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1.0 Anlass und Erforderlichkeit

Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham befindet sich entsprechend Regionalplan der Region
18 Siudostoberbayern im Verdichtungsraum im Umfeld des Oberzentrums Rosenheim.

Aufgrund der querenden Bahnlinie Holzkirchen-Rosenheim, der ST 2078 Miinchen - Ro-
senheim sowie der raumlichen Nahe zur Autobahn A8 Miinchen - Salzburg verfiigt die
Gemeinde allgemein Uber eine gute Anbindung an das (lber)regionale Verkehrsnetz. Die
Gemeinde liegt im weiteren Einzugsbereich der Landeshauptstadt Minchen (Fernpendler).

Insgesamt ist ein hoher Siedlungsdruck zu verzeichnen. Die Gemeinde ist daher grund-
satzlich bestrebt Wohnraum zu schaffen.

Der Gemeinderat hat sich mit der Thematik der Wohnbaulandentwicklung grundsatzlich
bereits im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans befasst und beschlossen
die Flurnummer 84 der Gemarkung Feldkirchen am 6stlichen Ortsrand des Hauptortsteils
Feldkirchen im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache darzustellen.

Ferner ist sich der Gemeinderat bewusst, dass vermehrt alters- als auch familiengerechte
Wohnungen bzw. Hauser und Gebdude bendtigt werden. Auf dieser Basis wurde durch das
Planungsbliro Schmidt, Architekt - Stadtplaner, 83098 Brannenburg einen Bebauungsvor-
schlag mit Hausertypologien entwickelt. Neben einer Bebauung mit Einzel- und Doppel-
hausern wurde auch eine Bebauung durch Geschosswohnungsbau untersucht.

Nach mehreren Diskussionen im Gemeinderat hat sich dieser auf das Ziel der Bereitstellung
von bezahlbarem Wohnraum im landlichen Raum geeinigt. Im Sinne einer verdichteten
Bauweise zur Sicherstellung eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wird mit der
Aufstellung dieses Bebauungsplans daher die Variante der Realisierung von Mehrgeschoss-
wohnungsbauten zugrunde gelegt.

In Weiterentwicklung der vorhandenen Vorschlédge wurde durch die Planungsgruppe Stras-
ser GmbH Traunstein / Rosenheim ein stadtebauliches Konzept mit unterschiedlichen Va-
rianten zur Anordnung und Typologie der geplanten Gebaude ausgearbeitet.

Nach mehrfacher Diskussion im Gemeinderat beabsichtigt die Gemeinde Feldkirchen-Wes-
terham auf der bislang unbebauten Fldche an der Ollinger StraBe (Flur Nr. 84) die Errich-
tung von fiinf Mehrfamilienhausern und einem zugehérigen Parkhaus.

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist die Aufstellung eines Be-
bauungsplans erforderlich. Die vorliegende Planung entspricht der stadtebaulichen Kon-
zeption der Gemeinde Feldkirchen-Westerham und dient der nachhaltigen stadtebaulichen
Entwicklung.

Der Bebauungsplan Nr. 92 wird im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB durchge-
fuhrt. Die zulassige Grundflache entsprechend § 13b Abs. 1 Satz 1 BauGB von 10.000 m2
wird deutlich unterschritten. Die geplante Nutzung ist durch Festsetzung auf ein Reines
Wohngebiet gemdB § 3 BauNVO beschrankt. Das Planungsgebiet befindet sich unmittelbar
angrenzend an die im Zusammenhang bebauten Bereiche des Hauptortsteils Feldkirchen.
Die Vorgaben des § 13b BauGB zur Anwendung des § 13a BauGB flr AuBenbereichsflachen
werden daher eingehalten.

Der Bebauungsplan wird aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan entwickelt. Eine
Anderung beziehungsweise Anpassung des Flachennutzungsplans im Wege der Berichti-
gung ist daher nicht erforderlich.

2.0 Landes- und Regionalplanung

Allgemeine Vorgaben und Ziele

Fur das Plangebiet sind insbesondere folgende im Landesentwicklungsprogramm (LEP) und
im Regionalplan flir die Region 18 (RP 18) genannten Ziele und Grundsatze von Bedeutung:

Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham wird entsprechend der Strukturkarte des LEP 2020
(nichtamtliche Lesefassung) als Verdichtungsraum des Oberzentrums Rosenheim einge-
stuft.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Entsprechend der Karte 1. Raumstruktur des RP 18 (2000) wird Feldkirchen-Westerham
als Grundzentrum eingestuft.

Allgemeiner MaBstab der regionalen Entwicklung Sidostoberbayerns ist die nachhaltige
Raumentwicklung (RP 18 A1 1.1 G - nichtamtliche Lesefassung Stand 30.05.2020).

Die Entwicklung der Siedlungsflachen soll sich auf bestehende Siedlungsbereiche konzent-
rieren und Freiraume erhalten (RP 18 A1 2.1 G 2020). Die natirlichen Lebensgrundlagen
und die landschaftliche Eigenart der Region sollen erhalten werden (RP 18 A1 2.2 G 2020).

Der Verdichtungsraum Rosenheim einschlieBlich aller weiteren Gemeinden im Stadt- und
Umlandbereich Rosenheim (SUR) soll als regional bedeutsamer Wirtschafts- und Versor-
gungsraum zur Starkung der Region weiter ausgebaut werden (RP 18 A II 3.1 G 2020).

Die natirlichen Lebensgrundlagen der Region sollen zum Schutz einer gesunden Umwelt,
eines funktionsfahigen Naturhaushaltes sowie der Tier- und Pflanzenwelt dauerhaft gesi-
chert werden. Alle Nutzungsanspriiche an die natirlichen Lebensgrundlagen sollen auf eine
nachhaltige Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts abgestimmt werden (RP 18 BI1 1. G
2020).

Uberbeanspruchungen von Natur und Landschaft und Beeintréchtigungen des Wasserhaus-
halts sollen vermieden, Verunreinigungen von Luft, Wasser und Boden und die Versiege-
lung des Bodens weitgehend minimiert werden (RP 18 B 1 2. Z 2020).

Gliedernde Griinflachen und Freirdume im Ortsbereich sollen erhalten, entwickelt und er-
weitert werden. Sie sollen untereinander und mit der freien Landschaft verbunden werden.
Auf eine gute Einbindung der Ortsrander in die Landschaft, die Bereitstellung der dafiir
notwendigen Mindestflachen soll geachtet werden. Die Versiegelung des Bodens soll so
gering wie mdéglich gehalten und die Sickerfahigkeit besiedelter Flachen verbessert werden
(RP18B1I2.1Z2020).

Die Siedlungsentwicklung in der Region soll sich gem. RP 18 II 1. G (2020) an der Raum-
struktur orientieren und unter Bericksichtigung der sozialen und wirtschaftlichen Bedin-
gungen ressourcenschonend weitergefiihrt werden. Dabei sollen

- die neuen Flachen nur im notwendigen Umfang beansprucht werden,
- die Innenentwicklung bevorzugt werden und

- die weitere Siedlungsentwicklung an den vorhandenen und kostenglnstig zu realisie-
renden Infrastruktureinrichtungen ausgerichtet sein.

Die vorliegende Planung entspricht beziehungsweise berilicksichtigt die vorher aufgefiihr-
ten Grundsatze.

Entsprechend der Kartendarstellungen des Regionalplans werden keine besonderen Vor-
gaben flr das Uberplante Gebiet getroffen. Der Bereich befindet sich weder innerhalb Vor-
rang- noch Vorbehaltsgebieten gemaB Regionalplanung.

Anbindegebot

Gem. Ziel BII 3.1 des RP 18 soll eine Zersiedelung der Landschaft verhindert werden, eine
ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur soll vermieden werden. Bauliche
Anlagen sollen schonend in die Landschaft eingebunden werden.

Die Planung verletzt nicht das Ziel B.I1.3.1 des Rahmenplans. Das Plangebiet liegt nicht in
abgesetzter Lage, sondern setzt die bereits vorhandene Siedlungsentwicklung fort.

Die Planung basiert auf einer geordneten baulichen Konzeption, die nicht zu einer Zersie-
delung der Landschaft fahrt.

Da der Planungsbereich westlich an den im Zusammenhang bebauten Ortskern von Feld-
kirchen-Westerham anschlieBt und &stlich davon eine Bebauung durch ein Seniorenheim
besteht, wird das Anbindegebot eingehalten.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Flachenbedarf

Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen flachensparende
Siedlungs- und ErschlieBungsformen unter Berlicksichtigung ortsspezifischer Gegebenhei-
ten angewendet werden (LEP 3.1 G). Im Zuge der Flachensparoffensive der Bayerischen
Staatsregierung (vgl. Schreiben StMWi vom 05.08.2019 an die Gemeinden in Bayern) soll
die Flacheninanspruchnahme reduziert und die vorhandenen Flachenpotenziale effizient
genutzt werden.

