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1.0 Anlass und Erforderlichkeit

Fir den Ortsteil Oberwertach liegt eine Ortsabrundungssatzung gemaB § 34 Abs. 4 Nr. 2
und 3 BauGB vor, rechtskraftig seit Februar 2009.

Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham beabsichtigt dariiber hinaus fliir ortsansassige Be-
triebe Neu- und Erweiterungsbauten zur Standortsicherung zu ermdglichen.

Durch die Aufstellung des einfachen Bebauungsplans Nr. 116 ,Oberwertach" soll die ge-
wachsene dorfliche Situation mit landwirtschaftlichem Charakter des Ortsteils Oberwertach
gesichert und erhalten werden. Entwicklungsspielrdume fiir die Ansiedelung und die Erwei-
terung bestehender Betriebe sollen definiert werden.

Die vorliegende Planung entspricht der stadtebaulichen Konzeption der Gemeinde Feldkir-
chen-Westerham und dient der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung.

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren gemaB § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB gean-
dert.

2.0 Landes- und Regionalplanung

Flr das Plangebiet sind insbesondere folgende im Landesentwicklungsprogramm (LEP) und
im Regionalplan fir 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.

Entsprechend der Karte 1 ,Raumstruktur® des RP 18 (2000) wird Feldkirchen-Westerham
als Grundzentrum eingestuft.

Allgemeiner MafBstab der regionalen Entwicklung Siidostoberbayerns ist die nachhaltige
Raumentwicklung (RP 18 A11.1 G 2020).

Die Entwicklung der Siedlungsflachen soll sich auf bestehende Siedlungsbereiche konzent-
rieren und Freirdume erhalten (RP 18 A1 2.1 G 2020). Die natulrlichen 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 naturlichen 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 natlrlichen Lebensgrundlagen sollen auf eine
nachhaltige Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts abgestimmt werden (RP 18 BI 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 I 2. Z 2020).

Gliedernde Grinflachen und Freiraume im Ortsbereich sollen erhalten, entwickelt und er-
weitert werden. Sie sollen untereinander und mit der freien Landschaft verbunden werden.
Auf eine gute Einbindung der Ortsrénder in die Landschaft, die Bereitstellung der daflr
notwendigen Mindestflachen soll geachtet werden. Die Versiegelung des Bodens soll so
gering wie moglich gehalten und die Sickerfahigkeit besiedelter Flachen verbessert werden
(RP 18 BI2.1Z2020).

Die Siedlungsentwicklung in der Region soll sich gem. RP 18 II 1. G (2020) an der Raum-
struktur orientieren und unter Berlicksichtigung der sozialen und wirtschaftlichen Bedin-
gungen ressourcenschonend weitergeflhrt werden. Dabei sollen die neuen Flachen nur im
notwendigen Umfang beansprucht werden, die Innenentwicklung bevorzugt werden und
die weitere Siedlungsentwicklung an den vorhandenen und kostengtinstig zu realisierenden
Infrastruktureinrichtungen ausgerichtet sein.
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Die vorliegende Planung entspricht beziehungsweise beriicksichtigt 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 sollen vermieden werden. Bau-
liche Anlagen sollen schonend in die Landschaft eingebunden werden.

Die Planung verletzt nicht das Ziel B.I1.3.1 des Regionalplans. 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 flihrt.

Die vorliegende Planung steht nach Einschatzung der Regierung von Oberbayern mit
Schreiben vom 30.03.2021, AZ: ROB-2-8314.24_01_RO0-15-10-3, den Erfordernissen der
Raumordnung nicht entgegen.

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 méglichst vorrangig zu
nutzen, wobei Ausnahmen zuldssig sind, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur
Verfligung stehen. Damit ist auch bei der geplanten Neuausweisung von ca. 1,046 ha Ge-
werbeflachen der értliche Flachenbedarf sorgfaltig zu prifen.

Dem Flachenbedarf flr die beabsichtigte Baulandausweisung sind die in der Gemeinde noch
vorhandenen Reservefldchen innerhalb bestehender und ausgewiesener Siedlungsgebiete
gegenlberzustellen. Als Potenzialflaichen kommen grundsatzlich im Flachennutzungsplan
dargestellte oder im Bebauungsplan festgesetzte Misch-, Gewerbe- und Industrieflachen
bzw. -gebiete sowie freie, unbebaute Flachen, fiir welche Baurecht besteht, in Betracht.
Soweit die beabsichtigte Entwicklung der Gemeinde nicht oder nicht in vollem Umfang auf
den innerhalb bestehender und ausgewiesener Siedlungsgebiete noch nicht ausgeschopf-
ten Flachenreserven stattfinden soll, ist dies nachvollziehbar zu begriinden.

Innerhalb der Gemeinde Feldkirchen-Westerham besteht nachgewiesen ein konkreter Be-
darf von ca. 1,046 ha Gewerbeflachen.

Im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans (2016) wurde die wirtschaftliche
Struktur und Entwicklung der gewerblich genutzten Flachen ermittelt und bewertet. Dem-
nach befindet sich die Gberwiegende Mehrheit (> 90 %) der mit Stand 2016 ungenutzten
Gewerbeflachen im Bereich des gewerblich gepragten Ortsteils Weidach, Gemarkung Va-
gen. Die Ubrigen vorhandenen, damals ungenutzten Gewerbeflachen befinden sich im Orts-
teil Feldkirchen, Gemarkung Feldkirchen. Darlber hinaus verfiigt die Gemarkung Feldkir-
chen Uber kein Potenzial an ausgewiesenen, ungenutzten gewerblichen Bauflachen.

Die bislang unbebauten Flachen im Gewerbegebiet Weidach wurden bereits an diverse Un-
ternehmen verkauft, entsprechende Baugenehmigungsverfahren wurden durchlaufen. Die
einzige noch unbebaute Gewerbeflache mit einer GréBe von ca. 1,7 ha an der StaatsstraBe
2078 im Osten von Feldkirchen ist aufgrund der Lage im Uberschwemmungsgebiet des
Feldkirchner Bachs gemaB3 § 78 Wasserhaushaltsgesetz WHG mit einem Planungsverbot
belegt. Sie steht daher flr eine bauliche Entwicklung auf absehbare Seit nicht zur Verfi-

gung.
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Orts- und Landschaftsbild

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

3.0 Lage und GroBe des Planungsgebiets

Das Planungsgebiet befindet sich 6stlich des Hauptortes Feldkirchen-Westerham im Ge-
meindegebiet von Feldkirchen-Westerham, Gemarkung Feldkirchen. In einer Entfernung
von circa 600 m sldlich des Ortsteils Oberwertach verlauft die StaatsstraBe St 2078 von
Mlinchen nach Bad Aibling.

Oberasfham

Am Saum
2.

Staudach

" 5 N
";IJ.'I(’,VF 5 <

Unteraufham
v//" & ) Leite
J » 2

0%
Q

7
“ €

" < -Feldkirchen b

513,,!

Cinden

Dy, aherberg Mihlberg

R , Ast Stadlberc

SN %
sl e, Feldkirchen-

. Westerham
sterham” L. N Kirchbichel
2 N Kugeloh
6 N \
s, N
e, 5, \\\ St 2070 G
S Eeldoll Same,,,,
/ Gewerbegebiet § | \ g (%o W "erey e ,/)

) Weidach f \ / /\//

(=] 3 '\ (

A?bb. 1 Ubersichtslageplan mit Kennzeichnung des Planungsgebiets (schematisch blau

umrandet) - ohne MafB3stab
Quelle: BayernAtlas © 2021 StMFH; Geobasisdaten © 2021 Bay. Vermessungsverwaltung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die folgenden Grundstiicke der Gemar-
kung Feldkirchen, Gemeinde Feldkirchen-Westerham (siehe anschlieBende Tabelle und
Karte).

Die GroBe des Plangebietes betragt etwa 6,024 ha.
Vorhandene Nutzung Flur Nrn.

2198/2, 2201/1, 2202/1, 2206/1, 2207/4T, 2207/5,
2215/1T, 2223/1T

2198/1, 2198/1T, 2198/3, 2198/4, 2199/1T, 2203/1,

Unbebaute Grundstlicke

Bebaute Grundstilicke 2203/2, 2205/1, 2207/1, 2207/2, 2207/3, 2207/6,

2211/17T, 2211/2, 2211/3, 2211/4, 2215/4T
Offentliche Verkehrs- 1304/1, 2197/1T, 2204/1, 2212/1, 2213/1, 2213/2T,
flache / StraBe 2213/3

Tab. 1 Auflistung Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Geltungsbereich der
Ortsabrundungssatzung
,Oberwertach™ (Feb. 2009)

2207/4
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|
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2215/1
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des einfachen

Bebauungsplans

Nr. 116 ,,OberwertaCh“ 221871

Fahrsilo

Biogas

Abb. 2 Karte Geltungsbereich - ohne MaBstab
Kartengrundlage: DFK © 2021 Bay. Vermessungsverwaltung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist wie folgt begrenzt:

Im Norden La_ndwirtschaftlich genutzte Grin- und Ackerflachen, im Anschluss in
Teilen abgetorftes Hochmoor und Feuchtwald

Im Osten Landwirtschaftlich genutzte Grin- und Ackerflachen

Im Siiden Landwirtschaftlich genutzte Grin- und Ackerflachen

Im Westen Landwirtschaftlich genutzte Grin- und Ackerflachen

Tab. 2 Vorhandene Nutzungen angrenzend an das Planungsgebiet

4.0 Planungsrechtliche Ausgangssituation und Darstellung in Bauleitpldnen
sowie sonstigen informellen Planungen

4.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Planungsgebiet befindet sich dstlich des Ortsbereichs von Feldkirchen, Gemeinde Feld-
kirchen-Westerham.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Das vorhandene Siedlungsgefiige von Oberwertach ist als im Zusammenhang bebauter
Bereich nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Die geplanten Erweiterungsflachen befinden sich innerhalb des AuBenbereichs nach § 35
BauGB.

Das Gebiet ist groBraumig von landwirtschaftlich genutzten Grin- und Ackerflachen um-
geben.

4.2 Darstellung in Bauleitplanen und sonstigen Planungen

4.2.1 Darstellung im Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (2016) der Gemeinde stellt das vorhandene Siedlungsgefiige
von Oberwertach derzeit als Dorfgebiet dar.

Die geplanten Erweiterungsbereiche am nérdlichen und westlichen Ortsrand sind bislang
als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt.

Ein Bebauungsplan liegt flir das Uberplante Gebiet bisher nicht vor.

; ; : ‘ ’ = — "r
W, m.r.,;,;'7

ﬁ'\

L

y
i,

2/

| W&
L/
o0 d

4{ I
> x

P 4

+

N N NN W T E N R

Abb. 3 Auszug aﬂs Flachennutzungsplan mit Kennzeichhung des Planungsgebi:ats (sche-

matisch rot umrandet) - ohne MaBstab
Quelle: © Gemeinde Feldkirchen-Westerham

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren gema3 § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB ge-
andert.
4.2.2 Ortsabrundungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 2 und 3 BauGB

Fur den Ortsteil Oberwertach wurde eine Ortsabrundungssatzung gemaf § 34 Abs. 4 Nr. 2
und 3 BauGB aufgestellt, rechtskraftig seit 13.02.20009.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Entsprechend der Ortsabrundungssatzung wird der im Zusammenhang bebaute Bereich
von Oberwertach als Dorfgebiet MD gemaB § 5 BauNVO definiert. Fir einzelne Bereiche
werden einzelne Festsetzungen zum MaB der Nutzung und zur Baugestalt getroffen. Im
Ubrigen ist das Planungsgebiet nach § 34 BauGB zu beurteilen.

w3
Michalek

74 2098/1

Z S, Grobmeyer

Gailer

20172

Oberwertach

2001 22031

714

-

Al

Abb. 4 Auszug Ortsabrunduﬁgssatzung ~Oberwertach" - ohne MaBstab
© 2009 Gemeinde Feldkirchen-Westerham

Fir die Errichtung von geplanten Blro- und Wohngebauden auf den Grundstlicken Flur Nr.
2211/1 T und 2198/1 T sind entsprechend der Ortsabrundungssatzung MaBnahmen zur
Kompensation der geplanten Eingriffe in Natur und Landschaft erforderlich.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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In diesem Sinne sind jeweils die Pflanzung einer Ortsrandeingriinung mit heimischen Bau-
men und Strauchern als Brutplatz fir Végel und zum Schutz fir Kleintiere sowie von 3
heimischen Obst- und Laubbaumen vorgesehen.

Die erforderlichen MaBnahmen wurden bislang nicht beziehungsweise nur in Teilen umge-
setzt.
5.0 Bestand und Planung sowie deren Auswirkungen, Alternativen

5.1 Tatsdchliche Ausgangssituation

5.1.1 Bauliches Umfeld, ausgeiibte Nutzung und Denkmaler
Der Ortsteil Oberwertach ist bereits in der Uraufnahme 1808 - 1864 ersichtlich.

Historische Ausgangssituation des Ortsteils bildeten mehrere landwirtschaftliche Anwesen.
Die Bebauung wurde sukzessiv durch Wohnbebauung und nicht stérendem Gewerbe nach
Norden bzw. Nordosten erweitert.

[ 1

I NE: "~ W ML I e :
Abb. 5 Auszug aus Uraufnahme 1808 - 1864 - ohne MaBstab
Quelle: BayernAtlas © 2021 StMFH; Geobasisdaten © 2021 Bay. Vermessungsverwaltung
Das Anwesen Oberwertach 1 steht unter Denkmalschutz (Baudenkmal Nr. D-1-87-130-
39). Bei dem Bauernhaus handelt es sich um einen ,Einfirsthof, zweigeschossiger Flach-
satteldachbau mit Hochlaube und traufseitiger Laube, am Wirtschaftsteil Bundwerk, Mitte

19. Jhd." (BLFD)

Der Ortsteil Oberwertach ist insgesamt bis heute noch stark dérflich gepragt (iberwiegend
lockere Bebauung orientiert an den ErschlieBungsstraBen, Hofstellen, landwirtschaftliche
Nutzflachen).

Die vorhandene Bebauung ist geprdagt durch tberwiegend zweigeschossige, regions- und
ortstypische Gebdude mit betont rechteckigem Grundriss. Die Dachlandschaft ist gepragt
durch Satteldécher ohne Dachaufbauten (Gauben) und Einschnitte. Die vorhandene Ruhe
der Dachlandschaft wird lediglich durch vereinzelte Zwerchgiebel unterbrochen.

Die landwirtschaftlichen Anwesen weisen zum Teil eine hakenférmige Form durch Kreuz-
giebel auf.

Nordwestlich und sidéstlich angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich Fahrsilos der
ansassigen Biogasanlagen.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Oberwertach ist durch weitlaufige landwirtschaftlich genutzte Fléchen (Grinland- /
Ackernutzung) umgeben.

