie zum Beispiel das Orts- und
Landschaftsbild findet nicht statt.

Die festgesetzte zuldssige Grundflache gemaB § 19 Abs. 2 BauNVO bericksichtigt anzu-
rechnende Bestandteile des Hauptgebaudes wie zum Beispiel Dachliberstéande und ange-
baute Uberdachungen gréBer 1,0 m Tiefe.

Die Héhenentwicklung wird durch Festsetzung der Wandhéhe (WH) bestimmt. Die zulas-
sige Wandhohe wird in Abhangigkeit des geplanten Vorhabens traufseitig mit unterschied-
lichem MaB festgesetzt. Dies dient einem Planungsspielraum beziehungsweise der Sicher-
stellung einer zweckdienlichen Nutzung.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Zur Einbindung in die vorhandene Topographie und zur Vermeidung von bermaBigen Erd-
massebewegungen wird die zulassige Hohenlage des geplanten Gebdudes begrenzt.

In Anlehnung an die Uberwiegend zweigeschossige Bebauung der Umgebung wird die
Wandhoéhe fir den Neubau festgesetzt. Der H6henbezugspunkt fir die Wandhdhe ent-
spricht in etwa der Oberkante FuBboden der bestehenden Garage. Flir die Feinabstimmung
im Rahmen der Objektplanung kénnen geringfligige Abweichungen zugelassen werden.

4.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen und Stellung der baulichen Anlagen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird fir die geplante Anlage und Einrichtung zur de-
zentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom,
Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien mit der Zweckbestimmung: Biomasseheiz-
anlage in Berlcksichtigung der notwendigen Abstandsflachen festgesetzt. Haustyp und
Ausrichtung der Bauwerke zueinander bestimmen zusatzlich den Spielraum der Uberbau-
baren Grundsticksflache.

Die entsprechend Planzeichen festgesetzte Firstrichtung berilicksichtigt den umgebenden
Baubestand und die vorhandenen Gegebenheiten. Das geplante Vorhaben fligt sich so in
die umgebende Hauslandschaft ein.

Notwendige Abstandsflachen

Flr die Berechnung der Abstandsflachentiefen gilt die zum Zeitpunkt der Entscheidung
Uber den Bauantrag gilltige Satzung der Gemeinde Feldkirchen-Westerham Uber abwei-
chende MaBe der Abstandsflachentiefe bzw. die BayBO fir den Fall, dass zum Zeitpunkt
der Entscheidung lUber den Bauantrag keine wirksame Abstandsflachensatzung der Ge-
meinde Feldkirchen-Westerham besteht.

4.3 Gestalterische Festsetzungen

Die gestalterischen Festsetzungen werden zur Steuerung und Lenkung des Ortsbildes flir
Neubauten und neubaugleiche Eingriffe in den Bestand getroffen und berlicksichtigen vor-
handene orts- und landschaftstypischen Hausformen. Das geplante Gebaude soll sich so
harmonisch in das Ortsbild einfligen. Die gestalterischen Festsetzungen sollen zudem zu
einer positiven Fernwirkung beitragen.

Aufgrund der vorhandenen Topographie und zur Einbindung in das natlirlich gewachsene
Gelande werden Veranderungen des natirlichen Gelandeverlaufs (Aufschittungen und Ab-
grabungen) begrenzt.

4.4 Festsetzungen zur Griinordnung

Innerhalb des Uberplanten Gebiets werden bestehende Béaume durch Planzeichen festge-
setzt. Sie sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Im gesamten Wurzelbereich dirfen
zum Schutz der Bdume keine Abgrabungen und Aufschittungen vorgenommen werden.

Ausfdlle sind zu ersetzen, von der dargestellten Lage der Baume kann abgewichen werden,
wenn technische, verkehrstechnische oder gestalterische Griinde dies erfordern.

Alle Pflanzungen sind im Sinne einer langfristigen Sicherung des Baum- und Gehdlzbe-
stands sowie der Dorfékologie aus standort- und klimagerechten, bevorzugt heimischen
Baumen und Strauchern herzustellen. Die gepflanzten Gehoélze sind zu pflegen, zu erhalten
und bei Ausfall durch Neupflanzung zu ersetzen. Die Pflanzung von Sorten mit Saulen-,
Pyramiden- und Hangeformen, buntlaubige Gehdlze sowie alle Koniferen ist im Sinne des
Ortsbildes nicht zulassig.