GemaB LEP 3.2 Z sind die vorhandenen Potenziale mdéglichst vorrangig zu nutzen, wobei
Ausnahmen zulassig sind, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung ste-
hen. Damit ist auch bei der geplanten Neuausweisung von ca. 0,958 ha Brutto-Wohnbau-
flachen der ortliche Flachenbedarf sorgfaltig zu prifen.

Dem Flachenbedarf flir die beabsichtigte Baulandausweisung sind allgemein die in der Ge-
meinde noch vorhandenen Reserveflachen innerhalb bestehender und ausgewiesener Sied-
lungsgebiete gegenliberzustellen. Als Potenzialflachen kommen grundsatzlich im Flachen-
nutzungsplan dargestellte oder im Bebauungsplan festgesetzte Wohn- und Mischgebiete
sowie freie, unbebaute Flachen, flir die Baurecht besteht, in Betracht.

In der Gemeinde Feldkirchen-Westerham ist aufgrund der Lage im Verdichtungsraum Ro-
senheim und der vorhandenen Anbindung an das (Uber)regionale StraBen- und Verkehrs-
wegenetz ein hoher Siedlungsdruck zu verzeichnen. Es besteht grundsatzlich ein hoher
Bedarf an Wohnraum.

Im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans (2016) wurde die Uberplante
Flache als potenzielle Entwicklungsflache fiir Wohnbebauung zur Deckung des Wohnraum-
bedarfs im Rahmen der prognostizierten Bevdélkerungsentwicklung in die Darstellung der
Wohnbauflachen aufgenommen. Eine Entwicklung des Gebiets ist daher vorgezeichnet.

Die Gemeinde beabsichtigt mit der vorliegenden Planung die planungsrechtliche Voraus-
setzung zu schaffen fir die Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum im léandlichen Raum
in unmittelbarer Anbindung an die vorhandenen im Zusammenhang bebauten Bereiche des
Hauptortsteils Feldkirchen. Die vorliegende Planung zielt auf die Errichtung von 5 Mehrfa-
milienhausern mit insgesamt 60 zulassigen Wohnungen ab. Der Bedarf an Stellplatzen wird
durch die Errichtung eines Parkdecks gebilindelt gedeckt. Durch die gewahlte verdichtete
Bauweise wird die Flacheninanspruchnahme reduziert. Die vorhandenen Flachenpotenziale
werden unter Berlicksichtigung einer gesicherten Ein- und Durchgriinung sowie eines ge-
sunden Wohnumfelds effizient genutzt.

Das vorhandene Baulandpotenzial der Gemeinde weist keine verfiigbaren Innenbereichs-
flachen zur Nachverdichtung auf, auf der in kurzer Zeit ahnlich viel Wohnraum geschaffen
werden kénnte. Die Gemeinde ist grundsatzlich bestrebt, ein gesundes Wachstum anzure-
gen und durch vorsorgliches Baulandmanagement Wohnbauflachen, bevorzugt flir den fa-
milidren Bedarf der einheimischen Bevdlkerung zukinftig bereit zu stellen.

Orts- und Landschaftsbild

Aufgrund der Ortsrandlage wird mit vorliegender Planung auf eine mdglichst schonende
Einbindung der neuen Gebdude in das Orts- und Landschaftsbild geachtet.

3.0 Geltungsbereich und Lage im Raum

Das Planungsgebiet befindet sich am stdoéstlichen Ortsrand des Hauptortsteils Feldkirchen
der Gemeinde Feldkirchen-Westerham. Noérdlich wird das Planungsgebiet durch den Feld-
kirchner Bach begrenzt.

Die StaatsstraBBe ST 2078 ,,Rosenheimer StraBe™ nach Bruckmuhl verlauft nérdlich des Gel-
tungsbereichs in ca. 160 m Entfernung.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Ubersichtslageplan mit Kennzeichnung des Planungsgebiets (schematisch blau

Abb. 1

umrandet) - ohne MaBstab

Quelle: BayernAtlas © 2021 StMFH; Geobasisdaten © 2021 Bay. Vermessungsverwaltung
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 92 ,Ollinger StraBe™ umfasst die folgenden
Grundstlicke der Gemarkung Feldkirchen, Gemeinde Feldkirchen-Westerham (siehe fol-

gende Tabelle und Karte).
Der Uberplante Bereich umfasst eine Flache von circa 9.575 m?2.

Vorhandene Nutzung Flur Nrn.
Unbebaute Grundstlicke 84

Offentliche Verkehrsflache / StraBe 90T

FlieBgewdasser 143 T (Feldkirchner Bach)

Tab. 1 Auflistung Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Abb. 2 Karte Geltungsbereich des Bebauungsplans M1:1.000
Kartengrundlage: Digitale Flurkarte © 2019 Bayerische Vermessungsverwaltung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist wie folgt begrenzt:

Feldkirchner Bach, angrenzend landwirtschaftlich genutzte Flachen im

i e Bereich des sogenannten ,Asterfeld"

Seniorenzentrum Feldkirchen-Westerham im Bereich der Ollinger
Im Osten

StraBe
Im Siiden Ollinger StraBe, angrenzend landwirtschaftlich genutzte Flachen

Private ErschlieBungsstraBe, angrenzend im Zusammenhang bebaute

Im Westen Ortsbereiche von Feldkirchen

Tab. 2 Vorhandene Nutzungen im Umfeld des Planungsgebiets

4.0 Planungsrechtliche Ausgangssituation und Darstellung in Bauleitpldnen
und sonstigen konzeptionellen Planungen

Das Planungsgebiet befindet sich am sliddstlichen Ortsrandbereich von Feldkirchen. Im
Westen grenzt der im Zusammenhang bebaute Ortsbereich von Feldkirchen an das tUber-
plant Gebiet. Im Osten befinden sich die baulichen Anlagen des Seniorenzentrums und des
Seniorenheims Feldkirchen-Westerham (Bebauungsplan Nr. 82 ,Seniorenheim®, rechts-
kraftig seit 14.06.2002).

Die Uberplante Flache an der Ollinger StraBe wird derzeit landwirtschaftlich genutzt und ist
aufgrund der Gr6Be, der ausgelibten Nutzung und der Lage als AuBenbereich nach § 35
BauGB zu beurteilen.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Westlich angrenzend an das Planungsgebiet befindet sich der Siedlungszusammenhang
von Feldkirchen. Die bebauten Bereiche nérdlich der Ollinger StraBe und 6stlich der Salz-
straBe befinden sich innerhalb des Bebauungsplans Nr. 90 ,Feldkirchen Ortskern I (rechts-
kraftig seit 19.02.2010).

Fir die nérdlich an das Planungsgebiet angrenzenden Flachen des Asterfelds ist eine bau-
liche Entwicklung vorgezeichnet. So wurden fir den Bereich des Asterfeld und den Bereich
Ostlich der SalzstraBe ein stadtebaulicher Rahmenplan zur langfristigen Entwicklung des
Bereichs erarbeitet (Werner Schmidt, Architekt - Stadtplaner, 83098 Brannenburg, Stand
Mai 2007). Dieser sieht langfristig eine Entwicklung des gesamten Bereichs als Wohngebiet
und gewerblich genutzte Bereiche vor.

Far Ortsbild und Dorfokologie bedeutende
offentliche Granflachen

Private Grunflachen

Flachen fur Zufahrten und Stellplitze,
nicht versiegelt und im Wohngebiet nicht eingefriedet,

Vorgeschlagene Bebauung

Baubestand im Umfeld des Planungsgebietes

Markante | inzelbdume, Bestand

ebiet lngemodifiziert.

g {
; 15 2% :
057
& £ / @l irchener
: [ < FRe= i astlichen
€ / > I Vorgriff zur sichliglen Hochwasserfreilegung
4 ( lasser T i
= p = / Bagfibe FuBweg vorg gen

Abb. 3 Auszug aus stadtebaulichem Rahmenplan ,Asterfeld und Ostliche SalzstraBe" -

ohne MaBstab
Quelle: © 2007 Gemeinde Feldkirchen-Westerham

Ein wesentliches Ziel der konzeptionellen Uberlegungen fiir das Gebiet zwischen Rosenhei-
mer StraBe, SalzstraBe und Ollinger StraBe ist dabei, entsprechende Flachen fiir eine An-
bindung und Verknipfung der Entwicklungsflachen vorzusehen und so eine kiinftig in-
nerdrtliche durchgangige ErschlieBung zu sichern.