Aus Nordwesten kommend quert der Kirchdorfer Bach das Planungsgebiet in Richtung Si-
den. Dabei ist der Bach im Planungsgebiet liberwiegend verrohrt und lediglich nérdlich und

W

‘ r 1
Abb. 6 Auszug aus Luftbild mit Aufnahmedatum vom 20.06.2020 - ohne MaBstab
Quelle: BayernAtlas © 2021 StMFH; Geobasisdaten: © 2021 Bay. Vermessungsverwaltung

Entsprechend dem Bayerischen Denkmal-Atlas und der Denkmalliste Bayern - Feldkirchen-
Westerham mit Stand vom 26.06.2021 sind innerhalb und angrenzend an das Planungs-
gebiet keine Bodendenkmale verzeichnet.

Altlasten und altlastenverdachtige Flachen sind nicht bekannt.

5.1.2 VerkehrserschlieBung

Oberwertach ist durch zwei, sich in Oberwertach kreuzende GemeindeverbindungsstraBen
an das kommunale StraBennetz angebunden.

Von Unteraufham im Nordwesten fiihrt eine GemeindeverbindungsstraBe bis zur sidlich
gelegenen Rosenheimer StraBe (ST 2078). Von Ast im Westen flihrt eine StraBe Gber Ober-
wertach nach Unterwertach im Nordosten.

Die bebauten Grundstiicke von Oberwertach verfligen alle Gber eine Anbindung an o6ffent-
liche Verkehrsflachen.
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.

Trinkwasserversorgung: Kommunale Trinkwasserversorgung der Gemeinde Feldkir-
chen-Westerham

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Entwasserung: Trennsystem

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

Regenwasser wird durch Versickerung oder Retention dem na-
turlichen Kreislauf wieder zugefihrt.

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

Niederlassung Kolbermoor
5.1.4 Naturriaumliche Gegebenheiten und Griinordnung

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-Hiigelland
(Meynen / Schmithiisen et. al.)

Naturraum-Untereinheit 038-A Jungmoranenlandschaft des
(ABSP) Inn-Chiemsee-Hlgellandes

Potenzielle natirliche Vegetation

Als potenzielle natirliche 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 Beziehungsgeflige 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 berlicksichti-
gen. Aufgrund der, auch in der Region bereits erkennbaren klimabedingten Veranderungen
in der Vegetation ist grundsatzlich verstarkt auf klimagerechte Gehélze abzustellen, gege-
benenfalls auch abweichend von der potenziellen natiirlichen Vegetation.

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb der potenziellen natirlichen Vegetation (pnV)
des ,Waldmeister-Tannen-Buchenwald z.T. im Komplex mit Waldgersten-Tannen-Buchen-
wald; ortlich mit Rundblattlabkraut-Tannenwald, Schwarzerlen-Eschen-Sumpfwald oder
Walzenseggen-Schwarzerlen-Bruchwald sowie punktuell waldfreie Hochmoor-Vegetation™
[Legendeneinheit M6cT].

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

Das Ursprungsgebiet gebietseigenem Saatguts wird mit Nr. 17 ,Siddliches Alpenvorland®
bezeichnet.

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 gemadB §§ 23 bis 24 BNatSchG sowie §§ 26 bis 29 BNatSchG (Naturschutzgebiete,
Landschaftsschutzgebiete, geschiitzte Landschaftsbestandteile u. a).
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Innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich keine europdischen Schutz-
gebiete der NATURA 2000 (FFH-Gebiete und europaische Vogelschutzgebiete).

Im nérdlichen Umfeld von Oberwertach befindet sich ein geplantes Trinkwasserschutzge-
biet (in Aufstellung).

Flachen der amtlichen Biotopkartierung

Innerhalb des Planungsgebiets befinden sich keine Flachen der amtlichen Biotopkartierung
Bayern.

Biotope oder Lebensstatten gema § 30 BNatSchG beziehungsweise Art. 23 BayNatSchG
bleiben von der Planung unberihrt. In bestehende Waldflachen wird nicht eingegriffen.

In der nordlich von Oberwertach gelegenen Waldflache sind Teilflachen Bestandteil der
Biotopkartierung Bayern (auBerhalb des Geltungsbereichs). Es handelt sich dabei um ,Ab-
getorftes Hochmoor nérdlich Oberwertach™ (Biotop Nr. 8037-0046-002).

Grinordnung/Gehdlzbestand

Oberwertach weist allgemein eine gute Durchgriinung auf. Das dérfliche Erscheinungsbild
ist gepragt durch lberwiegend regionstypische heimische Laubbdume und hausgartenty-
pische Gehdlze.

Im Hofumfeld des Anwesen Oberwertach 4 findet sich ein dominierender Solitarbaum. Der
Hofbaum ist entsprechend Darstellung im Flachennutzungsplan als Naturdenkmal vorge-
schlagen.

Entlang der GemeindeverbindungsstraBe in Richtung Stden findet sich ein orts- und land-
schaftsbildpréagendes, straBenbegleitendes Feldgehdlz.

Im Norden weist Oberwertach in Teilen eine gute Eingriinung durch Heckenstrukturen aus
Uberwiegend heimischen Arten auf. Die von Osten kommende Zufahrt zu dem nérdlich
angesiedelten Betrieb wird durch eine zweireihige Laubbaum-Allee flankiert.

l '
Abb. 7 Auszug aus Luftbild mit Aufnahmedatum vom 20.06.2020 - ohne MaBstab
Quelle: BayernAtlas © 2021 StMFH; Geobasisdaten: © 2021 Bay. Vermessungsverwaltung
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Hohenlage/Topographie

Der nordliche Bereich von Oberwertach liegt auf einem Hohenriicken mit einer Héhenlage
von bis zu circa 582 m G.NN (Quelle: DGM25).

Nach Stden und Westen fallt das Gelande im Planungsgebiet auf etwa 576,50 m .NN. Die
westlich angesiedelten Fahrsilos der Biogasanlage befinden sich auf einer Hohenlage von
circa 572,80 m U.NN.

FlieBgewdsser

Aus Nordwesten kommend quert der Kirchdorfer Bach (Gewasser III. Ordnung) das Pla-
nungsgebiet in Richtung Sitden. Dabei ist der Bach im Planungsgebiet Giberwiegend ver-
rohrt und lediglich nérdlich und stdlich angrenzend lber kurze Abschnitte gedffnet.

Hochwasserschutz

Nach Regionalplan der Region 18 Siidostoberbayern liegt das Gebiet nicht innerhalb eines
Vorranggebiets flir Hochwasserschutz.

Entsprechend dem UmweltAtlas Bayern — Thema Naturgefahren befinden sich innerhalb
und angrenzend an das Planungsgebiet keine festgesetzten oder vorlaufig gesicherten
Uberschwemmungsgebiete beziehungsweise Hochwassergefahrenflachen. Der siiddstliche
Bereich von Oberwertach befindet sich jedoch innerhalb eines wassersensiblen Bereichs
(Online-Abfrage vom 22.11.2021).

Abb. 8 Karte ,Wassersensible Bereiche" (griine Fillflache) mit Kennzeichnung des Pla-

nungsgebiets (schematisch rot umrandet) - ohne MaBstab
Quelle: UmweltAtlas Bayern — Naturgefahren © 2021 LfU; Geobasisdaten © 2021 Bay. Vermessungs-
verwaltung

Wassersensible Bereiche sind durch den Einfluss von Wasser gepragt. Sie kennzeichnen
den natirlichen Einflussbereich des Wassers, in dem es zu Uberschwemmungen und Uber-
spllungen kommen kann. Nutzungen kdnnen hier beeintrachtigt werden durch: Gber die
Ufer tretende Flisse und Bdche, zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Télern
oder zeitweise hoch anstehendes Grundwasser. Im Unterschied zu amtlich festgesetzten
oder fiir die Festsetzung vorgesehenen Uberschwemmungsgebieten kann bei diesen Fla-
chen nicht angegeben werden, wie wahrscheinlich Uberschwemmungen sind. Die Flachen
kdnnen je nach értlicher Situation ein haufiges oder auch ein extremes Hochwasserereignis
abdecken. An kleineren Gewé&ssern, an denen keine Uberschwemmungsgebiete oder Hoch-
wassergefahrenflachen vorliegen kann die Darstellung der wassersensiblen Bereiche Hin-
weise auf mégliche Uberschwemmungen und hohe Grundwasserstdnde geben und somit
zu Abschatzung der Hochwassergefahr herangezogen werden.
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Angaben zum wild abflieBenden Oberflachenwasser liegen fir das Planungsgebiet nicht
vor. Im Rahmen des Klimawandels kann es im Alpenraum jedoch allgemein verstarkt zu
Starkregenereignissen und in der Folge zu wild abflieBendem Oberflachenwasser oder
Schichtenwasser bzw. stark schwankenden Grundwasserstéanden kommen.

Grundsatzlich dirfen keine Gelandeveranderungen vorgenommen werden, die wildabflie-
Bende Wasser aufstauen oder schadlich umlenken kdénnen.

5.2 Beabsichtigte Planung

Fir den Ortsteil Oberwertach liegt eine Ortsabrundungssatzung gemaB § 34 Abs. 4 Nr. 2
und 3 BauGB vor, rechtskraftig seit Februar 2009.

Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham beabsichtigt darliber hinaus flir ortsansdssige Be-
triebe Neu- und Erweiterungsbauten zur Standortsicherung zu ermdglichen. Die vorlie-
gende Planung bilden die planungsrechtliche Voraussetzung fiir eine Entwicklung und Si-
cherung der ansdssigen Betriebe.

Durch die Aufstellung des einfachen Bebauungsplans Nr. 116 ,Oberwertach" soll zudem
die gewachsene doérfliche Situation mit landwirtschaftlichem Charakter des Ortsteils Ober-
wertach gesichert und erhalten werden.

Die ErschlieBung innerhalb des Planungsgebiets ist durch die vorhandenen Strukturen vor-
gepragt und gesichert.

Die vorliegende Planung entspricht der stadtebaulichen Konzeption der Gemeinde Feldkir-
chen-Westerham und dient der nachhaltigen stéadtebaulichen Entwicklung. Der Flachennut-
zungsplan wird im Parallelverfahren gemaB § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB geandert.

Ziele des Bebauungsplans:

- Geordnete, maBstdbliche bauliche Entwicklung im Rahmen einer harmonischen Orts-
entwicklung,

- Sichern des vorhandenen dorflichen Charakters,

- Eingriinung des Ortsteils und Schaffen eines guten Ubergangs zur angrenzenden
freien Landschaft, Verzahnung von Ort und Landschaft,

- Behutsame Einbindung in die umgebenden Strukturen,

- Eingriffsnaher und ortstypischer Ausgleich von geplanten Eingriffen in Natur und
Landschaft.

Aufgrund der gewachsenen baulichen Situation mit deutlich dérflich gemischt genutztem
Charakter wird der vorliegende Bebauungsplan Nr. 116 ,Oberwertach™ als einfacher Be-
bauungsplan gemaB § 30 Abs. 3 BauGB aufgestellt.

Es werden Festsetzung durch Planzeichen und Text zur Art der baulichen Nutzung, zur
Uberbaubaren Grundstlicksflache, zu Flachen fiir Nebenanlagen und fiir Anlagen flr den
ruhenden Verkehr und zu Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft getroffen. Darliber hinaus werden gestalterische Fest-
setzungen und Festsetzungen zur Grinordnung getroffen.

Fir Themen und Inhalte, flr die der einfache Bebauungsplan keine Regelungen beinhaltet
ist fir geplante Vorhaben § 34 BauGB anzuwenden.

6.0 Begriindung der Festsetzung

6.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der vorhandenen Préagung des Ortsteils Oberwertach werden die bestehen-
den Siedlungsbereiche als Dorfgebiet gemaB § 5 BauNVO festgesetzt.

Aufgrund der Nutzungsart der geplanten Neu- und Erweiterungsbauten der ortsansassigen
Betriebe werden die entsprechenden Entwicklungsbereiche als Gewerbegebiet nach § 8
BauNVO festgesetzt.
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Im stdlichen Ortsrandbereich von Oberwertach befindet sich eine kommunale Flache mit
der ausgelibten Nutzung als Bolzplatz. Dieser Bereich wird als Flache fiir Gemeinbedarf mit
der Zweckbestimmung Sport und Spiel definiert.

6.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird fir die Grundstiicke durch Baugrenzen gem. § 23
BauNVO festgesetzt. Die Lage der Baugrenzen wird unter anderem bestimmt durch erfor-
derliche Abstandsflachen sowie Einfligung in die vorhandene Topographie und umgebende
Bebauung. Ausreichende Belichtungs- und Besonnungsverhaltnisse werden gewahrleistet.

Fir den Baubestand werden Erweiterungsmaéglichkeiten bericksichtigt.

Im Sinne eines Planungsspielraums und zur Gewahrleistung einer zweckorientierten Nut-
zung von Wohngebauden werden Uberschreitungen der Baugrenzen lUber den § 23 Abs. 3
Satz 2 BauNVO fir Terrassen zugelassen.

Fir die Berechnung der Abstandsflachentiefen gilt die zum Zeitpunkt der Entscheidung
Uber den Bauantrag giiltige Satzung der Gemeinde Feldkirchen-Westerham (ber 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.

6.3 Flachen fiir Nebenanlagen und fiir Anlagen fiir den ruhenden Verkehr:
Garagen, Carports, Stellplatze

Bauliche Nebenanlagen unterschiedlicher Funktion sind fester Bestandteil der dorflichen
Hauslandschaft, Beispiele: Remise, Gerateschuppen, Bienenhauser, Anlagen zur Kleintier-
haltung. Vorhandene Nebenanlagen werden durch die Abgrenzung von Flachen fiir Neben-
anlagen bestatigt.

Es gilt die Satzung Uber die Zahl, GroBe und Beschaffenheit von Stellplatzen fiir Kraftfahr-
zeuge sowie deren Abldse und der Herstellung und Bereithaltung von Abstellplatzen fur
Fahrrader (Stellplatzsatzung) in der Gemeinde Feldkirchen-Westerham.

Die Errichtung von Anlagen fir den ruhenden Verkehr: Garagen / Carports ist zur Wahrung
des dorflichen Erscheinungsbildes nur innerhalb der, entsprechend Planzeichen festgesetz-
ten Flachen und innerhalb der Baugrenze zuldssig. Die Garagen oder Carports sind den
geplanten Gebduden im raumlichen Kontext direkt zugeordnet.

Soweit fiir Garagen und Carports keine besonderen Fla-
chen festgesetzt sind, sind diese, zur Wahrung der
Durchlassigkeit und Transparenz der gewachsenen Situ-
ation, innerhalb der Baugrenze zu errichten und bevor-
zugt in den Hauptbaukdrper zu integrieren (Hausgarage
HGA). Dies entspricht einer zeitgemaBen Interpretation
der traditionellen Einfirstanlage (siehe Abb. 8 ,Alles un-
ter einem Dach").

Aus Grinden des Ortsbildes und zur Umsetzung der
stadtebaulichen Zielsetzungen einer doérflich gepragten
Umgebung sollten korrespondierende Dachflachen (vor
allem Garagen mit Firstrichtung parallel zum Hauptge-
bdude) profilgleich und in gleicher Dachform und -neigung
wie das Hauptgebdude erstellt werden (siehe Abb. 9)

Die Mindesttiefe von Zufahrten zur StraBenbegrenzungsli-
nie betragt entsprechend Stellplatzsatzung der Gemeinde
zur Sicherstellung eines ungehinderten Rangierverhaltens
und Gewahrleistung eines ausreichenden Stauraumes min-
destens 5,00 m.