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.
5.2 Artenschutzrechtliche Betrachtung dieser Begriindung).

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Im gréBeren Umfeld des Geltungsbereichs ist von hochwertigen und artenreichen Lebens-
raumen und prifrelevanten Arten auszugehen. Artenschutzrechtliche relevante Tiergrup-
pen sind nach derzeitiger Einschatzung von der Planung jedoch nicht unmittelbar betroffen.

Zur Sicherstellung einer Vermeidung von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG wer-
den dennoch vorsorglich Festsetzungen bezliglich erforderlicher und Rodungsarbeiten ge-
troffen.

Die Umsetzung der vorliegenden Planung ist mit der Rodung von circa 4 Obst- und Laub-
baumen verbunden. Als Ausgleich fiir den Verlust von Lebensraumen saisonal britender
Vogelarten sind daher im Bereich der Flur Nr. 268, Gemarkung Vagen insgesamt 4 stand-
ort- und klimagerechte, bevorzugt heimische Obst- und Fruchtbdume fachgerecht anzu-
pflanzen (siehe folgende Abbildung).

"1
'

Vorgeschlagene
Lage Pflanzung
Obstbaume

Abb. 6 Vorgeschlagene Lage Ersatzpflanzungen Flur Nr. 268, Gemarkung Vagen - o. M.
Quelle: BayernAtlas © 2021 StMFH; Geobasisdaten © 2021 Bayerische Vermessungsverwaltung

Folgende Vorgaben sind zu beachten:

- Fachgerechte Pflanzung, Entwicklung und Pflege von heimischen Obst- und Fruchtbdu-
men, Mindestqualitdt Hochstamm H 3xv Stammumfang STU 12 - 14, die Verwendung
von alten bewahrten Obstsorten wird empfohlen;

- Baumverankerung mit Dreibock und Verbissschutz;

- Fachmannischer Erziehungsschnitt der Baume in den ersten 5 — 7 Jahren nach Pflan-
zung sowie Erhaltungs- und Auslichtungsschnitt ab dem 10. Standjahr;
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- Die Obstbdume sind dauerhaft zu sichern, zu erhalten und zu pflegen, Ausfalle sind in
entsprechender Qualitat zu ersetzen.

5.0 Auswirkungen der Planung

5.1 Orts- und Landschaftsplanung

Entsprechend dem Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben flir die Innenentwick-
lung der Stadte vom 21.12.2006 wird der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB, ohne Durchfiihrung 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.

Zusatzliche wesentliche negative Eingriffe oder Belastungen flir die naturrdumliche Umge-
bung und das Ortsbild sind durch die Bebauungsplananderung nicht zu erwarten.

Im Zuge der vorliegenden Bebauungsplandanderung wird, als Kompensation der zu erwar-
tenden Eingriffe in Natur und Landschaft, auf das vorhandene Baurecht an der HauptstraBe
verzichtet. Dies dient einer dauerhaften Sicherung der bestehenden ortsbildpragenden,
angerartigen Grinflachen in diesem Bereich. Die platzartige, dorflich gepragte Situation im
Umfeld der Kirche und der gemischt genutzten Bebauung in diesem Bereich wird dadurch
gestarkt.

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

Im Geltungsbereich dieser Bebauungsplandanderung sind keine Vorhaben zulassig, flir die
nach dem Gesetz eine Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufiithren ware.

Die 7-Jahresfrist gemaB § 42 BauGB ist flir das Planungsgebiet abgelaufen, in die ausge-
Ubte Nutzung wird durch diese Bebauungsplandnderung nicht eingegriffen.

Die Bebauungsplananderung wird in enger Abstimmung mit den zustandigen Fachbehdérden
und Grundstickseigentimern durchgefiihrt. Entschadigungsanspriiche nach §§ 39 bis 41
BauGB kénnen dennoch nicht vollstandig ausgeschlossen werden.