Der Bebauungsplan Nr. 90 ,Feldkirchen Ortskern I (rechtskraftig seit 2010) reagiert da-
hingehend auf die vorliegende Konzeption, dass, nach Aufgabe der derzeitig angesiedelten
Hofstelle im Bereich eines Dorfgebiets MD, die Entwicklung des Quartiers als Allgemeines
Wohngebiet WA festgesetzt ist. Die entsprechenden Flachen flir eine spatere Anbindung
an das Asterfeld und indirekt an das Planungsgebiet nérdlich der Ollinger StraBe werden
planungsrechtlich gesichert.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim



Gemeinde Feldkirchen-Westerham - Bebauungsplan Nr. 92 ,Ollinger StraBe" 7

Aufgrund der vorhandenen Pragung des Asterfelds durch das dstlich gelegene Sonderge-
biet ,,Einkaufszentrum" sowie das Gewerbegebiet ,Feldkirchen Ost" hat sich die Gemeinde
im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans (2016) entschieden, im Bereich
des Asterfelds potenzielle Entwicklungsbauflachen fir eine gewerbliche Entwicklung bezie-
hungsweise in den sidlichen Bereichen fiir eine Wohnbauentwicklung darzustellen.

—, N A T b L

/7 il ; -+ NN
ko3 . -
¥ a] Quartier ostlich |
y D der SalzstrafBe -
LGl %

& af oo i

T

Planungs- :

gebiet s Senioren

Tl . e 4 hey /

Abb. 4 Auszug aus Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
Quelle: © 2016 Gemeinde Feldkirchen.-Westerham

Das Planungsgebiet selbst ist im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache (Entwicklungs-
flache Wohnen) dargestellt. Eine verbindliche Bauleitplanung liegt fiir diesen Bereich bis-
lang nicht vor.

Die bestehende Allee beidseitig der Ollinger StraBe ist als landschafts- und ortsbildpragen-
der Baumbestand gekennzeichnet. Entlang des Feldkirchner Bachs sind , sonstige Grinfla-
chen, Schutzstreifen, Ortsrandeingrinung und ortsbildprégende Griin- und Freiflachen®
dargestelit.

5.0 Bestand und Planung sowie deren Auswirkungen, Alternativen
5.1 Tatsdchliche Ausgangssituation

5.1.1 Bauliches Umfeld, ausgeiibte Nutzung und Denkmaler

Das bauliche Umfeld des Planungsgebiet ist gepragt durch die angrenzenden Nutzungsfor-
men allgemeines Wohngebiet WA, Sondergebiet SO Seniorenheim und Mischgebiet MI.

Ostlich wird das Planungsgebiet im siidlichen Bereich durch das Sondergebiet mit der be-
sonderen Zweckbestimmung ,Seniorenheim™ begrenzt, welches die baulichen Einrichtun-
gen des Seniorenzentrums Feldkirchen-Westerham beinhaltet. Auf der nérdlichen Halfte
bestehen vereinzelte Mehrparteienhauser sowie ein Seniorenheim.

Westlich des Uberplanten Bereichs befinden sich die, im Rahmen des Bebauungsplans Nr.
90 ,Ostlich der SalzstraBe™ gesicherten, gemischt genutzten Strukturen nérdlich der Ollin-
ger StrafBe.

Die Flachen des Asterfelds nérdlich des Feldkirchner Bachs sind bislang unbebaut und wer-
den landwirtschaftlich als Acker- und Grinland intensiv genutzt.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Sitdlich der Ollinger StraBe finden sich ausgedehnte landwirtschaftliche Nutzflachen
(Acker- / Grinlandnutzung).

Der Feldkirchner Bach begrenzt das Planungsgebiet im Norden. Die unbebauten Flachen
im Planungsgebiet werden landwirtschaftlich intensiv als Ackerflache und zur Grinfutter-
gewinnung genutzt.

Entsprechend der Denkmalliste des Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege BLfD mit
Stand vom 26.06.2021 sind weder innerhalb noch angrenzend an das Planungsgebiet Bau-
und Bodendenkmale verzeichnet (Bayerischer Denkmal-Atlas, Online-Abfrage vom
10.09.2021).

Die nachstgelegenen Bau- und Bodendenkmale befinden sich mit der Katholischen Pfarr-
kirche St. Laurentius (Baudenkmal Nr. D-1-87-130-2) und den zugehdérigen ,untertagige
mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Pfarrkirche St. Lauren-
tius in Feldkirchen und ihrer Vorgangerbauten™ (Bodendenkmal Nr. D-1-8037-0071) sowie
der ,StraBe der réomischen Kaiserzeit (Teilstlick der Trasse Augsburg-Salzburg)" (Boden-
denkmal Nr. D-1-8036-0050) in einer Entfernung von mindestens circa 200 m ndérdlich und
nordnordwestlich des Planungsgebiets.

Eine Beeintrachtigung der Bau- und Bodendenkmale im weiteren Umfeld des Planungsge-
biets ist aufgrund der Entfernung und der dazwischenliegenden bebauten Bereiche des
Hauptortsteils Feldkirchen nicht zu erwarten.

Altlasten und altlastenverdachtige Flachen sind im Bereich des Planungsgebiets nicht be-
kannt.

5.1.2 VerkehrserschlieBung

Das Planungsgebiet kann unmittelbar Gber die Ollinger StraBe erschlossen und an das ge-
meindliche StraBennetz angebunden werden.

5.1.3 Technische Infrastruktur

Das Planungsgebiet ist an die vorhandenen Strukturen anzuschlieBen. Vorbehaltlich einer
nutzungsabhangigen Uberprifung wird angenommen, dass die notwendigen Kapazitaten
bereitgestellt werden kénnen. Die innere ErschlieBung muss neu hergestellt werden.

Trinkwasserversorgung: Kommunale Wasserversorgung der Gemeinde Feldkirchen-
Westerham
Entwdsserung: Offentliche Entwésserungsanlage im Trennsystem.

Schmutzwasser wird Uber die Schmutzwasserkanale zur ge-
meindlichen Kldranlage in Feldolling geflihrt.

Anfallendes Regenwasser wird durch Versickerung oder Re-
tention dem naturlichen Kreislauf wieder zugefuhrt.

Elektrische Energie: Versorgung durch die Unternehmensgruppe Bayernwerk AG,
Niederlassung Kolbermoor

Gasversorgung: Erdgas Sudbayern GmbH

Telekommunikation: Deutsche Telekom AG

5.1.4 Naturrdaumliche Gegebenheiten und Griinordnung

Naturrdaumliche Einordnung

In der naturraumlichen Gliederung wird das lberplante Gebiet wie folgt zugeordnet:

Biogeografische Region: kontinental

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

Naturraum-Einheit: 038 Inn-Chiemsee-Hugelland
(Meynen/Schmithisen et. al.)

Naturraum-Untereinheit (ABSP): 038-N Rosenheimer Becken
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Potenzielle natirliche Vegetation

Als potenzielle natlirliche Vegetation pnV wird der Endzustand einer Vegetation bezeichnet,
den man ohne menschliche Eingriffe in einem Gebiet erwarten wirde. Der direkte Einfluss
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 grundsatzlich an der Artenzusammen-
setzung der pnV orientieren, Aspekte des Klimawandels sind dabei jedoch zu beriicksichti-
gen. Aufgrund der, auch in der Region bereits erkennbaren klimabedingten Veranderungen
in der Vegetation ist grundsatzlich verstarkt auf klimagerechte Gehdolze abzustellen, gege-
benenfalls auch abweichend von der potenziellen natirlichen Vegetation.

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb der potenziellen natiirlichen Vegetation (pnV)
des ,Waldmeister-Tannen-Buchenwald im Komplex mit Waldgersten-Tannen-Buchenwald;
ortlich mit Rundblattlabkraut-Tannenwald, Schwarzerlen-Eschen-Sumpfwald oder Wal-
zenseggen-Schwarzerlen-Bruchwald sowie punktuell waldfreie Hochmoor-Vegetation™ [Le-
gendeneinheit M6cT].

Entsprechend der Lage im Naturraum wird das Planungsgebiet dem Vorkommensgebiet
gebietseigener Geholze (BfN, Verandert d. LfU) ,Nr. 6.1 Alpen™ zugeordnet.

Das Ursprungsgebiet gebietseigenen Saatguts wird mit Nr. 17 ,Sudliches Alpenvorland®
bezeichnet.

Fir Forstbaumarten sind zudem zur Konkretisierung des Begriffs ,gebietseigen™ die Her-
kunftsgebiete nach der Forstvermehrungsgut-Herkunftsgebietsverordnung FoVhgH zu ver-
wenden. Demnach befindet sich das Planungsgebiet innerhalb der 6kologischen Grundein-
heit Nr. 45 ,,Schwabisch-Bayerische Jungmorane und Molassevorberge®.

Schutzgebiete

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 europadischen Schutz-
gebiete der NATURA 2000 (FFH-Gebiete und europdische Vogelschutzgebiete).

Bei dem nachstgelegenen Schutzgebiet nationaler / europaischer Bedeutung handelt es
sich um das FFH-Gebiet ,Mangfalltal* (FFH-Gebiet Nr. 8136-371.01) in einer Entfernung
von circa 1,4 km westlich des Planungsgebiets.