Abb. 10 ,Garage eigenstandig"
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Die Flachen fir Kfz-Stellplatze sind im Bebauungsplan im Sinne eines Planungsspielraums
nicht explizit ausgewiesen. Die Flachen von nicht Uiberdachten KFZ-Stellplatzen sind allge-
mein, zur Unterstltzung der natlrlichen Bodenfunktion, einer gleichmaBigen Oberflachen-
wasserableitung und somit zur Foérderung des Wasserhaushalts sowie aus Grinden des
Ortsbildes in offenen, wasserdurchldassigen und bevorzugt begriinenden Beldgen auszufiih-
ren.

Zufahrten sind im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden allgemein auf
das Notwendigste zu beschranken. Sie sind, zur Unterstiitzung der nattrlichen Bodenfunk-
tion, einer gleichmaBigen Oberflachenwasserableitung und somit zur Férderung des Was-
serhaushalts sowie aus Griinden des Ortsbildes bevorzugt aus versickerungsfahigen Mate-
rialien herzustellen.

6.4 Bauliche Gestaltung

Die festgesetzten Vorgaben und einschrankenden Regelungen zur Bauform und Dachge-
staltung orientieren sich an der gewachsenen Situation und tragen dazu bei, eine untypi-
sche Entwicklung sowie eine negative Fernwirkung durch die Dachlandschaft zu vermeiden.

Die Baukodrper sind entsprechend den orts- und landschaftstypischen Hausformen weiter-
zuentwickeln. Hauptgebaude sind daher im Grundriss als betontes Rechteck auszubilden.

Flach geneigte Satteldacher sind prégend fiir die Hauslandschaft der Region. Fir eine har-
monische Dachlandschaft sind daher flir Hauptgebdude nur gleichschenkelige Satteldacher
zuldssig. Der First ist parallel zur Traufseite des Gebdudes anzuordnen.

Far untergeordnete Anbauten, z.B. Wintergarten, Treppenhaus, Carports oder ahnliches
sind im Sinne eines Planungsspielraums Pultdécher zuldssig. Sie mussen sich aus Grinden
des Ortsbildes jedoch stets der Traufe des Haupthauses unterordnen.

Die zulassige Dachneigung wird in Berlicksichtigung der vorhandenen Auspragung von Da-
chern begrenzt.

Zur Gewahrleistung 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 wird zur Belichtung von Aufenthaltsrdumen in
ausgebauten Dachgeschossen im Sinne einer innerdrtlichen Wohnraumgewinnung und in
Berlcksichtigung vorhandener Strukturen in begrenztem MaB zugelassen.

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

Die vorgeschriebenen Materialien und Farbgebung fiir die Dacheindeckung sind ortstypisch.
Alternative Dacheindeckungen sind flir untergeordnete Bauteile zuldassig. Glanzende oder
reflektierende Materialien fir Dach- und Gebaudehillflachen sind aus Grinden der Orts-
bildgestaltung nicht zugelassen.

Die Gestaltung der Gebaude mit ortsteiltypischen Dachiberstdanden (Giebel- / Traufseite
mind. 0,60 m) fUihrt das vorhandene Ortsbild weiter. Flir Garagen / Carports und sonstige
Nebengebdude werden geringere Dachlberstande zugelassen.

Auf Grund der nachhaltigen Energienutzung wird die Nutzung von Photovoltaikanlagen so-
wie Sonnenkollektoren auf den Déachern empfohlen. Aus ortsgestalterischen Griinden sollte
von einer Aufstéanderung abgesehen werden. Solarzellen und Sonnenkollektoren sollten
daher biindig in und an der Dachflache installiert werden.

6.5 Festsetzung zur Griinordnung

Im Rahmen der Grinordnungsplanung wurde der landschaftlichen Einbindung sowie der
ortstypischen Gestaltung besonderes Gewicht beigemessen.

Das vorhandene dorflich gepragte Erscheinungsbild ist zu erhalten und soll weiterentwi-
ckelt werden. In diesem Zusammenhang sind Freifléachen allgemein zu begriinen und mit
Baumen und Strauchern zu bepflanzen.
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Fir alle Pflanzungen sind aus Grinden des Ortsbilds und zur Unterstitzung dorfékologi-
scher Belange nur standortgerechte und klimavertragliche, bevorzugt heimische Laubge-
hoélze zulassig.

Die Verwendung von Gehdlzsorten mit Pyramiden-, Saulen- und Hangeformen, von bunt-
laubigen Gehoélzen sowie von Nadelgehdlzen (z.B. Thujen, Fichten und Tannen) ist nicht
zuldssig, da diese nicht dem traditionellen und regionstypischen Bild des landlichen Rau-
mes entsprechen.

Im Sinne einer guten Eingriinung und engen Verzahnung von Dorf und Landschaft werden
Flachen fir das Anpflanzen von Baumen und Straucher sowie sonstigen Bepflanzungen
definiert. Die festgesetzten Flachen beriicksichtigen die bislang nicht oder nur in Teilen
umgesetzten KompensationsmaBnahmen der Ortsabrundungssatzung sowie die geplante
bauliche Entwicklung. Es werden differenzierte grinordnerische Vorgaben zur Entwicklung
der Flachen mit naturnahen freiwachsenden Heckenelementen, bevorzugt aus heimischen
Vogelschutz- und —ndéhrgehdlzen getroffen.

Die gepflanzten Baume und Straucher sind allgemein zu pflegen und zu erhalten.

6.6 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

GemadB § 8a Abs.1 BNatSchG sowie § 1a Abs.2 Nr. 2 und Abs. 3 BauGB missen erfolgte
Eingriffe in die Natur und Landschaft ausgeglichen werden.

Die nach der Eingriffsregelung erforderlichen Ausgleichsflachen kénnen innerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans in unmittelbarer Nahe der geplanten Eingriffe zur Ver-
figung gestellt werden. Die Ausgleichsflachen in Form von extensiven Streuobstwiesen
dienen damit einer guten Ortsrandeingriinung und der Schaffung eines natirlich gestalte-
ten Ubergangs zur angrenzenden freien Landschaft (siehe hierzu auch Naturschutzrechtli-
che Eingriffsregelung Kap. 8.7).

7.0 Auswirkungen der Planung

Aufgrund der gewachsenen baulichen Situation mit deutlich dérflich gemischt genutztem
Charakter wird der vorliegende Bebauungsplan Nr. 116 ,Oberwertach™ als einfacher Be-
bauungsplan gemaB § 30 Abs. 3 BauGB aufgestelit.

Es werden Festsetzung durch Planzeichen und Text zur Art der baulichen Nutzung, zur
Uberbaubaren Grundstlicksflache, zu Flachen fiir Nebenanlagen und fiir Anlagen flr den
ruhenden Verkehr und zu Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft getroffen. Darliber hinaus werden gestalterische Fest-
setzungen und Festsetzungen zur Grinordnung getroffen.

Fir Themen und Inhalte, fur die der einfache Bebauungsplan keine Regelungen beinhaltet
ist fir geplante Vorhaben § 34 BauGB anzuwenden.

Der Bebauungsplan Nr. 116 ,Oberwertach™ wird im Regelverfahren einschlieBlich Umwelt-
bericht und Naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung aufgestellt.

Im Geltungsbereich dieser Bebauungsplananderung sind keine Vorhaben zuldssig, fur die
nach dem Gesetz eine Umweltvertraglichkeitspriifung durchzuftihren ware.

Die, durch die vorliegende Planung verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft sind zu
bilanzieren und entsprechend auszugleichen.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 5 Nr. 7 Buch-
stabe b BauGB genannten Schutzgiter. § 50 Abs. 1 BImSchG bleibt von der Planung un-
berihrt.

Der Bebauungsplan wird nicht vollstédndig aus dem rechtskraftigem Flachennutzungsplan
entwickelt. Der Flachennutzungsplan wird daher im Parallelverfahren gemaB3 § 8 Abs. 3
Satz 1 BauGB geandert.
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Im Bereich des Planungsgebiets befinden sich Baudenkmale. Die Denkmalschutzbehdérde
ist bei allen BaumaBnahmen und MaBnahmen an baulichen Anlagen von denen Baudenk-
maler / Ensembles unmittelbar oder in ihrem Nahbereich betroffen sind, zu beteiligen.
Insbesondere verfahrensfreie oder von der Baugenehmigung freigestellte BaumaBnah-
men bedirfen in diesem Fall einer entsprechenden Erlaubnis nach Art. 6 Denkmalschutz-
gesetz (DSchG), welche beim Landratsamt Rosenheim zu beantragen und iber die Ge-
meinde einzureichen ist.

Bodendenkmadler, die bei der Ausflihrung von BaumaBnahmen zu Tage treten, unterlie-
gen allgemein der Meldepflicht nach Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes
(BayDSchG). Sie sind dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege BLfD oder der Un-
teren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen.

Das Planungsgebiet befindet sich in Teilen innerhalb des 60 m - Bereiches des Kirchdorfer
Bachs (Gewasser III. Ordnung) und unterliegt damit zum Teil der Genehmigungspflicht
nach Art. 36 WHG i.V.m. Art 20 Abs. 1 und 2 BayWG. Fir baurechtlich freigestellte Bau-
vorhaben und baugenehmigungsfreie Anlagen ist in diesen Fallen eine wasserrechtliche
Genehmigung beim Landratsamt Rosenheim, Sachgebiet Wasserrecht zu beantragen.

7.1 Ortsbild

Die durch den Bebauungsplan zulassige Bebauung wird das Erscheinungsbild der tGberplan-
ten Flachen grundsatzlich verdndern. Jedoch wird eine flachenhafte Ausdehnung im Au-
Benbereich begrenzt. Die Standortanspriiche der Landwirtschaft, die Belange des Orts- und
Landschaftsbildes und der Dorfokologie sind angemessen berlicksichtigt.

Um den damit verbundenen Eingriff in das Landschaftsbild zu minimieren, sind im Bebau-
ungsplan Festsetzungen getroffen, die eine der 6rtlichen Situation angemessene Gestal-
tung und Freiraumstruktur sicherstellen. Es handelt sich hier insbesondere um die Anlage
von extensiven Streuobstwiesen als AusgleichsmaBnahmen fiir geplante Eingriffe sowie
Flachen zur Ortsrandeingriinung durch naturnahe Heckenpflanzungen. Die Einsehbarkeit
der geplanten baulichen Entwicklung wird dadurch begrenzt.

Unterstltzt durch eine gute landschaftsorientierte und standorttypische Durchgriinung
wird eine harmonische Einbindung in die bebaute und naturrdumliche Umgebung erwartet.
7.2 Verkehr

Mit der geplanten baulichen Entwicklung ist grundsatzlich mit einer Zunahme des Verkehrs-
aufkommens zu rechnen, welches aber ausschlieBlich vom Ziel- und Quellverkehr bestimmt
ist. In diesem Zusammenhang werden lediglich geringfligige zusatzliche Belastungen der
Anwohner erwartet. Die erforderlichen Flachen fiir den ruhenden Verkehr sind auf den je-
weiligen Baugrundstlicken nachzuweisen.

7.3 Immissionen

Landwirtschaft

Das Dorfgebiet von Oberwertach ist bis heute landwirtschaftlich gepragt. Das vorhandene
Siedlungsgeflige wird durch die vorliegende Bauleitplanung bestatigt. Innerhalb des Dorf-
gebiets werden keine neuen Baufldchen generiert. Fir den Baubestand werden lediglich
Entwicklungsspielrdume in begrenztem MaB zugelassen. Eine Geféhrdung der bestehenden
landwirtschaftlichen Betriebe durch heranriickende Wohnbebauung ist daher nicht gege-
ben.

Im Ubrigen sind die im Dorfgebiet (iblichen Immissionen und Emissionen der umliegenden
Handwerks- und Landwirtschaftsbetriebe ausdriicklich zu dulden. Durch die Bewirtschaf-
tung der umliegenden landwirtschaftlichen Flachen ist im Planungsgebiet mit temporaren
Beeintrachtigungen, insbesondere durch Geruch, Larm, Staub und Erschitterung zu rech-
nen, auch an Sonn- und Feiertagen und zur Nachtzeit, insbesondere wahrend der Erntezeit.
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Gewerbliche Nutzung

Fur die geplanten Erweiterungsbereiche wurden im Vorfeld der Planung durch das Ingeni-
eurbiro C. H. Consult, 85354 Freising, schalltechnische Untersuchungen durchgefihrt.

Fir den stdlichen Erweiterungsbereich kommt das Gutachten ,Neubau einer Zimmerei auf
Flur Nr. 2215/1, Gemarkung Feldkirchen" (Projekt-Nr. 2211-2021 Bericht V01-Bauer,
Stand Juni 2021) zu folgendem Ergebnis:

~Die Zimmerei Bauer beabsichtigt den Neubau von zwei Betriebsgebduden auf Flur Nr.
2215/1, Gemarkung Feldkirchen am sidwestlichen Ortsrand des Ortsteils Oberwertach der
Gemeinde Feldkirchen-Westerham. Im Zuge des Bauvorhabens soll ein Bebauungsplan (B-
Plan) aufgestellt und als Misch-Dorfgebiet festgesetzt werden. Der B-Plan soll den ortsan-
sdssigen Betrieben Neu- und Erweiterungsbauten zur Standortsicherung ermdglichen.

Die C. Hentschel Consult Ing.-GmbH wurde von der Gemeinde Feldkirchen-Westerham be-
auftragt, die zu erwartende Immissionsbelastung aus dem Gewerbebetrieb zu berechnen
und zu beurteilen.

Der Zimmereibetrieb wird 1 Mitarbeiter mit einer Regelarbeitszeit von Montag bis Freitag,
tagsiiber vom 07:00 bis 17:00 Uhr, beschéftigen. Laut AG ist zuklinftig eine Betriebser-
weiterung mit bis zu 10 Mitarbeiter mdéglich. Vorsorglich wurde in der Prognose eine Be-
triebszeit lber den gesamten Tag (06:00 - 22:00 Uhr) angesetzte.

Flir die Beurteilung wurden in der umliegenden Nachbarschaft 4 Immissionsorte I0 1 - IO
4) an bestehender Wohnbebauung ausgewdhlt [...]. Die Gebietseinstufung erfolgt anhand
des Fldchennutzungsplans (FNP) der Gemeinde Feldkirchen-Westerham. Alle Immissions-
orte IO 1 und IO 4 befinden sich im Misch-Dorfgebiet (MD).

Mit den Anhaltswerten der Studie Landesregierung Nordrhein-Westfalen ,,Handwerk und
Wohnen, Bessere Nachbarschaft durch technischen Wandel", Juli 1993/2005 fiir einen
Tischlereibetrieb mit offenen Toren kam die Berechnung [...] zu dem Ergebnis, dass der
Immissionsbeitrag als irrelevant im Sinne der TA Ldrm (IRW-6dB(A)) eingestuft werden
kann. Durch Gerduschspitzen ist in der Nachbarschaft mit keinen Uberschreitungen des
Spitzenpegelkriteriums der TA Ldrm zu rechnen.