Entsprechend der Denkmalliste des Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege BLfD mit
Stand vom 26.06.2021 sind innerhalb des Planungsgebiet keine Bau- und Bodendenkmale
verzeichnet (Bayerischer Denkmal-Atlas, Online-Abfrage vom 28.06.2021). Im Umfeld des
Uberplanten Bereichs finden sich mehrere Bau- und Bodendenkmale.

Die Denkmalschutzbehérde ist bei allen BaumaBnahmen und MaBnahmen an baulichen
Anlagen von denen Baudenkmaler / Ensembles unmittelbar oder in ihrem Nahbereich be-
troffen sind, zu beteiligen. Insbesondere verfahrensfreie oder von der Baugenehmigung
freigestellte BaumaBnahmen bedirfen einer entsprechenden Erlaubnis nach Art. 6 Denk-
malschutzgesetz (DSchG), welche beim Landratsamt Rosenheim zu beantragen und liber
die Gemeinde einzureichen ist.

Bodendenkmadler, die bei der Ausfihrung von BaumaBnahmen zu Tage treten, unterliegen
allgemein der Meldepflicht nach Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes
(BayDSchG@G). Sie sind dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege BLfD oder der Un-
teren Denkmalschutzbehdrde unverziglich anzuzeigen.

Das Vorhaben befindet sich teilweise innerhalb des 60 m - Bereiches des Kotbaches und
unterliegt damit der Genehmigungspflicht nach Art. 36 WHG i.V.m. Art 20 Abs. 1 und 2
BayWG. Fur baurechtlich freigestellte Bauvorhaben und baugenehmigungsfreie Anlagen ist
demnach eine wasserrechtliche Genehmigung beim Landratsamt Rosenheim, Sachgebiet
Wasserrecht zu beantragen.
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5.2 Eingriffe in Natur und Landschaft

§ 18 Abs. 1 BNatSchG sieht fir die Bauleitplanung die Anwendung der naturschutzrechtli-
chen Eingriffsregelung vor, wenn aufgrund des Verfahrens nachfolgend Eingriffe in Natur
und Landschaft zu erwarten sind. In welcher Weise die Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung anzuwenden ist, beurteilt sich nach den Vorschriften des BauGB.

Mit diesem Bebauungsplan liegt aufgrund der geplanten Veranderung der Uberbaubaren
Grundstlcksflachen grundsatzlich ein Eingriff in Natur und Landschaft vor. Die folgende
Tabelle liefert einen entsprechenden Uberblick.

Uberblick Eingriffsbilanzierung

Gesamter Geltungsbereich der Bebauungsplananderung ca. 2.215 m2

Bestehende Eingriffsflachen ca. 1.335 m2

einschl. beanspruchter Flachen im baulichen Umfeld

Bestehendes Baurecht Festgesetzte Baugrenze gem. § 23 ca. 110 m2

Flur Nr. 10 / 11T Abs. 3 BauNVO

Geplantes Baurecht Festgesetzte Grundflache ca. 160 m2
(BauNVO 2021)

Baurechtsmehrung + 50 m2

Tab. 2 Uberblick Eingriffsbilanzierung

Nachdem es sich bei dem Vorhaben um eine sonstige MaBnahme der Innenentwicklung
handelt ist gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB i.V.m § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB ein Ausgleich
nicht erforderlich.

Eine Ausgleichspflicht wird durch diese Bebauungsplandanderung daher nicht begriindet.
Allerdings sind daruber hinaus die naturschutz- und artenschutzrechtlichen Belange zu be-
rticksichtigen.

Im Bebauungsplan werden zudem MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung von Ein-
griffen in Natur und Landschaft sowie zum Ausgleich von nachteiligen Auswirkungen fest-
gesetzt.

5.2.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung von Eingriffen in Na-
tur und Landschaft sowie zum Ausgleich von nachteiligen Auswir-
kungen festgesetzt.