Direkte Beeintrachtigungen der im weiteren Umfeld befindlichen Schutzgebiete sind auf-
grund der Lage und dem Abstand zum Planungsgebiet sowie der geplanten Nutzung nicht
zu erwarten. Erhebliche indirekte Beeintrachtigungen Uber mdgliche Wirkungspfade wie
Luft (Larm, Immissionen) oder visuelle Wirkungen sind unter Berlicksichtigung der Lage
zum Planungsgebiet sowie der bereits bestehenden Bebauung und Nutzungen im Umfeld
des Planungsgebiets nicht zu erwarten.

Flachen der amtlichen Biotopkartierung Bayern

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 unberthrt. In bestehende Waldflachen wird nicht einge-
griffen.

Die nachstgelegene Biotopfléache der Biotopkartierung Bayern befindet sich mit der ,Exten-
sivwiese am 0Ostlichen Ortsrand von Feldkirchen™ (Biotop Nr. 8037-0036-001) in einer Ent-
fernung von circa 290 m nordéstlich des Planungsgebiets.
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Eine direkte oder indirekte Beeintrachtigung der vorhandenen Biotopflachen im weiteren
Umfeld des Planungsgebiets ist aufgrund der Entfernung und der trennenden Wirkung der
vorhandenen bebauten Bereiche an der Rosenheimer StraBe nicht zu erwarten.

Grunordnung / Gehdlzbestand

Das Planungsgebiet wird derzeit landwirtschaftlich intensiv als Ackerland und zur Griinfut-
tergewinnung genutzt. Auf der bewirtschafteten Flache selbst befindet sich kein Baumbe-
stand.

StraBenbegleitende, dominierende Einzelbaume wie zum Beispiel Ahorn und Linde pragen
das Ortsbild stdlich des Planungsgebiets entlang der Ollinger Strafe.

Entlang der 6stlichen Grundstiicksgrenze des Planungsgebiets verteilen sich Einzelbdume
und Baumgruppen auf dem Nachbargrundstiick (auBerhalb des Planungsgebiets), tUberwie-
gend bestehend aus Laubbaumen wie Eichen, Buchen, Erlen und Eschen.

Kleinere bachbegleitende Griinstrukturen sind entlang des nérdlich verlaufenden Feldkirch-
ner Bachs vorhanden.

/
A

R LA / ) 1 f 1 g : ; “ il
Abb. 5 Auszug aus Luftbild (Aufnahmedatum: 12.06.2020) mit Darstellung der Parzel-
larkarte (gelbe Umringe) und Kennzeichnung des Planungsgebiets (schematisch

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

Topographie

FUr das Uberplante Gebiet liegt eine héhen- und lagemaBige Bestandsaufnahme vor mit
Angabe der Hohenpunkte (Ing.-Bliro Neumaier, 83620 Vagen, mit Stand vom 09.03.2017).
Das Uberplante Grundstick ist iberwiegend eben und weist Uber eine Lange von ca. 115
m lediglich ein geringes Gefédlle von Westen (ca. 547,85 m . NN) nach Osten (ca. 546,85
m G. NN) auf. Das entspricht einem durchschnittlichen Gefalle von circa 0,87 %.

FlieBgewdsser

Das Planungsgebiet wird im Norden durch den Feldkirchner Bach (Gewasser III. Ordnung)
begrenzt. Das Vorhaben befindet sich somit in weiten Teilen innerhalb des 60 m - Bereichs
von FlieBgewassern.
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Hochwasser und sonstige Gefahren

Das Planungsgebiet befindet sich entsprechend BayernAtlas — Thema Naturgefahren in
weiten Teilen innerhalb des vorléufig gesicherten Uberschwemmungsgebiets des Feldkirch-
ner Bachs mit mittlerer Uberflutungswahrscheinlichkeit (siehe folgende Karte). Die im
Hochwasserfall eintretenden Wassertiefen fiir ein 100-jahrliches Hochwasser (HQ100) lie-
gen groBtenteils bei 0,0 - 0,5 m und vereinzelt bei 0,5 - 1,0 m.

Das Gebiet befindet sich nach Auskunft des BayernAtlas - Thema Naturgefahren vollstan-
dig innerhalb eines wassersensiblen Bereichs. Standorte innerhalb des wassersensiblen
Bereichs werden vom Wasser beeinflusst. Nutzungen kénnen hier beeintrachtigt werden
durch

- Uber die Ufer tretende Fliisse und Bache,
- zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Talern oder

- zeitweise hoch anstehendes Grundwasser.

Abb. 6 Luftbild mit Darstellung des vorldufig gesicherten Uberschwemmungsgebiets
~Feldkirchner Bach™ (blau schraffierte Flache) mit Kennzeichnung des Planungsge-

biets (schematisch rot umrandet) - ohne MaB3stab
Quelle: BayernAtlas © 2021 StMFH; Daten: © 2021 LfU; Geobasisdaten © 2021 Bay. Vermessungs-
verwaltung

Im Rahmen eines Gesprdchs zur weiteren Vorgehensweise beim gemeindlichen Hochwas-
serschutz zwischen der Gemeinde, zustandigen Fachbehérden (WWA Rosenheim und LRA
Rosenheim - SG Wasserrecht) und Fachplanern im Februar 2019 wurde in Bezug auf Ab-
schnitt C der Hochwasserfreilegung (Feldkirchner Bach) und somit in Bezug auf das Pla-
nungsgebiet folgende Erkenntnisse gewonnen (Aktenvermerk zur Besprechung am
28.02.2019):
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Nach modellhaften Berechnungen des mit dem Projekt der Hochwasserfreilegung betrau-
ten Ingenieurbiiros flir Wasserbau SKI, 90336 Miinchen ist, nach Abschluss der BaumaB-
nahme Abschnitt K, fiir den Bereich der Flur Nr. 84, Gemarkung Feldkirchen, immer noch
mit der Uberschwemmung einer kleinen Teilfliche zu rechnen.

Nach Einschatzung des WWA Rosenheim und des LRA Rosenheim - SG Wasserrecht kann
hier aber aufgrund der geringen Uberschwemmungshdhe sowie der Geringfiigigkeit des
Uberschwemmten Bereichs mit der Planung (Bebauungsplan-Aufstellung) fortgefahren
werden.

Aufgrund der Néhe zum Feldkirchner Bach ist im Rahmen der Einzelbaugenehmigungen
eine entsprechende wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.

Ein weitergehender Retentionsraum-Ausgleich ist nicht mehr erforderlich, wenn der Ab-
schnitt K der Hochwasserfreilegung abgeschlossen ist. Es ist aber dennoch eine hochwas-
serangepasste Bauweise herzustellen.

5.2 Beabsichtigte Planung

In der Gemeinde Feldkirchen-Westerham ist insgesamt ein hoher Siedlungsdruck zu ver-
zeichnen. Die Gemeinde ist daher grundsatzlich bestrebt, in Berlicksichtigung der folgen-
den Leitlinien, Wohnraum zu schaffen.

Leitlinien fir die Aufstellung des Bebauungsplans:

- Beanspruchung notwendiger Flachen nur im notwendigen Umfang in Anbindung an
vorhandene Strukturen und Infrastrukturen,

- Sparsamer Umgang mit Grund und Boden,
- Angebotsplanung fir Gberwiegend familidare BedUlrfnisse,
- Sichern einer ausreichenden Durchgriinung des Quartiers.

Die Gemeinde verfolgt mit vorliegender Planung das Ziel der Bereitstellung von bezahlba-
rem Wohnraum im landlichen Raum in unmittelbarer Anbindung an die vorhandenen im
Zusammenhang bebauten Bereiche des Hauptortsteils Feldkirchen.

In Vorbereitung der Planung wurden mehrere Varianten zur Anordnung und Typologie der
geplanten Gebaude untersucht und ausgearbeitet. Nach mehrfacher Diskussion im Ge-
meinderat beabsichtigt die Gemeinde Feldkirchen-Westerham auf der bislang unbebauten
Flache an der Ollinger StraBe (Flur Nr. 84) die Errichtung von finf Mehrfamilienhdusern
mit insgesamt 60 zuldssigen Wohnungen.

Die erforderlichen Stellplatze fir das 6stliche Planungsgebiet werden in einem raumlich
zugeordneten Parkhaus / Parkdeck angeboten. Eine Begriinung des geplanten Flachdachs
des Parkdecks wird empfohlen. Fir die geplante Bebauung im westlichen Planungsbereich
sind Flachen flr die Errichtung einer Tiefgarage vorgesehen. Der Bedarf an Stellplatzen
wird daher mehrheitlich geblindelt gedeckt. Das stadtebauliche Konzept sieht zudem, in
unmittelbarer Nahe zur Ollinger StraBe und der geplanten StichstraBe, weitere Stellplatz-
flachen flr zum Beispiel Besucher vor.

Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden werden flachensparende
Siedlungs- und ErschlieBungsformen unter Berlicksichtigung der ortsspezifischen Gege-
benheiten angewendet.

Eine geordnete, maBstabliche bauliche Entwicklung im Sinne einer harmonischen Ortsent-
wicklung wird durch vorliegende Planung gewahrleistet. Das Vorhaben bindet sich in die
umgebenden Strukturen ein.