Folgende SchalldémmmaBe der AuBenbauteile wurden angesetzt und miissen mindestens
erreicht werden.

AuBenbauteile Werkstatt (Wand, Fenster, Tir, Dach): R’w= 25 dB
Rolltor: ‘w=15dB

Hinweis: Aus Rlicksicht auf die Nachbarschaft sollten die Tore wadhrend lIdrmintensiver T&-
tigkeiten geschlossen gehalten werden. Zudem empfehlen wir das Hochregal und die Ab-
sauganlagen der Halle 2 (,Schupf") larmabgewandt fiir die Bewohner zu situieren.

Eine maBgebliche Verkehrszunahme (= Erh6hung der Verkehrsimmissionsbelastung um 3
dB(A) - entspricht in etwa einer Verkehrsverdoppelung) ist durch den Kleinbetrieb u.E. mit
einem téglichen Betriebsaufkommen von ca. 2 LKW, 3 Transporter und <10 PKW nicht zu
erwarten. Auf eine detaillierte Betrachtung des Betriebsverkehrs auf der o6ffentlichen
StraBe kann verzichtet werden.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass der Neubau der Zimmerei, mit den genannten
SchalldémmmaBen der AuBenbauteile, aus unserer Sicht an dem Standort wie geplant re-
alisiert werden kann." (C.HENTSCHEL CONSULT 2021)

Fir den nérdlichen Erweiterungsbereich kommt das Gutachten ,Neubau einer Halle und
einem Buroteil mit Ausstellungsflache auf Flur Nr. 2207/4, Gemarkung Feldkirchen™ (Pro-
jekt-Nr. 2211-2021 Bericht VO1-Schoner, Stand Mai 2021) zu folgendem Ergebnis:

~Die Schoner Bau GmbH beabsichtigt den Neubau eines Betriebsgebdudes auf Flur Nr.
2207/4, Gemarkung Feldkirchen am nérdlichen Ortsrand des Ortsteils Oberwertach der
Gemeinde Feldkirchen-Westerham. Im Zuge des Bauvorhabens soll ein Bebauungsplan (B-
Plan) aufgestellt und als Misch-Dorfgebiet festgesetzt werden. Der B-Plan soll den ortsan-
sdssigen Betrieben Neu- und Erweiterungsbauten zur Standortsicherung erméglichen.
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Die C. Hentschel Consult Ing.-GmbH wurde von der Gemeinde Feldkirchen-Westerham be-
auftragt, die zu erwartende Immissionsbelastung aus dem Gesamtbetrieb des Bauunter-
nehmens (Neubau + Bestand) zu berechnen und zu beurteilen.

Das Bauunternehmen beschéftigt 8 Mitarbeiter mit einer Regelarbeitszeit von Montag bis
Freitag, tagsiiber von 07:00 bis 16:00 Uhr. Vorsorglich wurde in der Prognose eine Be-
triebszeit lber den gesamten Tag (06:00 - 22:00 Uhr) angesetzte.

Flir die Beurteilung wurden in der umliegenden Nachbarschaft 3 Immissionsorte I0 1 - IO
3) an der umliegenden Wohnbebauung ausgewéhlit [...]. Die Gebietseinstufung erfolgt an-
hand des Flachennutzungsplans (FNP) der Gemeinde Feldkirchen-Westerham. Alle Immis-
sionsorte IO 1 bis IO 3 befinden sich im Misch-Dorfgebiet (MD).

Die Berechnung [...] kam zu dem Ergebnis, dass der Immissionsbeitrag als irrelevant im
Sinne der TA Ldrm (IRW-6dB(A)) eingestuft werden kann. Durch Gerduschspitzen ist in
der Nachbarschaft mit keinen Uberschreitungen des Spitzenpegelkriteriums der TA L&rm
zu rechnen.

Eine maBgebliche Verkehrszunahme (= Erhéhung der Verkehrsimmissionsbelastung um 3
dB(A) - entspricht in etwa einer Verkehrsverdoppelung) ist durch den Kleinbetrieb u.E. mit
einem taglichen Betriebsaufkommen von ca. 1 LKW, 1 Transporter und <10 PKW nicht zu
erwarten. Auf eine detaillierte Betrachtung des Betriebsverkehrs auf der o6ffentlichen
StraBe kann verzichtet werden.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass der Gesamtbetrieb des Bauunternehmens (Be-
stand + Neubau) aus schalltechnischer Sicht an dem Standort an dem Standort wie geplant
realisiert werden kann." (C.HENTSCHEL CONSULT 2021)

7.4 Hochwasserschutz

Entsprechend dem UmweltAtlas Bayern — Thema Naturgefahren befinden sich innerhalb
und angrenzend an das Planungsgebiet keine festgesetzten oder vorlaufig gesicherten
Uberschwemmungsgebiete beziehungsweise Hochwassergefahrenflachen. Der siiddstliche
Bereich von Oberwertach befindet sich jedoch innerhalb eines wassersensiblen Bereichs
(Online-Abfrage vom 22.11.2021).

Wassersensible Bereiche sind durch den Einfluss von Wasser geprdagt. Im Unterschied zu
amtlich festgesetzten oder fiir die Festsetzung vorgesehenen Uberschwemmungsgebieten
kann bei diesen Fldchen nicht angegeben werden, wie wahrscheinlich Uberschwemmungen
sind. Die Flachen kdnnen je nach ortlicher Situation ein haufiges oder auch ein extremes
Hochwasserereignis abdecken.

Angaben zum wild abflieBenden Oberfldchenwasser liegen flir das Planungsgebiet nicht
vor. Im Rahmen des Klimawandels kann es im Alpenraum jedoch allgemein verstarkt zu
Starkregenereignissen und in der Folge zu wild abflieBendem Oberflachenwasser oder
Schichtenwasser bzw. stark schwankenden Grundwasserstanden kommen.

Gebaude sind daher mind. 25 cm Uber Gelande konstruktiv so zu gestalten, dass in der
Flache abflieBender Starkregen nicht eindringen kann. Unterkellerungen sollten grund-
satzlich in hochwassersicherer Bauweise ausgefiihrt werden (Keller wasserdicht und ggf.
auftriebssicher).

Offnungen an Gebauden (Kelleréffnungen, Lichtschachte, Zugénge, Installationsdurch-
fuhrungen etc.) sind ausreichend hoch zu setzen bzw. wasserdicht und ggf. auftriebssi-
cher auszuftihren.

Es dirfen keine Gelandeveranderungen vorgenommen werden, die wildabflieBende Was-
ser aufstauen oder schadlich umlenken kdénnen.
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8.0 Umweltbericht

Fir Bauleitplanverfahren ist im Rahmen der Umweltprifung (§ 2 Abs. 4 BauGB) ein Um-
weltbericht zur erstellen (§ 2a BauGB und Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, § 2a und § 4c BauGB),
in dem die in der Umweltprifung ermittelten voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungen beschrieben und bewertet werden.

Der Umweltbericht ist ein selbstandiger Teil der Begrindung zum Bauleitplan (§ 2a
BauGB), dessen wesentliche Inhaltspunkte vorgegeben sind (Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und §
2a BauGB und Anhang 1 der EU-SUP-Richtlinie). Im Folgenden werden die Belange des
Umweltschutzes beschrieben und bewertet und die erheblichen Projektauswirkungen, Még-
lichkeiten der Vermeidung und Minimierung und AusgleichsmaBnahmen werden darge-
stellt.

Der Umweltbericht orientiert sich in seiner Ausfiihrung an der Anlage 1 zum Baugesetzbuch
(BauGB) und baut auf dem Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung der Obers-
ten Baubehdérde auf (,Der Umweltbericht in der Praxis™). Die Gliederung der Anlage 1
BauGB wurde im Punkt 2a und 2b zu einem Gliederungspunkt zusammengefasst.

Dies ermdglicht eine Ubersichtlichere und nachvollziehbarere Darstellung der Bewertung
der Umweltauswirkungen.

8.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungs-
planes

Fir den Ortsteil Oberwertach liegt eine Ortsabrundungssatzung gemaB § 34 Abs. 4 Nr. 2
und 3 BauGB vor, rechtskraftig seit Februar 2009.

Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham beabsichtigt darliber hinaus flir ortsansdssige Be-
triebe Neu- und Erweiterungsbauten zur Standortsicherung zu ermdéglichen.

Durch die Aufstellung des einfachen Bebauungsplans Nr. 116 ,Oberwertach®™ soll die ge-
wachsene dorfliche Situation mit landwirtschaftlichem Charakter des Ortsteils Oberwertach
gesichert und erhalten werden. Entwicklungsspielraume fiir die Ansiedelung und die Erwei-
terung bestehender Betriebe sollen definiert werden.

Die vorliegende Planung entspricht der stadtebaulichen Konzeption der Gemeinde Feldkir-
chen-Westerham und dient der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung.

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren gemaB § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB gean-
dert.

Ortsraumliche Lage, planungsrechtliche Ausgangssituation und Darstellung in Bau-
leitplédnen

Das Planungsgebiet befindet sich 6stlich des Hauptortes Feldkirchen-Westerham im Ge-
meindegebiet von Feldkirchen-Westerham, Gemarkung Feldkirchen. In einer Entfernung
von circa 600 m silidlich des Ortsteils Oberwertach verlauft die StaatsstraBe St 2078 von
Minchen nach Bad Aibling.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von etwa 6,024 ha.

Fur den Ortsteil Oberwertach wurde eine Ortsabrundungssatzung gemaB § 34 Abs. 4 Nr.
2 und 3 BauGB aufgestellt, rechtskraftig seit 13.02.2009. Ein Bebauungsplan liegt fur das
Uberplante Gebiet bisher nicht vor.

Das vorhandene Siedlungsgeflige von Oberwertach ist als im Zusammenhang bebauter
Bereich nach § 34 BauGB zu beurteilen. Die geplanten Erweiterungsflachen befinden sich
innerhalb des AuBenbereichs nach § 35 BauGB.

Der Flachennutzungsplan (2016) der Gemeinde stellt das vorhandene Siedlungsgefiige
von Oberwertach derzeit als Dorfgebiet dar. Die geplanten Erweiterungsbereiche am
nordlichen und westlichen Ortsrand sind bislang als Flache fir die Landwirtschaft darge-
stellt. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren gemaB § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB
geandert.
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Fir die Errichtung von geplanten Bliro- und Wohngebauden auf den Grundstiicken Flur Nr.
2211/1 T und 2198/1 T sind entsprechend der Ortsabrundungssatzung MaBnahmen zur
Kompensation der geplanten Eingriffe in Natur und Landschaft erforderlich. In diesem
Sinne sind jeweils die Pflanzung einer Ortsrandeingriinung mit heimischen Baumen und
Strauchern als Brutplatz fiir Vogel und zum Schutz fir Kleintiere sowie von 3 heimischen
Obst- und Laubbdaumen vorgesehen. Die erforderlichen MaBnahmen wurden bislang nicht
beziehungsweise nur in Teilen umgesetzt.

8.2 Notwendigkeit einer allgemeinen Vorpriifung des Einzelfalles zur UVP-
Pflicht gem. § 7 UVPG

GemalB § 7 Abs. 1 UVPG ist bei Vorhaben, die gemaB Anlage 1 zum Gesetz liber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in Spalte 2 mit ,A" gekennzeichnet sind, eine allge-
meine Vorprifung zur Feststellung der UVP-Pflicht durchzufihren.

Unter der Nummer 18 der Anlage 1 UVPG wird ausgeflhrt:

13.7 Bau eines Stddtebauprojekts fir sonstige bauliche Anlagen, flir den im bisherigen
AuBenbereich im Sinne des § 35 des Baugesetzbuchs ein Bebauungsplan aufge-
stellt wird, mit einer zulassigen Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunut-
zungsverordnung oder einer festgesetzten GroBe der Grundflache von insgesamt

18.7.2 20 000 m=2 bis weniger 100 000 m=2,

Im Rahmen des einfachen Bebauungsplans Nr. 116 ,Oberwertach™ werden keine Festset-
zungen zum MaB der baulichen Nutzung getroffen. Zur Ermittlung der zulassigen Grund-
flache i.S. des § 19 Abs. 2 BauNVO werden daher die Orientierungswerte gema3 § 17
BauNVO zugrunde gelegt.

Far das, i.S. der Prifung der UVP-Pflicht heranzuziehende Planungsgebiet stellt sich die
Situation wie folgt dar:

Planungsgebiet BPlan Nr. 116 ,,Oberwertach™ ca. 6,024 ha
Ortsabrundungssatzung , Oberwertach" (§ 34 BauGB)

innerhalb des Planungsgebiets des BPlans abzgl. ca. 3,856 ha
Nr. 116 ,Oberwertach®

Uberplante Flachen im AuBenbereich (35 BauGB) ca. 2,168 ha
Bebaute Bereiche mit vorhandener, genehmigter

Nutzung, Offentliche Verkehrsflachen Bestand abzgl. ca. 0,646 ha
Griunflachen mit 6ffentlicher Nutzung: Bolzplatz abzgl. ca. 0,132 ha
Festgesetzte Ausgleichsflachen innerhalb

AuBenbereichsflachen abzgl. ca. 0,420 ha
Erweiterungsbauflachen geplant ca. 0,970 ha
MaB der baulichen Nutzung unter Ausnutzung

der Obergrenzen des § 17 BauNVO flir Gewerbegebiete GRZ 0,8
Resultierende Grundflache gem. § 19 Abs. 2 BauNVO ca. 0,776 ha

(ca. 7.760 m2)

Da die zuldssige Grundflache den Schwellenwert von 20.000 m2 deutlich unterschreitet ist
eine Vorpriifung des Einzelfalls zur Feststellung einer UVP-Pflicht nach UVPG nicht erfor-
derlich.

8.3 Uberblick iiber die in einschligigen Fachgesetzen und Fachplidnen ge-
nannten Ziele des Umweltschutzes

Stadtebauliche Leitlinie im Sinne der Landes- und Regionalplanung ist eine nachhaltige
Raumentwicklung, die zu einer dauerhaften, ausgewogenen und umweltgerechten Ord-
nung gleichwertiger und gesunder Lebens- und Arbeitsbedingungen fihrt, ohne die cha-
rakteristische Eigenart der Region zu verlieren.
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Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Gebieten mit gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-
Gebiete und europaische Vogelschutzgebiete — Natura 2000-Gebiete) sind von der Planung
durch eine direkte Inanspruchnahme fiir Bau- und Verkehrsflachen nicht betroffen.

In der nachfolgenden Tabelle sind die wesentlichen, in den einschlédgigen Fachgesetzen und
Fachplanen festgelegten umweltrelevanten Ziele aufgeflihrt, die hinsichtlich der Schutzgt-
ter von Bedeutung sind. Auch ist die Art ihrer Berlicksichtigung in der Bauleitplanung dar-

gestellt.