Im Rahmen der 14. Anderung des Bebauungsplans Nr. 60 ,Vagen - Ortskern I* werden
MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung von Eingriffen in Naturhaushalt und Land-
schaft festgesetzt. Diese sind:

Schutzgut Mensch / Ortsbild

- Schaffung von Baurecht in abgerlickter Lage unter Verzicht von bestehendem Baurecht
im Bereich angerartiger Griinflachen mit 6ffentlicher Wirkung.

- Vorgaben zum Erhalt von Baumbestand.

- Hohenbegrenzung der geplanten Gebaude unter Bericksichtigung der Einbindung in
die vorhandene Topographie.

Schutzgut Pflanzen und Tiere

- Nutzung von innerdrtlichen Flachen und damit Schonung des AuBenbereichs.

- Artenschutzrechtliche Festsetzungen von Rodungszeitraumen und MaBnahmen zur
Kompensation.

- Umfassende und detaillierte Festsetzungen zur Grinordnung.
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Schutzqut Boden / Wasser

- Einhaltung der Obergrenzen des § 17 BauNVO zur Bestimmung des MaBes der bauli-
chen Nutzung.

-  Festsetzungen zur Unterstitzung kurzer ErschlieBungswege.

Schutzgut Klima

- Férderung von Vorhaben zur Nutzung regenerativer Energien.

5.3 Artenschutzrechtliche Betrachtung

GemadB § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG ist flir Vorhaben nach den Vorschriften des BauGB im
Geltungsbereich eines Bebauungsplans wahrend der Planaufstellung (vgl. § 18 Abs. 1
BNatSchG, § 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).

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

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

2) wildlebende Tiere der streng geschiitzten 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 geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur zu enthehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu
zerstoren.

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

Schutzgebiete / Flachen der amtlichen Biotopkartierung

Innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich keine internationalen
Schutzgebiete gemaB § 25 BNatSchG (Biospharenreservat).

Innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich keine nationalen Schutz-
gebiete gemaB §§ 23 bis 24 BNatSchG sowie §§ 26 bis 29 BNatSchG (Naturschutzgebiete,
Landschaftsschutzgebiete, geschiitzte Landschaftsbestandteile u. a).

Innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich keine europdischen Schutz-
gebiete der NATURA 2000 (FFH-Gebiete und europaische Vogelschutzgebiete).

Innerhalb des Planungsgebietes liegen keine Flachen der amtlichen Biotopkartierung Bay-
ern. Biotope oder Lebensstatten gemaB § 30 BNatSchG beziehungsweise Art. 23 Bay-
NatSchG bleiben von der Planung unberihrt. In bestehende Waldflachen wird nicht einge-
griffen.

Eine Beeintrachtigung der umgebenden Schutzgebiets- und Biotopflachen in einem Ab-
stand von mehreren hundert Metern ist u.a. aufgrund der trennenden Wirkung des vor-
handenen Siedlungskdrpers nach derzeitiger Einschatzung nicht zu erwarten.

Grinordnung / Gehoélzbestand

Im Planungsgebiet befindet sich im dstlichen Bereich ein lickenhafter Bestand an Obst-
baumen unterschiedlichen Alters. Der Obstwiesenbestand verfligt im Zusammenhang mit
den angrenzenden angerartigen Grinflachen Uber eine ortsbildpragende Wirkung.
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Der Baumbestand im Planungsgebiet weist einen guten Allgemeinzustand auf. Die Baume
werden regelmadBig gepflegt. Entsprechende Astschnitte weisen eine gute Wundholzbildung
auf. Spalten und Ho6hlen sind nach Inaugenscheinnahme nicht vorhanden.

Der durch die vorliegende Planung im stidlichen Bereich des dstlichen Geltungsteilbereichs
beanspruchte Obstbaumbestand wurde mittlerweile entfernt.

&% T‘.--
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Abb. 7 Auszug aus Luftbild (Aufnahmedatum 20.06.2020) mit Darstellung der Parzel-

larkarte und Kennzeichnung des Planungsgebiets (schematisch rot umrandet) -

ohne MaBstab
Quelle: Fachinformationssystem FIS-Natur Online (FINWeb) © 2021 LfU; Geobasisdaten © 2021 Bay-
erische Vermessungsverwaltung

Prognose zu Schddigung- und Stérungsverboten

Bei Umsetzung des stadtebaulichen Vorhabens kommt es innerhalb des Geltungsbereichs
im Zuge der Bauarbeiten zur Beseitigung von Obstbaumen.