Durch die gewahlte verdichtete Bauweise wird die Flacheninanspruchnahme reduziert. Die
vorhandenen Flachenpotenziale werden unter Beriicksichtigung einer gesicherten Ein- und
Durchgriinung sowie eines gesunden Wohnumfelds effizient genutzt. Durch die Stellung
und Anordnung der geplanten Gebdude findet sich ausreichender Spielraum fir die Errich-
tung eines quartiersbezogenen Kinderspielplatzes.

Die innere ErschlieBung des Gebiets sichert eine spatere Anbindung an eine mdgliche bau-
liche Entwicklung des nérdlich gelegenen Asterfelds.
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Detaillierte Vorgaben zur grinordnerischen Entwicklung des Gebiets sichern eine ausrei-
chende Ein- und Durchgriinung sowie eine schonende Einbindung in das vorhandene Orts-
und Landschaftsbild.

Im Rahmen der vorliegenden Planung ist eine Aufweitung des Feldkirchner Bachs und eine
naturnahe Gestaltung der Béschungsbereiche geplant.

6.0 Begriindung der Festsetzungen

6.1 Art der baulichen Nutzung

In Berlicksichtigung der geplanten Nutzung wird das Uberplante Gebiet als Reines Wohn-
gebiet WR gemaB § 3 BauNVO festgesetzt.

Aufgrund der geplanten Entwicklung des Quartiers und der zugrundeliegenden stadtebau-
lichen Konzeption sind die Ausnahmen nach § 3 Abs. 3 BauNVO, in Verbindung mit § 1
Abs. 6 BauNVO, nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Fir das geplante Parkdeck wird, zur Gewahrleistung des vorgesehenen Nutzungszwecks,
ausschlieBlich eine Nutzung als Parkhaus zugelassen.

6.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird i.V.m. § 16 Abs. 2 und 3 BauNVO fiir den Geltungs-
bereich durch Festsetzung der maximal zuldssigen Grundflachenzahl GRZ sowie der zulas-
sigen Wandhdéhe WH bestimmt.

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

Grundflachenzahl GRZ

Fir die geplante Bebauung innerhalb des Planungsgebiets wird das MaB8 der Nutzung unter
anderem durch Festsetzung der zulassigen Grundflachenzahl GRZ gemaB § 19 Abs. 1
BauNVO bestimmt.

Die zuldssige GRZ wird, in Berlicksichtigung der Obergrenzen des § 17 BauNVO zur Be-
stimmung des MaBes der baulichen Nutzung flir das Planungsgebiet (WR) mit maximal
0,40 festgesetzt.

Die zulassige Grundflachenzahl GRZ stellt nach § 19 Abs. 1 BauNVO das Verhdltnis der
zuldssigen Uberbaubaren Grundfldche GR zur Baugrundstlicksflache (sog. Bauland) dar.
Die, aus der GRZ ermittelten, zuldssigen Grundflache GR stellt dabei gemaB § 19 Abs. 4
BauNVO ein, jeweils auf das Baugrundstlick bezogenes SummenmaRB flr alle baulichen
Anlagen dar, die auf das MaB3 der baulichen Nutzung anzurechnen sind.

In Anwendung des § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO darf die zuldssige Grundflache GR durch die
Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen (u.a. Stellplatze mit
ihren Zufahrten, Tiefgaragen, Zuwegungen etc.) bis zu einer GRZ von 0,7 Uberschritten
werden. Die zulassige Erhéhung dient vorrangig der Unterbringung von ErschlieBungsfla-
chen und Zuwegungen sowie der erforderlichen Zahl der Stellplatze auf dem jeweiligen
Baugrundstick.

Bei der Ermittlung der Grundflachen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO kdénnen die Flachen von
Tiefgaragen mit einer Uberdeckung von mind. 0,5 m Oberboden oder speziellem Boden-
substrat mit 50% der Grundflache angesetzt werden.

Durch im Bebauungsplan festgesetzten KompensationsmaBnahmen (Herstellung der erfor-
derlichen oberirdischen Stellplétze mit wasserdurchléassigen Beldgen, Vorgaben zur Minde-
stiberdeckung von nicht Uberbauten Tiefgaragenbereichen u.a.) ist die Erhéhung der zu-
lassigen Uberschreitung der maximalen Grundflache vertretbar.
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Zuldassige Wandhohe, Hoéhenlage der Gebaude

Eine ausreichende Belichtung und Besonnung, der MaBstab der geplanten Bebauung, die
Wahrung des Gebietscharakters sowie die harmonische Einbindung in die vorhandene To-
pographie sind grundsatzlich bestimmend fir die Festsetzung der zuldassigen Wandhdhe
WH. Die Planung verfolgt das Ziel der Reduzierung einer Flacheninanspruchnahme, die
vorhandenen Flachenpotenziale sollen effizient genutzt werden.

Die zulassige Wandhdhe wird, in Berlicksichtigung der potenziellen Gefahren durch Wasser,
gemessen von der Oberkante RohfuBboden OK.RFB.EG bis zum Schnittpunkt der AuBen-
wand mit OK. Dachhaut.

In Berlicksichtigung der vorhandenen Topographie, der zu erwartenden Gefahren durch
Wasser und im Sinne einer harmonischen Einbindung in die Umgebung wird die Héhenlage
der OK.RFB.EG bestandsbezogen in m . NN festgesetzt. Aus Grinden des Hochwasser-
schutzes und zum Schutz vor wild abflieBendem Oberfldchenwasser ist zudem eine Abwei-
chung in begrenztem MaB zulassig.

6.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen und Stellung der baulichen
Anlagen
Bauweise

Fir das Planungsgebiet wird entsprechend der Pragung des umgebenden Gebiets eine of-
fene Bauweise gemaB § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Zur Vermeidung von ortsteilfremden, kleinteiligen Strukturen und in Berlicksichtigung des
vorliegenden stadtebaulichen Konzepts sind nur Einzelhduser zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird fiir die Grundstiicke durch Baugrenzen gem. § 23
BauNVO festgesetzt. Die Lage der Baugrenzen berlicksichtigt das vorliegende stadtebauli-
che Konzept. Haustyp und Ausrichtung der Bauwerke zueinander bestimmen im Weiteren
den Spielraum der Baugrenzen. Ausreichende Belichtungs- und Besonnungsverhaltnisse
werden berlcksichtigt.

Die Ausdehnung der baulichen Entwicklung auf den (berplanten Grundstiicken ist durch
die festgesetzten Baugrenzen begrenzt. Im Sinne eines Planungsspielraums werden daher
Uberschreitungen der Baugrenze i.V.m. § 23 Abs. 3 Satz 2 und 3 BauNVO fir Anbauele-
mente und untergeordnete Bauteile im bestimmten MaBe zugelassen.

Erforderliche Abstandsflachen

Die, im Sinne einer Nachverdichtung zuldssige Uberbaubare Grundsticksflache durch Fest-
setzung der Baugrenzen sowie die zuldassige Wandhéhe berlicksichtigen gesunde Arbeits-
und Wohnverhaltnisse. Eine ausreichende Belichtung und Besonnung wird unter Ausnut-
zung der zulassigen Parameter nicht beeintrachtigt.

Als MaB der Abstandsfldchentiefe gilt i.V.m. Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO daher die im Be-
bauungsplan festgesetzte Wandhdéhe in Verbindung mit den festgesetzten Baugrenzen.

Stellung der baulichen Anlagen

Fir Hauptgebaude mit Sattelddchern wird die Ausrichtung der geplanten Gebdude durch
Planzeichen festgesetzt. Die Firstrichtung wird in Anlehnung an das stadtebauliche Konzept
festgesetzt. Die geplanten Vorhaben fiigen sich in die umgebende Hauslandschaft ein.

6.4 Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden

Zur Vermeidung von ortsteilfremden, kleinteiligen Strukturen und in Berlicksichtigung der
geplanten Wohnraumgewinnung wird die zuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden
flr das Planungsgebiet begrenzt.
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6.5 Flachen fiir Nebenanlagen und fiir Anlagen fiir den ruhenden Verkehr:
Garagen / Carports, Tiefgaragen und Stellplidtze sowie deren Zufahrten

Flachen fiir Nebenanlagen

Untergeordnete Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO sind auf den nicht Gber-
baubaren, privaten Grundstiicksflachen allgemein zulassig.

Bewegliche Wertstoff-/ Abfallsammelbehalter sind im Sinne des Ortsbildes innerhalb der
baulichen Anlagen unterzubringen.

Anlagen fir den ruhenden Verkehr

Es gilt die Satzung Uber die Zahl, GroBe und Beschaffenheit von Stellplatzen fir Kraftfahr-
zeuge sowie deren Ablése und der Herstellung und Bereithaltung von Abstellplatzen flr
Fahrrader (Stellplatzsatzung) in der Gemeinde Feldkirchen-Westerham. Demnach sind u.a.