Fachrecht und
Fachplanungen

Umweltrelevante Ziele

Beriicksichtigung in der Bauleit-
planung

BImSchG,

TA Larm,

DIN 18005,
16. BImSchv,
18. BImSchv,

GIRL

- Vermeidung von schadlichen
Umwelteinwirkungen auf Wohn-
und sonstige schutzbeddirftige
Gebiete,

- gesunde Arbeits- und Wohnver-
haltnisse,

- Beachtung des Trennungsgrund-
satzes.

Immissionen und Emissionen umge-
bender Landwirtschaft sind im Rah-
men der Grenzwerte sowie der Ubli-
chen Bewirtschaftung von Seiten der
Wohnnutzung ausdricklich zu dul-
den.

Die erforderlichen Abstande nach
GIRL werden eingehalten.

Fir die geplanten Erweiterungsberei-
che wurde eine fachgutachterliche
Untersuchung der schalltechnischen
Situation erstellt.

serschutz,

- Beseitigung von Abwasser ohne
die Beeintrachtigung des Wohls
der Allgemeinheit,

- Bericksichtigung der Uber-
schwemmungsgebiete und Risi-
kogebiete,

- Erhaltung der Uberschwem-
mungsgebiete in ihrer Funktion
als Rickhalteflachen,

BauGB, - Sparsamer und schonender Um- | Die Bodenverhaltnisse im Planungs-
BBodSchG, gang mit Boden, gebiet wurden auf Grundlage der ge-
BNatSchG . ologischen Verhaltnisse ermittelt.
- Innenentwicklung, . .
. Empfehlungen und Ergebnisse im
- Wiedernutzbarmachung von ver- | Rahmen der Darstellung der geologi-
siegelten Flachen, schen Verhéltnisse zur Bebauung und
- Begrenzung der Versiegelung, ErschlieBung des Plangebiets werden
auf der Ebene des Bebauungsplans zu
- Nachhaltige Sicherung der Funk- o b gsp
; bertcksichtigen.
tion des Bodens,
Altlasten sind nicht bekannt.
- Schutz naturlicher Bodenfunktio- . ..
nen und der Archivfunktionen Es werden keine Bdden von besonde-
der Bdden, insbesondere solcher rer Funktionsbedeutung (zum .. Bei-
Béden mit besonderen Funktio- spiel Naturb6éden mit geringer Uber-
nen. formung im Bereich von historisch al-
tem Wald) in Anspruch genommen.
Die zusatzliche Flachenversiegelung
wird durch Festsetzungen im Bebau-
ungsplan soweit mdglich begrenzt, z.
B. durch Mindestvorgaben zur Begri-
nung, Festsetzung zu Ausfiihrung von
Stellplatzen in wasserdurchlassigen
Belagen etc.
WHG, - Grundwasser- und FlieBgewas- Innerhalb des Planungsgebiets befin-
BauGB den sich keine Oberflachengewasser.

Teile des Planungsgebiet befindet sich
innerhalb des 60m-Bereichs von
FlieBgewassern III. Grades.

Das Uberplante Gebiet liegt nicht in-
nerhalb einer Hochwassergefahren-
flache, wird jedoch in Teilen als was-
sersensibler Bereich eingestuft.
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Fachrecht und
Fachplanungen

Umweltrelevante Ziele

Beriicksichtigung in der Bauleit-
planung

- Bericksichtigung des Hochwas-
serschutzes und der Hochwas-
servorsorge

Die allgemeine Grundwassersituation
und die hydrogeologischen Verhalt-
nisse im Planungsgebiet wurden er-
mittelt. Detaillierte Erkenntnisse uber
den Grundwasserstand liegen nicht
vor.

Dachflachen- und Niederschlagswas-
ser von privaten Hof- und Zufahrtsfla-
chen ist nach Mdéglichkeit auf den je-
weiligen Baugrundstliicken zu versi-
ckern. Dabei ist eine breitflachige
Versickerung Uber eine belebte Bo-
denzone anzustreben.

BNatSchG

Schutz von Flachen mit glinstiger
lufthygienischer oder klimatischer
Wirkung

Dem Planungsgebiet kommt aufgrund
der Lage und der derzeitigen ausge-
Ubten Nutzung keine besondere Be-
deutung als Kaltluftentstehungsge-
biet zu.

In Waldflachen wird nicht eingegrif-
fen.

Die geplante Nutzung vermeidet die
Inanspruchnahme anderer, bislang
ungenutzter und fir das Klima be-
deutsamer Flachen.

BNatSchgG,
BauGB,
BNatSchgG,
BayNatSchgG,
BArtSchV sowie
FFH-Richtlinien
und EU-Vogel-
schutzrichtlinien

- Natur und Landschaft sind so zu
schiitzen, dass

die biologische Vielfalt,

die Leistungs- und Funkti-
onsfahigkeit des Naturhaus-
halts einschlieBlich der Re-
generationsfahigkeit und
nachhaltigen Nutzungsfahig-
keit der Naturglter sowie

die Vielfalt, Eigenart und
Schonheit sowie der Erho-
lungswert von Natur und
Landschaft

auf Dauer gesichert sind.

- Der Schutz umfasst auch die
Pflege, die Entwicklung und, so-
weit erforderlich, die Wiederher-
stellung von Natur und Land-
schaft.

- Erhaltung und Schutz geschitz-
ter Tier- und Pflanzenarten.

Die durch die Planung vorbereiteten
Eingriffe in Natur / Landschaft werden
untersucht und bilanziert. Erforderli-
che AusgleichsmaBnahmen werden
bestimmt.

Artenschutzrechtliche relevante Tier-
und Pflanzengruppen sind nach der-
zeitiger Einschatzung von der Pla-
nung nicht betroffen. Dem stadtebau-
lichen Vorhaben stehen somit keine
grundsatzlichen artenschutzrechtli-
chen Aspekte entgegen. Auf einen de-
taillierten Fachbeitrag zur speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung (saP)
wird daher verzichtet werden.

Potenzielle Natura-2000-Gebiete
(FFH- und VS-Richtlinien) sind von
diesem Bebauungsplan nicht betrof-
fen. In Waldflachen wird mit dieser
Planung nicht eingegriffen.

Dem stadtebaulichen Vorhaben ste-
hen somit keine grundsatzlichen ar-
tenschutzrechtlichen Aspekte entge-
gen.

Im Bebauungsplan werden Festset-
zungen zur Vermeidung und Verrin-
gerung von nachteiligen Auswirkun-
gen auf Natur und Umwelt getroffen.

Die Planung erstreckt sich auf eine
Flache mit nur geringer Erholungs-
funktion. Im Bebauungsplan wird fiir
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Fachrecht und
Fachplanungen

Umweltrelevante Ziele

Beriicksichtigung in der Bauleit-
planung

den Erholungswert von Natur und
Landschaft auf eine ausreichende Ein-
und Durchgriinung geachtet.

BauGB i.V.m.
BNatSchG -
Eingriffsregelung

Vermeidung und Ausgleich voraus-
sichtlich erheblicher Beeintrachtigun-
gen des Landschaftsbildes sowie der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushaltes

Das Vermeidungsgebot wird beach-
tet.

Die durch die Planung vorbereiteten
Eingriffe in Natur und Landschaft wer-
den bilanziert und AusgleichsmaB-
nahmen hierfir bestimmt.

BauGB,
BayDSchG

Berlicksichtigung der Belange der
Baukultur, des Denkmalschutzes und
der Denkmalpflege

Entsprechend der Denkmalliste des
Bayerisches Landesamt flir Denkmal-
pflege BLfD befinden sich keine Bo-
dendenkmaler im Planungsgebiet.

Im Planungsgebiet befindet sich ein
Baudenkmal. Die Denkmalschutzbe-
horde ist bei allen BaumaBnahmen
und MaBnahmen an baulichen Anla-
gen von denen Baudenkmaler / En-
sembles unmittelbar oder in ihrem
Nahbereich betroffen sind, zu beteili-
gen. Insbesondere verfahrensfreie o-
der von der Baugenehmigung freige-
stellte BaumaBnahmen bedlrfen in
diesem Fall einer entsprechenden Er-
laubnis nach Art. 6 Denkmalschutzge-
setz (DSchG), welche beim Landrats-
amt Rosenheim zu beantragen und
Uber die Gemeinde einzureichen ist.

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

Landesentwick-
lungsplanung
(LEP),
Regionalplanung
(RP)

- Die Gemeinde Feldkirchen-Wes-
terham ist entsprechend der
Strukturkarte (LEP 2020, An-
hang 2) als Verdichtungsraum
des Oberzentrums Rosenheim
dargestellt.

- Entsprechend Regionalplan wer-
den keine besonderen Grunds-
atze und Ziele formuliert.

- Allgemeine Vorgaben der Regio-
nalplanung

Nutzung von Potenzialen der
Innenentwicklung,

Vermeidung der Zersiede-
lung der Landschaft,

Orientierung der Siedlungs-
entwicklung an der vorhan-
denen Raumstruktur und

ressourcenschonende Wei-

Eine grundsatzliche Alternative ist
die Nullvariante, also die weitere
Nutzung der Erweiterungsbereiche
als intensiv genutztes Acker- / Grin-
land. Dies ist jedoch nicht das plane-
rische Ziel der Gemeinde.

Die vorliegende Planung dient der
Entwicklung und Sicherung ortsan-
sassiger Betriebe. Sie entspricht der
stadtebaulichen Konzeption der Ge-
meinde und dient einer langfristigen
nachhaltigen, geordneten stadtebau-
lichen Entwicklung.

Das Planungsgebiet ist durch die vor-
handene Bebauung gepragt, die au-
Bere Ver- und Entsorgungsinfrastruk-
tur ist vorhanden und bietet ausrei-
chend Kapazitaten.

Durch eine Entwicklung und langfris-
tige Sicherung von Teilen des Pla-
nungsgebiets als Ausgleichsflachen
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Fachrecht und
Fachplanungen

Umweltrelevante Ziele

Beriicksichtigung in der Bauleit-
planung

terfihrung unter Bertlcksich-
tigung der sozialen und wirt-
schaftlichen Bedingungen,

Beschrankung der Versiege-
lung des Bodens auf ein Min-
destmal.

werden Freiflachen gesichert, weiter-
entwickelt und erhalten. Eine gute
Eingriinung und Verzahnung von Dorf
- Landschaft wird dadurch gesichert.
Die grundsatzlichen Ziele der Raum-
ordnung werden bertcksichtigt.

Die Planung basiert auf einer stadte-
baulichen Konzeption, die nicht zur
Zersiedelung der Landschaft fihrt.

Arten- und Bio-
topschutzpro-
gramm ABSP Ro-
senheim

Entsprechend des ABSP Bayern fir
den Landkreis Rosenheim sind keine
besonderen Ziele und MaBnahmen
flr das Planungsgebiet formuliert.

Grundsatzlich werden artenschutz-
rechtliche Aspekte und allgemeine
Vorgaben des Artenschutzes bertlick-
sichtigt.

Flachennutzungs-

Darstellung des Planungsgebiets als

Der FNP wird im Parallelverfahren

plan FNP Dorfgebiet MD bzw. Flache fir die geandert.
Landwirtschaft.
Tab. 3 In einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegte Ziele des Umwelt-

schutzes
8.4 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswir-
kungen und Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfiihrung der Planung

Fir den im Zusammenhang bebauten Bereich von Oberwertach liegt eine Ortsabrundungs-
satzung gemaB § 34 Abs. 4 Nr. 2 und 3 BauGB vor, rechtskraftig seit Februar 2009. Die
Gemeinde Feldkirchen-Westerham beabsichtigt dartber hinaus flir ortsansassige Betriebe
Neu- und Erweiterungsbauten zur Standortsicherung zu erméglichen.

Die Untersuchung beschrankt sich daher im Wesentlichen auf die Uberplanten Erweite-
rungsbereiche sowie auf die unmittelbare Umgebung.

Die Betrachtung und Einstufung des Gebiets erfolgt durch eigene Erhebungen mittels
Ortseinsicht und daraus folgender Bestandsanalyse, durch Einsicht in die einschlagigen
Datenbanken und Informationssysteme sowie in den Flachennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan und durch Angaben der Gemeinde Bad Feilnbach.

An Hand der landschaftsdkologischen Funktionen wird die aktuelle Bedeutung des Gebietes
abgeschatzt und seine Empfindlichkeit gegenliber eventuellen nachteiligen Nutzungsande-
rungen bewertet.

Die Beschreibung des Bestands und die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt
schutzgutbezogen.

Auf der Grundlage einer verbal-argumentativen Beschreibung der bau-, anlage- und be-
triebsbedingten Auswirkungen erfolgt eine schutzgutbezogene Bewertung durch eine Ein-
schatzung der Eingriffsschwere nach geringer, mittlerer und hoher Erheblichkeit. Hierbei
sind zusatzlich auch Wirkungen in verschiedenen zeitlichen Dimensionen zu berlicksichti-
gen: zeitlich begrenzte (voriibergehende) und dauerhafte Wirkungen, Auswirkungen wah-
rend der Bauzeit und wahrend des Betriebs.

Diese Prognose ermdglicht die Einschatzung der Projektauswirkungen bei Realisierung des
Vorhabens des Bebauungsplans. Die Bewertung des Eingriffes erfolgt unter der Vorausset-
zung, dass die geforderten Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen beachtet werden.
Das Ergebnis ist im Folgenden zusammengefasst.

8.4.1

Im Rahmen des Schutzgutes Mensch werden folgende Aspekte beleuchtet: Larm, Erholung
und siedlungsnaher Freiraum.

Schutzgut Mensch - Larm
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8.4.1.1 Beschreibung der Ausgangssituation

Der Ortsteil Oberwertach ist insgesamt bis heute noch stark doérflich gepragt (Gberwiegend
lockere Bebauung orientiert an den ErschlieBungsstraBen, Hofstellen, landwirtschaftliche
Nutzfldchen). Das vorhandene Siedlungsgeflige wird durch die vorliegende Bauleitplanung
bestdtigt. Innerhalb des Dorfgebiets werden keine neuen Baufldchen generiert. Fir den
Baubestand werden lediglich Entwicklungsspielrdume in begrenztem MaB zugelassen.

Die vorhandene Bebauung ist gepragt durch tberwiegend zweigeschossige, regions- und
ortstypische Gebdude mit betont rechteckigem Grundriss. Die Dachlandschaft ist gepragt
durch Satteldacher ohne Dachaufbauten (Gauben) und Einschnitte. Die vorhandene Ruhe
der Dachlandschaft wird lediglich durch vereinzelte Zwerchgiebel unterbrochen.

Die landwirtschaftlichen Anwesen weisen zum Teil eine hakenférmige Form durch Kreuz-
giebel auf.

Nordwestlich und stidostlich angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich Fahrsilos der
ansassigen Biogasanlagen.

Oberwertach ist durch weitlaufige landwirtschaftlich genutzte Fléachen (Grinland- /
Ackernutzung) umgeben.

Aus Nordwesten kommend quert der Kirchdorfer Bach das Planungsgebiet in Richtung Sii-
den. Dabei ist der Bach im Planungsgebiet iberwiegend verrohrt und lediglich nérdlich und
stdlich angrenzend Uber kurze Abschnitte gedffnet.