Die Obstbaume weisen keine Stammhdhlen beziehungsweise -risse und Rindenabplatzun-
gen auf, welche als potenzielle (Tages-) Quartiere von Fledermausen genutzt werden kénn-
ten.

Grundsatzlich stellen die vorhandenen Gehélze jedoch einen potenziellen Lebensraum fir
saisonal britende Vogelarten dar. Durch die Planung gehen nach derzeitiger Einschatzung
jedoch keine essenziellen Fortpflanzungs- und Ruhestdtten fir Brutvégel mit saisonalen
Brutplatzen verloren, eine Gefahrdung der lokalen Brutvogelpopulationen ist nicht zu er-
warten.

Zusatzlich stehen in der néaheren Umgebung zum Eingriffsbereich Baume und Heckenstruk-
tur mit ausreichend Nistmdglichkeiten zur Verfligung.

Zudem ist grundsatzlich anzumerken, dass durch die vorliegende Nutzung und den vor-
handenen Siedlungsbereich eine Vorbelastung vorliegt und daher nur haufig und an den
Lebensraum anspruchslose ,Siedlungsarten® wie Amsel, Buchfink, Rotkehlchen oder
Ménchsgrasmiicke zu erwarten sind.
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Als Ausgleich fur den Verlust von Lebensraumen saisonal britender Vogelarten sind den-
noch im Bereich der Flur Nr. 268, Gemarkung Vagen insgesamt 6 standort- und klimage-
rechte, bevorzugt heimische Obst- und Fruchtbaume fachgerecht anzupflanzen (siehe auch
Kap. 4.5 dieser Begriindung).

Innerhalb des Uberplanten Bereichs im Ortsbereich von Vagen fehlen aufgrund der ausge-
Ubten Nutzung sowie der anthropogenen Pragung Strukturen oder Habitatrequisiten wie
zum Beispiel Altgras- oder Hochstaudenfluren, Kies- und Sandflachen fiir artenschutzrecht-
lich relevante Insekten-, Reptilien- und Amphibiengruppen.

Auch sind nach gegenwartigem Kenntnisstand keine Gehdlze vorhanden, die als Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten fir die Haselmaus geeignet sind, ein unmittelbarer Verlust am
Fortpflanzungs- und Ruhestéatten liegt demnach nicht vor.

Im Eingriffsbereich sind keine als Laichgewdsser geeigneten Fortpflanzungsstatten fir Am-
phibien vorhanden. Aufgrund der intensiven Hausgartennutzung fehlen Gehdlzstrukturen
die zur Uberwinterung fir Amphibien geeignet sind.

Aus der Gruppe der artenschutzrechtlich relevanten GefaBpflanzen sind aufgrund der
Standortbedingungen keine Vorkommen im Eingriffsbereich zu erwarten.

Artenschutzrechtliche relevante Tier- und Pflanzengruppen sind daher nach derzeitiger Ein-
schatzung von der Planung nicht betroffen. Um Verbotstatbestande zu vermeiden, werden
dennoch vorsorglich konfliktvermeidende MaBnahmen beziiglich erforderlicher Rodungsar-
beiten festgesetzt.

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

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

Es wird darauf hingewiesen, dass die Zugriffsverbote nach § 44 BNatSchG im Rahmen der
konkreten Vorhabengenehmigung abschlieBend zu priifen sind.

Feldkirchen-Westerham, den .......ccccccooveeeiiecce e,

Hans Schaberl
Erster Blirgermeister
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Literatur- und Quellenverzeichnis

Die, in dieser Bebauungsplananderung verwendeten Abbildungen und Karten wurden, so-
weit nicht anders angegeben, durch die Planungsgruppe Strasser GmbH - Zweigstelle Ro-
senheim, Kufsteiner Str. 87, 1. OG - Ost, 83026 Rosenheim erstellt.

Im Ubrigen wurden neben eigenen Erhebungen folgende Quellen zur Erstellung dieser Be-
grindung verwendet.
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