- Mindestens 2 KFZ- und ausreichend Fahrradstellplétze pro Wohnung auf dem Bau-
grundstiick nachzuweisen (siehe hierzu auch Anlage zur Stellplatzsatzung) und

- vor der Garageneinfahrt ein Stauraum von mindestens 5 m vorzusehen, der zum Stra-
Benraum hin nicht eingefriedet werden darf.

Oberirdische Anlagen fir den ruhenden Verkehr: Garagen / Carports, Stellplatze

In Bericksichtigung der geplanten Blindelung von KFZ-Stellplatzen im Parkdeck sowie in-
nerhalb der geplanten Tiefgarage ist die Errichtung von Garagen und Carports nur inner-
halb der Baugrenze zulassig.

Die Flachen fir Kfz-Stellplatze sind im Bebauungsplan im Sinne eines Planungsspielraums
nicht explizit ausgewiesen. Die vorliegende konzeptionelle Planung sieht jedoch eine Blin-
delung der (Besucher-)Stellplatze im unmittelbaren Nahbereich der 6ffentlichen Verkehrs-
flachen vor. Zum Schutz der natirlichen Bodenfunktion und zur Minimierung des Versie-
gelungsgrads ist bei einer weiterflihrenden Planung auf moglichst kurze ErschlieBungswege
und Zufahrten zu achten.

Die Befestigung von oberirdischen, nicht Gberdachten KFZ-Stellplatzen ist, zur Unterstiit-
zung der natirlichen Bodenfunktion, einer gleichmdBigen Oberflachenwasserableitung und
somit zur Forderung des Wasserhaushalts sowie aus Griinden des Ortsbildes, abweichend
zur Stellplatzsatzung, ausschlieBlich in offenen, wasserdurchlassigen Belagen auszufihren.

Anlagen fir den ruhenden Verkehr: Tiefgaragen

Fir das westliche Planungsgebiet werden durch zeichnerische Festsetzung Flachen fir die
Errichtung einer Tiefgarage definiert. Tiefgaragen sowie deren Ein- und Ausfahrten, sind
nur innerhalb der festgesetzten Flachen und innerhalb der Baugrenzen zuldssig.

AuBerhalb der Baugrenzen sind Tiefgaragen, abgesehen von notwendigen ErschlieBungs-
flachen und Flachen fir den ruhenden Verkehr mit Oberboden oder speziellem Bodensub-
strat zu Uberdecken und dauerhaft zu begriinen. Dies dient der Minimierung des Versiege-
lungsgrads, der Unterstiitzung der natlrlichen Bodenfunktion, einer gleichmaBigen Ober-
flachenwasserableitung und somit der Férderung des Wasserhaushalts sowie dem Orts-
und Erscheinungsbild.

6.6 Gestalterische Festsetzungen

Die gestalterischen Festsetzungen werden zur Steuerung und Lenkung des Ortsbildes ge-
troffen.

Baukdrper

Im Sinne einer Weiterentwicklung der orts- und landschaftstypischen Hausformen sind die
Gebaude in einer betont rechteckigen Form auszufiihren. Zur Gewdhrleistung der ge-
wunschten Entwicklung wird ein entsprechendes Mindestverhaltnis von Traufseite zu Gie-
belseite wird festgesetzt.
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Dachgestaltung

Die Gebaude sollen sich harmonisch in das Ortsbild einfligen. Als Dachform sind Hauptge-
bdude mit traditionellen, gleichmaBig geneigten Sattelddchern mit mittigem First zu ver-
sehen. Die festgesetzte Spanne der zuldssigen Dachneigung ist ortstypisch.

Fir das geplante Parkdeck ist die Errichtung eines Flachdachs vorgesehen.

Fir untergeordnete Gebaudeanbauten, Nebenanlagen und Gberdachte Anlagen fir den ru-
henden Verkehr sind im Sinne eines Planungsspielraums auch abweichende Dachformen
und Dachneigungen zulassig.

Fir Flachdacher wird im Sinne einer Wasserrtckhaltung von Niederschlagswasser sowie
als erweiterter Lebensraums allgemein eine extensive Dachbegriinung empfohlen.

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

Zur Gewabhrleistung einer ruhigen Dachlandschaft sind stérende, flir den regionalen Haus-
typ untypische Dachaufbauten (z.B. Dachgauben) und Dacheinschnitte nicht zugelassen.

Die Errichtung von Zwerch- und Kreuzgiebel sind als Entwurfsspielraum flir die Belichtung
und Gestaltung eines ausgebauten Dachgeschosses in begrenztem MaB zugelassen.

Im Sinne des Ortsbilds sind alle Gebdude mit Dachliibersténden auszufiihren, die festge-
setzten MindestmaBe sind ortstypisch. Gebaude mit Flachdachern sind von der Festsetzung
ausgenommen.

Fassadengestaltung

Im Sinne des Orts- und Erscheinungsbilds sind glanzende und reflektierende Fassaden und
Fassadenbekleidungen sowie grelle Fassadenanstriche nicht zulassig.

Anlage zur Gewinnung von Sonnenenergie

Die Errichtung von Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie wird im Sinne der Starkung
erneuerbarer Energien grundsatzlich empfohlen.

Solarzellen und Sonnenkollektoren sind bei Satteldéachern bindig in und an (d.h. bis max.
20 cm parallel Gber) der Dachflache zu installieren. Eine Aufsténderung der Anlagen ist in
Berticksichtigung des Ortsbilds und der Ruhe der Dachlandschaft nicht zuldssig.

Bei Flachddchern sind Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie auch aufgestandert bis
zu einem festen Neigungswinkel von bis zu 20° zulassig. Aufgestanderte Anlagen auf Flach-
dachern sind mind. 0,5 m vom Rand des Daches zurlickzusetzen.

Einfriedungen

Einfriedungen zur 6ffentlichen Verkehrsflache sind aus Griinden des Ortsbilds und zur Wah-
rung des traditionellen Erscheinungsbilds nur als Holzzaune zulassig. Die Zaunhdhe wird in
Bezug auf die landliche Umgebung und zur Wahrung der Sichtbeziehungen begrenzt.

Im Sinne einer umweltschonenden und mdglichst naturvertrdglichen Bebauung ist eine
Bodenfreiheit von 10 cm fur Kleintiere einzuhalten. Sockelmauern, Mauern und Gabionen
sind unzulassig.

Gelandeveranderungen: Abgrabungen / Aufschiittungen

Zur Gewahrleistung einer guten Einbindung der geplanten Gebaude in die vorhandene To-
pographie werden Veranderungen des natlirlichen Gelédndeverlaufs wie Abgrabungen, Auf-
schittungen etc. in begrenztem Rahmen zugelassen. Geléandeveranderungen sind grund-
satzlich weich zu modellieren.

Abweichungen von den einschrankenden Festsetzungen zur Geldandemodellierung sind fir
Schlitten- und Spielhtigel, Anbéschungen fiir Spielgerate sowie fiir MaBnahmen im Rahmen
der geplanten Aufweitung des Feldkirchner Bachs im Sinne eines Planungsspielraums zu-
lassig.
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Zur Vermeidung des Eingriffs in die vorhandene Topographie des Nachbargrundstiicks ist
das Gelénde an den Grundstlicksgrenzen an den benachbarten Geldndeverlauf anzuglei-
chen.

6.7 Festsetzungen zur Griinordnung

Im Rahmen der Grinordnungsplanung wird einer ausreichenden Ein- und Durchgriinung
sowie der ortstypischen Gestaltung besonderes Gewicht beigemessen.

Markante Laubbaume im StraBenraum sind als zu erhalten festgesetzt. Entsprechende
SchutzmaBnahmen, vor allem wahrend der Bauzeit, sind vorzunehmen.

Zur Sicherstellung einer ausreichenden, griinordnerischen Entwicklung und Durchgriinung
des Bereichs sowie zur Starkung der Umgebung werden Mindestpflanzgebote heimischer
Laub- und Obstgehélze, mit Angabe der Mindestqualitdten, getroffen. Raumbildende und
offentlich wirksame Baumpflanzungen werden durch Planzeichen festgesetzt.

Ebenfalls zur Sicherstellung einer ausreichenden Ein- und Durchgriinung sowie zur Einhal-
tung von ausreichenden Abstdnden zu vorhandenen FlieBgewdssern werden durch Planzei-
chen Flachen fir das Anpflanzen von Baumen und Strauchern mit der Zweckbestimmung
Ein- und Durchgriinung des Quartiers beziehungsweise Gewasser-Begleitstreifens festge-
setzt. Im Sinne der Kompensation der geplanten Eingriffe in Natur und Landschaft werden
Vorgaben fir eine naturnahe griinordnerische Entwicklung dieser Flachen getroffen.

Im Sinne einer naturnahen Gestaltung sowie als erweitertes Lebensraumangebot sind diese
Flachen mit freiwachsenden Heckenelementen zu bepflanzen. Die Verwendung heimischer
Vogelschutz- und -nahrgehdlzen wird empfohlen.