Oberwertach ist durch zwei, sich in Oberwertach kreuzende Gemeindeverbindungsstral3en
an das kommunale StraBennetz angebunden.

Von Unteraufham im Nordwesten fiihrt eine GemeindeverbindungsstraBBe bis zur stdlich
gelegenen Rosenheimer StraBe (ST 2078). Von Ast im Westen fihrt eine StraBe Gber Ober-
wertach nach Unterwertach im Nordosten. Die bebauten Grundsticke von Oberwertach
verfliigen alle Uber eine Anbindung an 6éffentliche Verkehrsflachen.

Grundsatzliche negative Larmeinwirkungen durch Verkehr und Immissionen durch die an-
gesiedelten landwirtschaftlichen Betriebe und somit Vorbelastungen des Schutzgutes
Mensch sind Planungsgebiet gegeben.

8.4.1.2 Baubedingte Auswirkungen

Belastungen durch Larm entstehen beim Neubau der Gebdude. Bei diesen baubedingten
Belastungen handelt es sich aber um temporare Stérungen. Eine Ver- und Entsorgungsinf-
rastruktur muss nicht neu geschaffen werden. Die baubedingten Beeintrachtigungen sind
als gering zu bewerten.

Grundsatzliche Hindernisse aus Griinden des Immissionsschutzes flr eine Entwicklung als
Wohnbauflache sind nicht zu erkennen.

8.4.1.3 Anlage- / Betriebsbedingte Belastungen

Fir die geplanten Erweiterungsbereiche wurden im Vorfeld der Planung durch das Ingeni-
eurbtro C. H. Consult, 85354 Freising, schalltechnische Untersuchungen durchgefihrt.

Fir den stdlichen Erweiterungsbereich kommt das Gutachten ,,Neubau einer Zimmerei auf
Flur Nr. 2215/1, Gemarkung Feldkirchen" (Projekt-Nr. 2211-2021 Bericht V01-Bauer,
Stand Juni 2021) zu folgendem Ergebnis:

~[...] Der Zimmereibetrieb wird 1 Mitarbeiter mit einer Regelarbeitszeit von Montag bis
Freitag, tagsiiber vom 07:00 bis 17:00 Uhr, beschéftigen. Laut AG ist zuklnftig eine Be-
triebserweiterung mit bis zu 10 Mitarbeiter méglich. Vorsorglich wurde in der Prognose
eine Betriebszeit (iber den gesamten Tag (06:00 - 22:00 Uhr) angesetzte.

Fir die Beurteilung wurden in der umliegenden Nachbarschaft 4 Immissionsorte I0 1 - IO
4) an bestehender Wohnbebauung ausgewdéhlt [...]. Die Gebietseinstufung erfolgt anhand
des Flachennutzungsplans (FNP) der Gemeinde Feldkirchen-Westerham. Alle Immissions-
orte IO 1 und IO 4 befinden sich im Misch-Dorfgebiet (MD).
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Mit den Anhaltswerten der Studie Landesregierung Nordrhein-Westfalen ,Handwerk und
Wohnen, Bessere Nachbarschaft durch technischen Wandel", juli 1993/2005 fiir einen
Tischlereibetrieb mit offenen Toren kam die Berechnung [...] zu dem Ergebnis, dass der
Immissionsbeitrag als irrelevant im Sinne der TA Ldrm (IRW-6dB(A)) eingestuft werden
kann. Durch Gerduschspitzen ist in der Nachbarschaft mit keinen Uberschreitungen des
Spitzenpegelkriteriums der TA Ldrm zu rechnen.

Folgende SchallddmmmaBe der AuBenbauteile wurden angesetzt und missen mindestens
erreicht werden.

AuBenbauteile Werkstatt (Wand, Fenster, Tir, Dach): R'w= 25 dB
Rolltor: R'w=15dB

Hinweis: Aus Rlicksicht auf die Nachbarschaft sollten die Tore wahrend ldrmintensiver Ta-
tigkeiten geschlossen gehalten werden. Zudem empfehlen wir das Hochregal und die Ab-
sauganlagen der Halle 2 (,Schupf") larmabgewandt fiir die Bewohner zu situieren.

Eine maBgebliche Verkehrszunahme (= Erhéhung der Verkehrsimmissionsbelastung um 3
dB(A) - entspricht in etwa einer Verkehrsverdoppelung) ist durch den Kleinbetrieb u.E. mit
einem tdglichen Betriebsaufkommen von ca. 2 LKW, 3 Transporter und <10 PKW nicht zu
erwarten. Auf eine detaillierte Betrachtung des Betriebsverkehrs auf der oOffentlichen
StraBe kann verzichtet werden.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass der Neubau der Zimmerei, mit den genannten
SchallddmmmaBen der AuBenbauteile, aus unserer Sicht an dem Standort wie geplant re-
alisiert werden kann." (C.HENTSCHEL CONSULT 2021)

Far den nérdlichen Erweiterungsbereich kommt das Gutachten ,Neubau einer Halle und
einem Blroteil mit Ausstellungsflache auf Flur Nr. 2207/4, Gemarkung Feldkirchen" (Pro-
jekt-Nr. 2211-2021 Bericht VO1-Schoner, Stand Mai 2021) zu folgendem Ergebnis:

~[...] Das Bauunternehmen beschéftigt 8 Mitarbeiter mit einer Regelarbeitszeit von Montag
bis Freitag, tagsiber von 07:00 bis 16:00 Uhr. Vorsorglich wurde in der Prognose eine
Betriebszeit (iber den gesamten Tag (06:00 - 22:00 Uhr) angesetzte.

Fir die Beurteilung wurden in der umliegenden Nachbarschaft 3 Immissionsorte IO 1 - IO
3) an der umliegenden Wohnbebauung ausgewéhlt [...]. Die Gebietseinstufung erfolgt an-
hand des Fldchennutzungsplans (FNP) der Gemeinde Feldkirchen-Westerham. Alle Immis-
sionsorte IO 1 bis IO 3 befinden sich im Misch-Dorfgebiet (MD).

Die Berechnung [...] kam zu dem Ergebnis, dass der Immissionsbeitrag als irrelevant im
Sinne der TA L&rm (IRW-6dB(A)) eingestuft werden kann. Durch Gerduschspitzen ist in
der Nachbarschaft mit keinen Uberschreitungen des Spitzenpegelkriteriums der TA L&rm
zu rechnen.

Eine maBgebliche Verkehrszunahme (= Erh6hung der Verkehrsimmissionsbelastung um 3
dB(A) - entspricht in etwa einer Verkehrsverdoppelung) ist durch den Kleinbetrieb u.E. mit
einem téglichen Betriebsaufkommen von ca. 1 LKW, 1 Transporter und <10 PKW nicht zu
erwarten. Auf eine detaillierte Betrachtung des Betriebsverkehrs auf der Offentlichen
StraBe kann verzichtet werden.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass der Gesamtbetrieb des Bauunternehmens (Be-
stand + Neubau) aus schalltechnischer Sicht an dem Standort an dem Standort wie geplant
realisiert werden kann." (C.HENTSCHEL CONSULT 2021)

8.4.1.4 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Mensch - Larm

Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte | Gesamter-
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen heblichkeit

Mensch/Larm gering gering gering gering

Tab. 4 Erheblichkeit zum Schutzgut Mensch - Larm
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8.4.2 Schutzgut Mensch - Erholung / siedlungsnaher Freiraum

8.4.2.1 Beschreibung der Ausgangssituation

Das Planungsgebiet befindet sich nach dem Regionalplan RP 18 Siidostoberbayern - Karte
3 ,Landschaft und Erholung"™ (2018) nicht innerhalb eines landschaftlichen Vorbehaltsge-
biets. Entsprechend Karte 3a ,Landschaft und Erholung" (2002) befindet sich das Pla-
nungsgebiet innerhalb des Gebiets fiir Tourismus und Erholung Nr. 6 ,Inn / Mangfallge-
biet".

Von Unteraufham kommend fihrt der Landkreis Radweg ,Samerweg" weiter nach Unter-
wertach. Dieser Streckenabschnitt ist zudem Bestandteil des Fernradwegs ,,Via Julia®.

Die Uberplanten Erweiterungsflachen werden derzeit landwirtschaftlich intensiv Griin- be-
ziehungsweise Ackerland genutzt. Aufgrund der Bewirtschaftung der Flachen und der damit
einhergehenden Unzuganglichkeit fir Erholungssuchende sind diese Bereiche als sied-
lungsnaher Freiraum mit geringer Aufenthaltsqualitdt und Erholungswert einzustufen.

8.4.2.2 Bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die geplante Ausweisung der neuen Bauflachen gehen nur Flachen mit geringer Er-
holungsfunktion verloren.

Das Erscheinungsbild der gewerblich genutzten Flachen wird den Erholungsraum jedoch
grundsatzlich verandern. Im Vergleich zur bestehenden Nutzung als Intensivgrinland be-
ziehungsweise Ackerland ist eine zusatzliche Beeintrachtigung zu erwarten.

Negative Auswirkungen durch die Planung auf die Erholungsqualitdt im siedlungsnahen
Freiraum sind daher zu erwarten, allerdings aufgrund der geringen Aufenthaltsqualitdt als
gering erheblich einzustufen.

8.4.2.3 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Mensch - Er-
holung / siedlungsnaher Freiraum

Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte | Gesamter-
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen heblichkeit

Mensch/Erholung gering gering gering gering

Tab. 5 Erheblichkeit zum Schutzgut Mensch - Erholung / siedlungsndher Freiraum
8.4.3 Schutzgut Pflanzen und Tiere
8.4.3.1 Beschreibung der Ausgangssituation

Naturrdumliche Einordnung

Die naturrdaumliche Gliederung des Vorhabenbereichs stellt sich wie folgt dar:

Biographische Region kontinental

GroBlandschaft Alpenvorland

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

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

Naturraum-Untereinheit 038-A Jungmoranenlandschaft des
(ABSP) Inn-Chiemsee-Hugellandes

Potenzielle natirliche Vegetation

Als potenzielle natirliche Vegetation pnV wird der Endzustand einer Vegetation bezeichnet,
den man ohne menschliche Eingriffe in einem Gebiet erwarten wiirde.
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Der direkte Einfluss des Menschen wird ausgeblendet, es verbleibt lediglich das Bezie-
hungsgeflige 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 bertlicksichti-
gen. Aufgrund der, auch in der Region bereits erkennbaren klimabedingten Veranderungen
in der Vegetation ist grundsatzlich verstarkt auf klimagerechte Geholze abzustellen, gege-
benenfalls auch abweichend von der potenziellen natiirlichen Vegetation.

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb der potenziellen natlirlichen Vegetation (pnV)
des ,Waldmeister-Tannen-Buchenwald z.T. im Komplex mit Waldgersten-Tannen-Buchen-
wald; ortlich mit Rundblattlabkraut-Tannenwald, Schwarzerlen-Eschen-Sumpfwald oder
Walzenseggen-Schwarzerlen-Bruchwald sowie punktuell waldfreie Hochmoor-Vegetation®™
[Legendeneinheit M6cT].

Entsprechend der Lage im Naturraum wird das Planungsgebiet dem Vorkommensgebiet
gebietseigener Gehdlze (BfN, Verandert d. LfU) ,Nr. 6.1 Alpenvorland" zugeordnet.

Das Ursprungsgebiet gebietseigenem Saatguts wird mit Nr. 17 ,Sddliches Alpenvorland®
bezeichnet.

Schutzgebiete

Innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich keine internationalen
Schutzgebiete gemaB RAMSAR-Konvention sowie gemaB § 25 BNatSchG (Biosphéarenre-
servate).

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

In der weiteren Umgebung befindet sich circa 2,9 km stidwestlich des Planungsgebiets das
FFH-Gebiet Nr. 8237-371 ,Leitzachtal.

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).

Das nachstgelegene Landschaftsschutzgebiet befindet sich mit dem LSG-00551.01 ,Untere
Leitzach™ in einem Abstand von etwa 3,9 km sidwestlich von Oberwertach.

Biotope oder Lebensstatten gemdB § 30 BNatSchG beziehungsweise Art. 23 BayNatSchG
bleiben von der Planung unberihrt. In bestehende Waldfldchen wird nicht eingegriffen.

Direkte Beeintrachtigungen der umliegenden europaischen und nationalen Schutzgebiete
kdénnen aufgrund der Lage und dem Abstand zum Planungsgebiet ausgeschlossen werden.
Erhebliche indirekte Beeintrachtigungen tber mdégliche Wirkungspfade wie Luft (Ldrm, Im-
missionen) oder visuelle Wirkungen sind aufgrund der Lage und dem Abstand zum Pla-
nungsgebiet sowie der vorhandenen / geplanten Nutzung nicht zu erwarten.

Flachen der amtlichen Biotopkartierung

Innerhalb des Planungsgebiets befinden sich keine Flachen der amtlichen Biotopkartierung
Bayern.

In der nordlich von Oberwertach gelegenen Waldflache sind Teilflachen Bestandteil der
Biotopkartierung Bayern (auBerhalb des Geltungsbereichs). Es handelt sich dabei um , Ab-
getorftes Hochmoor nérdlich Oberwertach™ (Biotop Nr. 8037-0046-002).

Grinordnung/Geholzbestand

Oberwertach weist allgemein eine gute Durchgriinung auf. Das dérfliche Erscheinungsbild
ist gepragt durch lberwiegend regionstypische heimische Laubbdume und hausgartenty-
pische Gehdlze.
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Im Hofumfeld des Anwesen Oberwertach 4 findet sich ein dominierender Solitérbaum. Der
Hofbaum ist entsprechend Darstellung im Flachennutzungsplan als Naturdenkmal vorge-
schlagen.

Entlang der GemeindeverbindungsstraBBe in Richtung Siiden findet sich ein orts- und land-
schaftsbildpréagendes, straBenbegleitendes Feldgehdlz.

Im Norden weist Oberwertach in Teilen eine gute Eingrinung durch Heckenstrukturen aus
Uberwiegend heimischen Arten auf. Die von Osten kommende Zufahrt zu dem noérdlich
angesiedelten Betrieb wird durch eine zweireihige Laubbaum-Allee flankiert.

ity
|

| : :
Abb. 11 Auszug aus Luftbild mit Aufnahmedatum vom 20.06.2020 - ohne MaBstab
Quelle: BayernAtlas © 2021 StMFH; Geobasisdaten: © 2021 Bay. Vermessungsverwaltung

8.4.3.2 Baubedingte Auswirkungen

Durch Bauarbeiten innerhalb der Erweiterungsbereiche werden Lebensraume mit geringer
bis mittlerer Bedeutung fir die Pflanzen- und Tierwelt beansprucht.

Die wahrend der Bauzeit verursachten Larmeinwirkungen, Erschiitterungen und stofflichen
Emissionen sind im Umfeld des Vorhabens rdaumlich und zeitlich begrenzt.

Durch geeignete Vermeidungs- und KompensationsmaBnahmen kdénnen Beeintrachtigun-
gen zudem reduziert werden.