Vogelschutz- und -nahrgehdlze sind z.B.

Amelanchier i.A. Felsenbirne

Berberis vulgaris Berberitze

Cornus mas Kornelkirsche

Corylus avellana Haselnuss

Crataegus i.A. WeiBdorn

Euonymus europaea Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Gewodhnlicher Liguster
Malus sylvestris Wildapfel

Prunus avium Vogelkirsche

Prunus padus Traubenkirsche

Prunus spinosa Schlehe

Ribes i.A. Johannisbeere

Rosa i.A. Wildrosen

Rubus i.A. Brombeere / Himbeere
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sorbus aucuparia Eberesche

Viburnum opulus Gewodhnlicher Schneeball

Allgemein ist es wichtig, standort- und klimagerechte, bevorzugt heimische Pflanzen zu
verwenden. Die Verwendung von Gehdlzsorten mit Pyramiden-, Sadulen- und Hangeformen,
von buntlaubigen Gehdélzen sowie von Nadelgehélzen (Koniferen) ist nicht zuldssig, da
diese nicht dem traditionellen und regionstypischen Bild des landlichen Raumes entspre-
chen.

Geschnittene Hecken sind innerhalb des gesamten Planungsgebiets zuldssig. Allerdings
dirfen hierflr nur heimische Laubgehdlze verwendet werden, um den dérflichen Charakter
zu unterstutzen.

Im Sinne einer Wasserriickhaltung von Niederschlagswasser, einer Verbesserung des Um-
gebungsklimas sowie als erweiterter Lebensraum wird empfohlen, Flachdacher dauerhaft
und fachgerecht mit bodendeckenden Pflanzen extensiv zu begriinen. Dabei ist eine durch-
wurzelbare Gesamtschichtdicke von mindestens 15 cm vorzusehen. Fir die Dachbegri-
nung ist, soweit funktionell mdglich, grundsatzlich Saat- und Pflanzgut regionaler Herkunft
des Vegetationsspektrums Sedum - Moos - Kraut zu verwenden.
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Flachen fiir notwendige technische Anlagen, erforderliche nutzbare Freibereiche auf den
Dachern oder fir Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie und des Sonnenlichts sind hier-
von ausgenommen.

7.0 Auswirkungen der Planung

7.1 Orts- und Landschaftsplanung

Die Gemeinde verfolgt mit vorliegender Planung das Ziel der Bereitstellung von bezahlba-
rem Wohnraum im l&ndlichen Raum in unmittelbarer Anbindung an die vorhandenen im
Zusammenhang bebauten Bereiche des Hauptortsteils Feldkirchen.

Die zuldssige Grundflachenzahl wird unter Ausnutzung der Obergrenzen des § 17 BauNVO
fir die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung festgesetzt. Zur Sicherstellung einer
zweckentsprechenden Nutzung wird die zuldssige Uberschreitung der GRZ nach § 19 Abs.
4 Satz 2 i.V.m. Satz 3 BauNVO erhéht. Zur Kompensation der erhéhten zuldssigen Uber-
schreitung werden entsprechende MaBnahmen festgesetzt. Das ist stadtebaulich angemes-
sen und schont Grund und Boden.

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 Schutzgiter i. S. des § 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB sind nach derzeitiger Einschatzung nicht betroffen. Das Ortsbild wird sich aufgrund
der geplanten Baumasse jedoch deutlich verandern.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine Vorhaben zuldssig, flir die nach dem
Gesetz eine Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufiihren ware.

Entsprechend der Denkmalliste des Bayerischen Landesamt flir Denkmalpflege BLfD mit
Stand vom 26.06.2021 sind weder innerhalb noch angrenzend an das Planungsgebiet Bau-
und Bodendenkmale verzeichnet (Bayerischer Denkmal-Atlas, Online-Abfrage vom
10.09.2021).

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

7.2 Hochwasser und sonstige Gefahren durch Wasser

Das Planungsgebiet befindet sich entsprechend BayernAtlas — Thema Naturgefahren in
weiten Teilen innerhalb des vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiets des Feldkirch-
ner Bachs mit mittlerer Uberflutungswahrscheinlichkeit. Das Gebiet befindet vollstandig
innerhalb eines wassersensiblen Bereichs.

Im Rahmen eines Gesprachs zur weiteren Vorgehensweise beim gemeindlichen Hochwas-
serschutz zwischen der Gemeinde, zustandigen Fachbehérden (WWA Rosenheim und LRA
Rosenheim - SG Wasserrecht) und Fachplanern im Februar 2019 wurde in Bezug auf Ab-
schnitt C der Hochwasserfreilegung (Feldkirchner Bach) und somit in Bezug auf das Pla-
nungsgebiet folgende Erkenntnisse gewonnen (Aktenvermerk zur Besprechung am
28.02.2019):

Nach modellhaften Berechnungen des mit dem Projekt der Hochwasserfreilegung betrau-
ten Ingenieurbliiros fir Wasserbau SKI, 90336 Minchen ist, nach Abschluss der BaumaB-
nahme Abschnitt K, fir den Bereich der Flur Nr. 84, Gemarkung Feldkirchen, immer noch
mit der Uberschwemmung einer kleinen Teilflaiche zu rechnen. Nach Einschitzung des
WWA Rosenheim und des LRA Rosenheim - SG Wasserrecht kann aber aufgrund der ge-
ringen Uberschwemmungshdhe sowie der Geringfiigigkeit des (iberschwemmten Bereichs
mit der Planung (Bebauungsplan-Aufstellung) fortgefahren werden.

Aufgrund der Nahe zum Feldkirchner Bach ist im Rahmen der Einzelbaugenehmigungen
eine entsprechende wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.
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Ein weitergehender Retentionsraum-Ausgleich ist nicht mehr erforderlich, wenn der Ab-
schnitt K abgeschlossen ist. Es ist aber dennoch eine hochwasserangepasste Bauweise
herzustellen.

7.3 Eingriffe in Natur und Landschaft

7.3.1 Eingriffsbilanzierung

§ 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 grundsatzlich ein Eingriff in Natur und Landschaft vor. Die
folgende Tabelle liefert einen entsprechenden Uberblick.

Uberblick Eingriffsbilanzierung

Gesamter Geltungsbereich Bebauungsplan ca. 9.575 m2

Bestehende ErschlieBungsflachen / StraB3e

2
ohne Eingriff i.S. naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung abzgl. ca. 1.120 m

Eingriffsflachen 5
einschl. beanspruchter Flachen im baulichen Umfeld ca. 8.455m

Tab. 3 Uberblick Eingriffsbilanzierung

Entsprechend § 13b Satz 1 BauGB ist § 13a BauGB auch fiir diese Aufstellung eines Be-
bauungsplans anzuwenden. GemaB3 § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB i.V.m § 1a Abs. 3 Satz 6
BauGB ist ein Ausgleich daher nicht erforderlich.

Eine Ausgleichspflicht wird durch diese Bebauungsplandanderung somit nicht begriindet.
Allerdings sind dariiber hinaus die naturschutz- und artenschutzrechtlichen Belange zu be-
rucksichtigen.

7.3.2 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung von Eingriffen in
Natur und Landschaft

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

Schutzgut Mensch

- Uberplanung eines vorgepragten Bereichs in unmittelbarer Anbindung an den vorhan-
denen Siedlungskoérper des Hauptortsteils Feldkirchen, vorbezeichnete Entwicklungs-
flache fir Wohnbauflachen durch Darstellung im Bebauungsplan,

- Hohenbegrenzung der geplanten Gebaude,

- Sicherstellung der verkehrlichen Anbindung an kinftige Siedlungsentwicklung, Ergén-
zung des innerdrtlichen Wegenetzes,

- Vorgaben zur Sicherstellung einer Ein- / Durchgriinung.

Schutzgut Mensch / Landschaftsbild

- Hohenbegrenzung der geplanten Gebaude,

- Weitestgehender Erhalt von pragenden und markanten Solitarbaumen im StraBen-
raum, Vorgaben zur Erganzung von StraBenbaumen,

- Umfassende Eingrinung der geplanten Vorhaben.
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Schutzgut Natur / Pflanzen / Tiere

Eingriinung in den Randbereichen des Planungsgebiets,
Gestaltung von Stellplatzen mit wasserdurchldassigen Belagen,

Uberwiegende Nutzung von Fldchen mit einer geringen Biotopausstattung und gerin-
gen Bedeutung flr die Tier- und Pflanzenwelt,

Ausflihrung der Zaune ohne Sockel und einer Bodenfreiheit von mind. 10 cm,
Umfassende Eingriinung der neuen Bauparzellen mit Baumen.