Insgesamt sind baubedingt Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

8.4.3.3 Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Es gehen dauerhaft Flachen als Bewegungs- und Lebensraum fir Tiere und Pflanzen ver-
loren. Das Beeintrachtigungspotenzial der geplanten Vorhaben ist als mittel einzustufen.
Der Wirkraum ist auf die neu lUberbaubaren Flachen beschrankt.

Die Auswirkungen auf die Pflanzen und Tiere werden anlagebedingt insgesamt als mittel
erheblich eingestuft.

Erhebliche betriebsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere sind
nicht zu erwarten.
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8.4.3.4 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Pflanzen und

Tiere
Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte | Gesamter-
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen heblichkeit
Pflanzen / Tiere gering mittel gering gering

Tab. 6 Erheblichkeit zum Schutzgut Pflanzen / Tiere
8.4.4 Schutzgut Boden

8.4.4.1 Beschreibung der Ausgangssituation
Bdden erflillen unterschiedliche natirliche Funktionen:

- Lebensgrundlage und Lebensraum fiir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganis-
men (Lebensraumfunktion),

- Bestandteil des Naturhaushalts, insbesondere mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreis-
laufen,

- Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fir stoffliche Einwirkungen auf Grund der
Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften, insbesondere auch zum Schutz
des Grundwassers.

Zusatzlich sind Béden grundsatzlich Standort fiir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung
und Archiv der Natur- und Kulturgeschichte.

Bei den anstehenden Béden im Geltungsbereich handelt es sich nach der Ubersichtsboden-
karte UEBK von Bayern iberwiegend um ,, 30b Vorherrschend Braunerde, gering verbreitet
Parabraunerde aus kiesflihrendem Lehm (Deckschicht oder Jungmorane) Uber Schluff- bis
Lehmkies (Jungmorane, carbonatisch, zentralalpin gepragt)" [Legendeneinheit 9i], siehe
folgende Karte.

Im Umfeld des, heute in weiten Teilen verrohrten Bachlaufs des Kirchdorfer Bachs handelte
sich bei den anstehenden Bdéden nach UEBK um ,68 Bodenkomplex: Gleye mit weitem
Bodenartenspektrum (Morane), verbreitet mit Deckschicht, selten Moore; im Untergrund
Uberwiegend carbonathaltig" [Legendeneinheit 68].

78

30b

30b

68

68

Abb. 12 Auszug aus Ubersichtsbodenkarte UEBK25 von Bayern mit Kennzeichnung des

Planungsgebiets (schematisch rot umrandet) - o. MaBstab
Quelle: UmweltAtlas Bayern — Boden © 2021 BayLfU

Innerhalb und unmittelbar angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich entsprechend
der Moorbodenkarte von Bayern keine kartierten Moorbodenflachen. Im nérdlichen Umfeld
des Planungsgebiets (Legendeneinheit [78] UEBK, siehe vorhergehende Karte) findet sich
ein ,vorherrschend Niedermoor und Erdniedermoor, teilweise degradiert".
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In der Bodenschatzungsiibersichtskarte BSK25 von Bayern (siehe folgende Karte) werden
die nordlich und sudlich an Oberwertach angrenzenden Flachen fir die Landwirtschaft als
Grinlandflache definiert. Die 6stlich und westlich gelegenen Flachen sind als Wechselland
Grinland - Acker sowie als Flache mit Egartwirtschaft gekennzeichnet.

Die Kennzeichnungen lauten wie folgt:

LII2 Flache als Grinland genutzt

L Lehme

I Zustandsstufe: mittel

2 Wasserstufe: gut

(LI2) Wechselland mit bevorzugter Griinlandnutzung

L Lehme

I Zustandsstufe: gut

2 Wasserstufe: gut

[sL2D] Egartwirtschaft in Oberbayern: Klasseneintragung bei Ackernutzung
sL sandige Lehme

3 Zustandsstufe (1 sehr gute bis 7 schlechte Stufe)
D Entstehungsart: Diluvialbéden

Abb. 13 Auszugaus Bodenschatzungsubersmhtskarte BSK25 mit Kennzelchnung des Pla-

nungsgebiets (gelb umrandet) - 0. MaBstab
Quelle: UmweltAtlas Bayern — Boden © 2021 LfU; Geobasisdaten: © 2021 Bayerische Vermessungs-
verwaltung

Nach der digitalen geologischen Karte dGK25 liegt das Planungsgebiet in der geologischen
Einheit ,Geschiebemergel (Till, matrixgestilitzt), wirmzeitlich®. Die Gesteinskunde wird als
»~Schluff, wechselnd kiesig bis blockig, tonig bis sandig (Till, matrixgestitzt), z. T. Grund-
morane ohne lithologische Differenzierung™ (Legendeneinheit [W,U,g]) beschrieben.

Altlasten sind im Planungsgebiet nicht bekannt.
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8.4.4.2 Baubedingte Auswirkungen

Mit der Realisierung der geplanten Erweiterungsflachen ist eine Veranderung des Uberwie-
gend unveranderten und damit natlrlichen Bodengefliges verbunden.

Durch die BaumaBnahmen wird auf den Bauflachen der anstehende Boden beseitigt. Durch
eine mogliche Unterkellerung der Gebaude erfolgt ein Eingriff in tieferliegende und bisher
unbeeinflusste Bodenschichten. Dariber hinaus kénnen Belastungen der Bodenflachen
durch Verdichtung und Lagerung entstehen.

Nachdem die Boden im Erweiterungsbereich bisher wenig verdndert worden sind, sind die
Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Boden als hoch zu bewerten.

8.4.4.3 Anlagebedingte Auswirkungen

Durch Versiegelung kommt es zu den gravierendsten anlagebedingten Auswirkungen. Auf
versiegelten Flachen wird die Versickerungsfahigkeit des Bodens beeintrachtigt. Dies wie-
derum hat Einfluss auf den natirlichen Bodenwassergehalt und die Grundwasserneubil-
dung.

Die maximale Grundflachenzahl (GRZ) gemaB § 19 Abs. 1 BauNVO und damit die maximale
versiegelbare Flache betragt fir die geplanten Erweiterungsbereiche in Anlehnung an die
Orientierungswerte des § 17 BauNVO und in Bericksichtigung der geplanten Nutzung eine
GRZ von 0,8. Es ist somit ein hoher Versieglungs- bzw. Nutzungsgrad fir die geplanten
Erweiterungsgebiete zu erwarten.

KompensationsmaBnahmen zur Unterstiitzung der natiirlichen Bodenfunktionen kénnen
die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden minimieren. Hierzu zdhlet zum Beispiel eine
Festsetzung zur Verwendung sickerungsfahiger Beldge fir Stellplatze.

Die anlagebedingten Auswirkungen werden dennoch als hoch angesehen.

8.4.4.4 Betriebsbedingte Auswirkungen

Unter Einhaltung der technischen Vorschriften und Regelungen sind durch die geplante
Nutzung der Erweiterungsbereiche keine nennenswerten Auswirkungen auf das Schutzgut
Boden erkennbar.

Somit ergeben sich flir das Schutzgut Boden geringe betriebsbedingte Auswirkungen

8.4.4.5 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Boden

Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte | Gesamter-
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen heblichkeit

Boden hoch hoch gering hoch

Tab. 7 Erheblichkeit zum Schutzgut Boden
8.4.5 Schutzgut Wasser
8.4.5.1 Beschreibung der Ausgangssituation

Brunnen / Wasserschutzgebiete

Wasserschutzgebiete oder Brunnennutzungen sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

Innerhalb des nérdlichen Planungsgebiets befindet sich im Bereich der Flur Nr. 2206/1 ein
Trinkwasserhochbehalter.

Im ndérdlichen Planungsgebiet beziehungsweise Umfeld von Oberwertach befindet sich ein
geplantes Trinkwasserschutzgebiet (in Aufstellung / planreif, siehe folgende Abbildung).

Im Weiteren Umfeld befinden sich die festgesetzten Trinkwasserschutzgebiete ,,Bruckmuhl-
Ginsham" (Nr. 2210803760003) und , Feldkirchen-Westerham™ (Nr. 2210813700091).
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Trinkwasserschutz- Trinkwasserschutz-
gebiet (planreif) Nr. . . -
2210803700166 e gebiet ,Bruckmahl-
N7 /] Ginsham" Nr.
} ] 2210803760003

Trinkwasserschutzgebiet
~Feldkirchen-Westerham® _—
Nr. 2210813700091 (

Abb. 14 Darstellung der (geplgﬁten) Trinkwasserlrsicﬁrutzgebiete im Umfeld des Planungs-
gebiets (schematisch rot umrandet) - ohne MaBstab

Oberflachengewasser und Oberflachenwasserabfluss

Aus Nordwesten kommend quert der Kirchdorfer Bach (Gewasser III. Ordnung) das Pla-
nungsgebiet in Richtung Suden. Dabei ist der Bach im Planungsgebiet Uberwiegend ver-
rohrt und lediglich nérdlich und sldlich angrenzend Uber kurze Abschnitte gedéffnet.

Innerhalb des Geltungsbereiches kommen keine Stillgewdsser vor.

Uberschwemmungsgebiete / Wild abflieBendes Oberflaichenwasser

Nach Regionalplan der Region 18 Sidostoberbayern liegt das Gebiet nicht innerhalb eines
Vorranggebiets flir Hochwasserschutz.

Entsprechend dem UmweltAtlas Bayern — Thema Naturgefahren befinden sich innerhalb
und angrenzend an das Planungsgebiet keine festgesetzten oder vorlaufig gesicherten
Uberschwemmungsgebiete beziehungsweise Hochwassergefahrenflachen. Der siiddstliche
Bereich von Oberwertach befindet sich jedoch innerhalb eines wassersensiblen Bereichs
(Online-Abfrage vom 22.11.2021).

Abb. 15 Karte ,,Wassersensible Bereiche" (griine Fullflache) mit Kennzeichnung des Pla-

nungsgebiets (schematisch rot umrandet) - ohne MaBstab
Quelle: UmweltAtlas Bayern — Naturgefahren © 2021 LfU; Geobasisdaten © 2021 Bay. Vermessungs-
verwaltung
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Wassersensible Bereiche sind durch den Einfluss von Wasser gepragt. Sie kennzeichnen
den natirlichen Einflussbereich des Wassers, in dem es zu Uberschwemmungen und Uber-
spllungen kommen kann. Nutzungen kdnnen hier beeintrachtigt werden durch: Uber die
Ufer tretende Flisse und Bache, zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Talern
oder zeitweise hoch anstehendes Grundwasser. Im Unterschied zu amtlich festgesetzten
oder fir die Festsetzung vorgesehenen Uberschwemmungsgebieten kann bei diesen Fl&-
chen nicht angegeben werden, wie wahrscheinlich Uberschwemmungen sind. Die Flachen
kénnen je nach ortlicher Situation ein haufiges oder auch ein extremes Hochwasserereignis
abdecken. An kleineren Gewéssern, an denen keine Uberschwemmungsgebiete oder Hoch-
wassergefahrenflachen vorliegen kann die Darstellung der wassersensiblen Bereiche Hin-
weise auf mégliche Uberschwemmungen und hohe Grundwasserstidnde geben und somit
zu Abschatzung der Hochwassergefahr herangezogen werden.

Angaben zum wild abflieBenden Oberflachenwasser liegen fiir das Planungsgebiet nicht
vor. Im Rahmen des Klimawandels kann es im Alpenraum jedoch allgemein verstarkt zu
Starkregenereignissen und in der Folge zu wild abflieBendem Oberfldchenwasser oder
Schichtenwasser bzw. stark schwankenden Grundwasserstanden kommen.

Grundsatzlich dirfen keine Geldndeveranderungen vorgenommen werden, die wildabflie-
Bende Wasser aufstauen oder schadlich umlenken kénnen.
Grundwasser

Entsprechend der Standortauskunft Boden des Bayerischen Landesamts fir Umwelt liegt
der Grundwasserstand tiefer als 2 m unter der Gelandeoberflache. Stau- oder Haftnasse
wird als ,gering oder > 8 dm tief, ortlich auftretend" eingestuft.

Uber den Grundwasserstand liegen bislang keine detaillierten Erkenntnisse vor.
8.4.5.2 Baubedingte Auswirkungen

Oberflachenwasserabfluss (wild abflieBendes Oberflachenwasser)

Wdhrend der Bauphase sind SchutzmaBnahmen vor wild abflieBendem Oberflachenwasser
zu treffen. Baubedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten und werden als gering er-
heblich eingestuft.

Grundwasser

Wahrend der Bauphase kann, z.B. durch die Anlage von Kellergeschossen oder Tiefgaragen
zeitlich begrenzt ein Eingriff in das Grundwasser nicht ausgeschlossen werden. Durch ge-
eignete MaBnahmen (Abpumpen und Wiedereinleiten) kdnnen diese Beeintrachtigungen
als gering erheblich eingestuft werden. Stoffeintrdge von Olen oder Treibstoffen wahrend
der BaumaBnahmen in das Grundwasser sind bei Einhaltung der technischen Vorschriften
nicht zu erwarten.

Schwerwiegende Auswirkungen auf die GrundwasserflieBrichtung sind nach derzeitiger Ein-
schatzung nicht zu erwarten.

Die baubedingten Auswirkungen werden als gering erheblich eingestuft.
8.4.5.3 Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Oberflachenwasserabfluss (wild abflieBendes Oberflachenwasser)

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen auf wild abflieBendes Oberflachenwasser sind
nach derzeitiger Einschatzung nicht zu erwarten und werden daher als gering erheblich
eingestuft.
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Grundwasser

Ahnlich wie beim Schutzgut Boden ist in Bezug auf die Auswirkungen auf das Schutzgut
Wasser vor allem die Héhe der Versiegelung maBgebend. Eine Reduzierung des Versicke-
rungspotenzials des Bodens reduziert auch die Méglichkeit zur Grundwasserneubildung.
Die Versickerung inkl. Vorreinigung erfolgt auf dem Grundstiick, somit ist nur eine geringe
Verschlechterung des Versickerungspotentials und damit der Grundwasserneubildungsrate
gegeben.

Zusammenfassend sind die anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen als gering anzu-
sehen.

8.4.5.4 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Wasser

Baubedingte | Anlagebedingte | Betriebsbedingte Gesamterheb-
Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen lichkeit
Oberflachenge- gering gering gering gering
wasser
Oberflachen- gering gering gering gering
wasserabfluss
Grundwasser gering gering gering gering

Tab. 8 Erheblichkeit zum Schutzgut Wasser
8.4.6 Klima und Lufthygiene

8.4.6.1 Beschreibung der Ausgangssituation
Das Planungsgebiet ist dem Klimabezirk Oberbayerisches Alpenvorland zuzuordnen.

Die mittleren Jahresniederschlage werden fir Oberwertach mit 1.144 mm/Jahr angegeben.
Die mittlere Jahrestemperatur betréagt 8,9 °C (Quelle: Climate-Data.org).

In der effektiven Klimaklassifikation nach Képpen und Geiger wird das Planungsgebiet
demnach dem warmgemaBigten immerfeuchten Klima mit warmen Sommern (Cfb) zuge-
ordnet.