Erhalt markanter Solitar-Baume,

Verwendung sickerfahiger offener Beldage im Bereich der Stellplatze,

Umfassende und detaillierte Festsetzungen zur Grinordnung, wie zum Beispiel Ent-
wicklung von Grinflachen, Mindestpflanzgebote standortgerechter und klimavertragli-
cher Baume und Straucher, Vorgaben zu Mindestqualitaten, Ausbildung naturnaher
Heckenpflanzungen etc.,

Aufweitung des Feldkirchner Bachs und naturnahe Gestaltung der Béschungsbereiche,

Festsetzungen und Empfehlungen zur Dachbegriinung als erweiterter Lebensraum.

Schutzqut Boden / Wasser

Versickerung der anfallenden Dachwasser und Niederschlagswasser bevorzugt in Mul-
densysteme oder Mulden-Rigolensysteme,

Soweit mdglich Reduzierung der versiegelten Flachen unter Verwendung sickerfahiger
offener Belage, zum Beispiel im Bereich der Stellplatze,

Festsetzung einer umlaufenden Flache zur Eingriinung,

Festsetzungen und Empfehlungen zur Dachbegriinung zur Riickhaltung und verzéger-
ten Einleitung von Niederschlagswasser,

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

Unterstlitzung kurzer ErschlieBungswege.

Schutzgut Landschaftsbild

Entwicklung eines vorbezeichneten Standorts, eine wesentliche zusatzliche negative
Fernwirkung ist aufgrund der Abrundung der umgebenden Bebauung nicht zu erwar-
ten,

Zur Durch- und Eingriinung des Sondergebiets ist eine Bepflanzung vorzusehen. Zur
Sicherstellung einer ausreichenden griinordnerischen Entwicklung und Eingrinung des
Gebiets sowie zur Starkung der Umgebung sind Festsetzungen zur Entwicklung von
Grinflachen und Mindestpflanzgebote heimischer Laub- und Obstgehélze, mit Angabe
der Mindestqualitaten getroffen,

Anbindung an den bestehenden Siedlungskdrper des Hauptortsteils Feldkirchen,
Hohenbegrenzung der Gebaude durch Festsetzung der zuldssigen Wandhohe,

Erhalt markanter Solitar-Badume im StraBenraum, zeichnerische Festsetzung von
Baumpflanzungen zur Ergénzung der straBenbegleitenden Grinstrukturen,

Ausbildung einer umfassenden Quartierseingriinung, detaillierte griinordnerische Fest-
setzungen zur Eingriinung des geplanten Vorhabens,

Begrenzung der Hohenentwicklung,
Empfehlungen zur Begriinung von Flachdéchern,

Aufweitung des Feldkirchner Bachs und naturnahe Gestaltung der Béschungsbereiche.
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Schutzqgut Klima / Luft

- Keine zusammenhangende Bebauung, somit ist keine Riegelwirkung gegeben,

- Individuelle Umsetzung einer umweltfreundlichen Warme- und Stromversorgung der
Gebaude, Empfehlungen zur Nutzung von Sonnenenergie,

-  Entwicklung vorgezeichneter Bereiche (Entwicklungsflache Wohnen entspr. Darstel-
lung im FNP),

- Wahrung gréBtmaoglicher Abstande zu angrenzenden bebauten Bereichen sowie zum
Feldkirchner Bach zur Ermdglichung von Kalt- und Frischluftabfluss,

- Vorgaben zur Sicherstellung einer guten griinordnerischen Entwicklung des Quartiers.

8.0 Artenschutzrechtliche Betrachtung

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).

Gemal § 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 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 zerstoren,

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 und
nationalen Schutzgebiete gemaB § 25 BNatSchG (Biospharenreservat) sowie §§ 23 bis 24
BNatSchG und §§ 26 bis 29 BNatSchG (Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, ge-
schitzte Landschaftsbestandteile u. a).

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

Bei dem nachstgelegenen Schutzgebiet nationaler / europaischer Bedeutung handelt es
sich um das FFH-Gebiet ,Mangfalltal* (FFH-Gebiet Nr. 8136-371.01) in einer Entfernung
von circa 1,4 km westlich des Planungsgebiets.

Direkte Beeintrachtigungen der im weiteren Umfeld befindlichen Schutzgebiete sind auf-
grund der Lage und dem Abstand zum Planungsgebiet sowie der geplanten Nutzung nicht
zu erwarten. Erhebliche indirekte Beeintrachtigungen Uber mdgliche Wirkungspfade wie
Luft (Ldrm, Immissionen) oder visuelle Wirkungen sind unter Berlcksichtigung der Lage
zum Planungsgebiet sowie der bereits bestehenden Bebauung und Nutzungen im Umfeld
des Planungsgebiets nicht zu erwarten.
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Innerhalb des Planungsgebietes liegen keine Flachen der amtlichen Biotopkartierung Bay-
ern. Biotope oder Lebensstatten gemdB § 30 BNatSchG beziehungsweise Art. 23 Bay-
NatSchG bleiben von der Planung unberihrt. In bestehende Waldflachen wird nicht einge-
griffen.

Die nachstgelegene Biotopflache der Biotopkartierung Bayern befindet sich mit der ,Exten-
sivwiese am 0dstlichen Ortsrand von Feldkirchen™ (Biotop Nr. 8037-0036-001) in einer Ent-
fernung von circa 290 m nordéstlich des Planungsgebiets.

Eine direkte oder indirekte Beeintrachtigung der vorhandenen Biotopflachen im weiteren
Umfeld des Planungsgebiets ist aufgrund der Entfernung und der trennenden Wirkung der
vorhandenen bebauten Bereiche an der Rosenheimer StraBe nicht zu erwarten.

Grinordnung / Geholzbestand

Das Planungsgebiet wird derzeit landwirtschaftlich intensiv als Ackerland und zur Griinfut-
tergewinnung genutzt.

Auf der bewirtschafteten Flache selbst befindet sich kein Baumbestand.

StraBenbegleitende, dominierende Einzelbaume wie zum Beispiel Ahorn und Linde pragen
das Ortsbild stdlich des Planungsgebiets entlang der Ollinger StraBe.

Entlang der 6stlichen Grundstiicksgrenze des Planungsgebiets verteilen sich Einzelbdume
und Baumgruppen auf dem Nachbargrundstiick (auBerhalb des Planungsgebiets), lGberwie-
gend bestehend aus Laubbaumen wie Eichen, Buchen, Erlen und Eschen.

Kleinere bachbegleitende Grinstrukturen sind entlang des nérdlich verlaufenden Feldkirch-
ner Bachs vorhanden.

. N ¥t

Abb. 7 Auszug aus Luftbild (Aufnahmedatum: 12.06.2020) mit Darstellung der Parzel-
larkarte (gelbe Umringe) und Kennzeichnung des Planungsgebiets (schematisch

rot umrandet) - ohne Maf3stab
Quelle: Fachinformationssystem FIS-Natur Online (FINWeb) © 2021 LfU; Geobasisdaten: © 2021 Bay-
erische Vermessungsverwaltung

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Prognose zu Schadigung- und Stérungsverboten

Bei Umsetzung des stadtebaulichen Vorhabens kommt es innerhalb des Geltungsbereichs
im Zuge der Bauarbeiten zur Beseitigung von einzelnen Laubbaumen im Bereich des Stra-
Benraums sowie zur Beseitigung von Gehdlzstrukturen im Zuge der Aufweitung des Feld-
kirchner Bachs.

Durch die Planung wird jedoch voraussichtlich kein Gehélzbestand mit der Funktion fir
Quartiere entfernt, so dass nach derzeitiger Einschatzung keine Beeintrachtigungen von
prifrelevanten Tierarten zu erwarten sind.

Grundsatzlich stellen die vorhandenen Gehoélze einen potenziellen Lebensraum fiir saisonal
britende Vogelarten dar. Durch die Planung gehen nach derzeitiger Einschatzung jedoch
keine essenziellen Fortpflanzungs- und Ruhestatten fiir Brutvogel mit saisonalen Brutplat-
zen verloren, eine Gefahrdung der lokalen Brutvogelpopulationen ist nicht zu erwarten.

Zusatzlich stehen in der ndheren Umgebung zum Eingriffsbereich, u. a. am Feldkirchner
Bach, Baume und Heckenstruktur mit ausreichend Nistméglichkeiten 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
Moénchsgrasmicke zu erwarten sind.

Innerhalb des Uberplanten Bereichs fehlen aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen
Nutzung und der anthropogenen Pragung durch die umgebende Bebauung Strukturen oder
Habitatrequisiten wie zum Beispiel Altgras- oder Hochstaudenfluren, Kies- und Sandflachen
fur artenschutzrechtlich relevante Insekten-, Reptilien- und Amphibiengruppen.

Eine negative Veranderung oder Beeintrachtigung der ,,Wasserlebensraume™ am Feldkirch-
ner Bach liegt nicht vor. Mit der Ausweisung eines Gewasserschutzstreifens und der natur-
nahen Gestaltung des Feldkirchner Bachs ist eine Verbesserung des Gesamtlebensraums
in diesem Bereich zu erwarten.

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.

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 .......ccccooveeeeiiecci e,

Hans Schaberl
Erster Blrgermeister

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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