Das Verkehrsaufkommen im Ortsteil Oberwertach ist im Wesentlichen durch den Ziel- /
Quellverkehr bestimmt, eine deutliche Vorbelastung der lufthygienischen Situation durch
Verkehr ist im Planungsgebiet nicht gegeben.

Durch den vorhandenen Baubestand und die besiedelten Bereiche sind jedoch zumindest
temporare Vorbelastungen durch die angesiedelten Betriebe und durch siedlungstypische
Emissionen wie Heizabgase und &hnlichem anzunehmen.

Das Uberplante Gebiet stellt kein bedeutsames Kaltluftentstehungsgebiet dar und Uber-
nimmt somit keine lokalklimatische Ausgleichsfunktion.

Die allgemeine Hauptwindrichtung in Bayern ist West bis Siid-West. Der an einem gege-
benen Ort aufkommende Wind hangt jedoch stark von der 6rtlichen Topografie und ande-
ren Faktoren ab, und die augenblickliche Windgeschwindigkeit und -richtung variieren star-
ker als die stiindlichen Durchschnittswerte.

Die vorherrschende durchschnittliche stiindliche Windrichtung im benachbarten Ortsteil
Feldkirchen ist das ganze Jahr Gber vom Westen. Die durchschnittliche stiindliche Windge-
schwindigkeit in Feldkirchen-Westerham weist im Verlauf des Jahres geringe jahreszeitli-
che Variationen auf (Quelle: Weatherspark.com).
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8.4.6.2 Baubedingte Auswirkungen

Durch die Errichtung von Gebauden und Verkehrsflachen entstehen temporare Belastun-
gen durch Staubentwicklung, An- und Abtransport und Bautatigkeiten. Sie stellen im Hin-
blick auf das Kleinklima sowie auf die Lufthygiene eine temporare und vergleichsweise
geringe Belastung dar.

Baubedingt sind demnach lediglich geringe Auswirkungen auf das Schutzgut Klima / Luft
zu erwarten.

8.4.6.3 Anlage- / betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die Planung gehen vereinzelt Gehélze verloren. Klimarelevante Gehdlzstrukturen
sind von der vorliegenden Planung jedoch nicht betroffen. Wesentliche Kalt- bzw. Frisch-
luftabflussbahnen sind nicht betroffen.

Anlagebedingt sind demnach nur geringe Auswirkungen auf das Kleinklima zu erwarten.
Im Umgriff der geplanten Erweiterungsflachen sind ausreichend Flachen vorhanden, die
eine ausgleichende Funktion Gibernehmen kénnen.

Mit nachteiligen Auswirkungen auf vorhandene Kaltluftbahnen ist nur im geringen MaB zu
rechnen. Anlagebedingt sind durch die geplanten Erweiterungsflachen demnach nur ge-
ringe Auswirkungen auf das Kleinklima zu erwarten.

Flachenaufheizung

Versiegelte Flachen reagieren grundsatzlich sehr empfindlich auf Sonneneinstrahlung. Dies
fihrt zu einem schnelleren Aufheizen und héheren Oberflachentemperaturen im Vergleich
zur natirlichen Bodenoberflache. Mit der Aufheizung erfolgt ein Absinken der relativen
Luftfeuchte. Uber den versiegelten Fldchen entstehen somit trockenwarme Luftpakete.

Durch die vorliegende Planung sind allerdings lediglich lokal begrenzte Veranderungen des
Mikroklimas, d.h. des Klimas der bodennahen Luftschicht, zu erwarten. Im Vergleich zur
bestehenden landwirtschaftlichen Intensivhutzung wird sich mit der gewerblichen Bebau-
ung eine vergleichsweise mittlere Erhéhung der Flachenaufheizung ergeben (z. B. Gegen-
Uber Wohnbaufléachen). Es liegen somit mittlere Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut
Klima/Luft vor.

Schadstoffemissionen

Mit der Ausweisung eines Gewerbegebiets ist die Ansiedlung von Betrieben ausgeschlos-
sen, die wesentliche Schadstoffe emittieren. Nach Fertigstellung der Gebdude ist durch die
Versorgung mit Strom und Warme allerdings grundsatzlich mit einem Schadstoffaussto3
zu rechnen. Durch die gesetzlichen Rahmenbedingungen ist der Schadstoffaussto3, auch
durch den hohen Dammstandard der Gebdudehiille und den Einsatz erneuerbarer Energien
jedoch als gering einzustufen.

Durch den zusatzlich entstehenden Verkehr wird sich der Schadstoffaussto3 geringfiigig
erhdhen. Wesentliche negative Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft sind nicht zu
erwarten.

Betriebsbedingt sind zusammenfassend nur geringe Auswirkungen auf das Kleinklima zu
erwarten.

8.4.6.4 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Klima und Lufthygiene

Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte | Gesamter-
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen heblichkeit

Klima / Luft gering gering gering gering

Tab. 9 Erheblichkeit zum Schutzgut Boden
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8.4.7 Schutzgut Orts- / Landschaftsbild

8.4.7.1 Beschreibung Bestand

Das Planungsgebiet befindet sich 6stlich des Hauptortes Feldkirchen-Westerham im Ge-
meindegebiet von Feldkirchen-Westerham, Gemarkung Feldkirchen. In einer Entfernung
von circa 600 m sidlich des Ortsteils Oberwertach verlauft die StaatsstraBe St 2078 von
Minchen nach Bad Aibling.

Der Ortsteil Oberwertach ist insgesamt bis heute noch stark dérflich gepragt (iberwiegend
lockere Bebauung orientiert an den ErschlieBungsstraBen, Hofstellen, landwirtschaftliche
Nutzflachen).

Die vorhandene Bebauung ist gepragt durch Uberwiegend zweigeschossige, regions- und
ortstypische Gebdude mit betont rechteckigem Grundriss. Die Dachlandschaft ist gepragt
durch Satteldacher ohne Dachaufbauten (Gauben) und Einschnitte. Die vorhandene Ruhe
der Dachlandschaft wird lediglich durch vereinzelte Zwerchgiebel unterbrochen. Die land-
wirtschaftlichen Anwesen weisen zum Teil eine hakenférmige Form durch Kreuzgiebel auf.

Abb. 16 Auszug aus Luftbild mit Aufnahmedatum vom 20.06.2020 - ohne MaBstab
Quelle: BayernAtlas © 2021 StMFH; Geobasisdaten: © 2021 Bay. Vermessungsverwaltung

Nordwestlich und siidéstlich angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich Fahrsilos der
ansassigen Biogasanlagen.

Oberwertach weist allgemein eine gute Durchgriinung auf. Das dérfliche Erscheinungsbild
ist gepragt durch lberwiegend regionstypische heimische Laubbdume und hausgartenty-
pische Gehdlze.

Im Hofumfeld des Anwesen Oberwertach 4 findet sich ein dominierender Solitérbaum. Der
Hofbaum ist entsprechend Darstellung im Flachennutzungsplan als Naturdenkmal vorge-
schlagen.

Entlang der GemeindeverbindungsstraBBe in Richtung Siiden findet sich ein orts- und land-
schaftsbildpragendes, straBenbegleitendes Feldgehodlz.

Im Norden weist Oberwertach in Teilen eine gute Eingriinung durch Heckenstrukturen aus
Uberwiegend heimischen Arten auf. Die von Osten kommende Zufahrt zu dem noérdlich
angesiedelten Betrieb wird durch eine zweireihige Laubbaum-Allee flankiert.
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Oberwertach ist durch weitlaufige landwirtschaftlich genutzte Fléchen (Grinland- /
Ackernutzung) umgeben.

Aus Nordwesten kommend quert der Kirchdorfer Bach das Planungsgebiet in Richtung Sii-
den. Dabei ist der Bach im Planungsgebiet iberwiegend verrohrt und lediglich nérdlich und
stdlich angrenzend Uber kurze Abschnitte gedffnet.

Das Uberplante Gebiet liegt entsprechend Regionalplan der Region 18 Sidostoberbayern
nicht innerhalb eines landschaftlichen Vorbehaltsgebiets.

Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild hangen grundsatzlich von der Art und dem
MaB der konkret geplanten Bebauung ab.

8.4.7.2 Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauzeit kann es flir die Anwohner in der naheren Umgebung zu visuellen
Beeintrachtigungen durch Baukrane, Materiallager und -transporte kommen. Aufgrund der
zeitlichen Begrenzung, werden diese baubedingten Auswirkungen als gering erheblich ein-
gestuft.

8.4.7.3 Anlage-, betriebsbedingte Auswirkungen

Eine Beanspruchung von Gehdlzbestanden als pragende Elemente in der Landschaft findet
in begrenztem Rahmen statt. Der Geltungsraum wird sich durch die Bebauung verandern.

Der Bebauungsplan fihrt hinsichtlich seiner GréBe und Gestaltung zur Veranderung des
Landschaftsbildes. Die Auffalligkeit in der Landschaft ist von Faktoren wie Sichtbarkeit der
Gebaude und Blickbeziehungen in die Landschaft abhangig.

Eine flachenhafte Ausdehnung in den AuBenbereich wird begrenzt. Die Standortanspriiche
der Landwirtschaft, die Belange des Orts- und Landschaftsbildes und der Dorfoékologie sind
angemessen berlcksichtigt.

Um den damit verbundenen Eingriff in das Landschaftsbild zu minimieren, sind im Bebau-
ungsplan Festsetzungen getroffen, die eine der o6rtlichen Situation angemessene Gestal-
tung und Freiraumstruktur sicherstellen. Es handelt sich hier insbesondere um die Reali-
sierung von Streuobstwiesen in Ortsrandsituationen sowie weitere Festsetzungen zur
Grinordnung.

Die Verwirklichung von extensiv genutzten Streuobstwiesen im Ortsrandbereich vermeidet
eine weitere Ausdehnung in die angrenzende Landschaft und beschrankt gleichzeitig die
Einsehbarkeit der geplanten baulichen Entwicklung.

Unterstitzt durch eine gute landschaftsorientierte und standorttypische Durchgrinung
Dorfgebiets wird eine harmonische Einbindung in die bebaute und naturrdumliche Umge-
bung erwartet.

Insgesamt sind fUr das Schutzgut Orts- / Landschaftsbild vergleichsweise geringe Auswir-
kungen durch die Verédnderung des Landschaftsbildes zu erwarten.

8.4.7.4 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Landschafts-

bild
Schutzqut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte Gesamter-
9 Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen heblichkeit
Landschaftsbild gering mittel gering gering

Tab. 10 Erheblichkeit zum Schutzgut Landschaftsbild
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8.4.8 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

8.4.8.1 Beschreibung Bestand

Entsprechend dem Bayerischen Denkmal-Atlas und der Denkmalliste Bayern - Feldkir-
chen-Westerham mit Stand vom 26.06.2021 befinden sich innerhalb des Planungsgebiets
keine Bodendenkmaler beziehungsweise denkmalgeschitzte Ensembles und land-
schaftspragende Denkmaler (Online-Abfrage vom 23.11.2021).

Das Anwesen Oberwertach 1 steht unter Denkmalschutz (Baudenkmal Nr. D-1-87-130-
39). Bei dem Bauernhaus handelt es sich um einen ,Einfirsthof, zweigeschossiger Flach-
satteldachbau mit Hochlaube und traufseitiger Laube, am Wirtschaftsteil Bundwerk, Mitte
19. Jhd." (BLFD)

8.4.8.2 Bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Direkte Auswirkungen durch den Bebauungsplan auf das Baudenkmal sind nicht zu erwar-
ten.

Die Denkmalschutzbehdrde 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 BaumaBnah-
men bedirfen in diesem Fall einer entsprechenden Erlaubnis nach Art. 6 Denkmalschutz-
gesetz (DSchG), welche beim Landratsamt Rosenheim zu beantragen und lber die Ge-
meinde einzureichen ist.

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

8.4.8.3 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Kultur und
Sachgiiter

Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte Gesamter-

S L L Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen heblichkeit

Kultur- und Sach-

giiter gering gering gering gering

Tab. 11 Erheblichkeit zum Schutzgut Kultur und Sachguter
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8.4.9 Wechselwirkungen

Die nach Vorgaben des BauGB zu be-
trachtenden Schutzgliter beeinflussen
sich gegenseitig in unterschiedlichem
MaBe. Dabei sind Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgitern sowie Wech-
selwirkungen aus Verlagerungseffekten
und komplexe Wirkungszusammen-
hange unter Schutzgitern zu betrach-
ten.

Die aus methodischen Griinden auf
Teilsegmente des Naturhaushalts, die
sogenannten Schutzglter, bezogenen
Auswirkungen betreffen also ein stark
vernetztes komplexes Wirkungsgefiige.
Die folgende Tabelle erlaubt einen Uber-
blick und liefert Beispiele flir mdgliche
Wechselwirkungen der diversen Schutz-
guater.

Im vorliegenden Fall ist auf Grundlage
der vorliegenden Erkenntnisse jedoch
nicht davon auszugehen, dass diese
Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgltern zu zusatzlichen erhebli-
chen Belastungen fiihren werden.

Wechsel-
wirkungen

e
. Landschaftsbild/
Erholun

Abb. 17 Darstellung der Schutzgiter und
deren Wechselwirkungen
Quelle: Wikifk5 der Hochschule fiir Wirtschaft

und Umwelt Nirtingen-Geislingen © 2009 Ju-
lia Balko © MWK-BW

o Tiere und Mensch Klima und Wasser Landschaft | Kultur- und
5 Pflanzen Luft Sachgtiter
5
S
L
= Vegetation = Erholung in =« Einfluss auf = Einfluss auf « Bewirkt Ero- + Bodenabbau
als Erosions- der Land- die Boden- die Boden- sion = Verdnderung
schutz schaft be- entstehung entstehung durch Inten-
= Einfluss auf wirkt Erosion und -zusam- und -zusam- siv-nutzung/
die Boden- mensetzung mensetzung Ausbeutung
entstehung « Bewirkt Ero- + Bewirkt Ero-
und -zusam- sion sion
mensetzung
Tiere und « Boden als * Erholung in * Luftqualitat » Oberflichen- | « Landschaft +» Kulturgiter
P EmEET Lebensraum der Land- sowie Mikro- gewdsser als als vernet- als Lebens-
schaft als und Makro- Lebensraum zendes Ele- raum
Starfaktor klima als ment von
Einflussfak- Lebensrau-
tor auf den men
Lebensraum
Mensch Nahrungs- Luftqualitat * Trinkwasser- | e« Erholungs- + Schinheit
grundlage sowie Mikro- sicherung raum als Lebens-
» Schadnheit und Makro- » Oberflachen- umfeld
des Lebens- klima als gewdsser als
umfeldes Einflussfak- Erholungs-
tor auf den raum
Lebensraum
Klima und = Einfluss der = Einfluss tber = Einfluss auf
Luft Vegetation Verduns- Mikroklima
auf Kalt- tungsrate
und Frisch-
luftentste-
hung
Wasser » Grundwas- * \Vegetation * Erholung als Einfluss auf +» Wirtschaftli-
serfilter als Wasser- Starfaktor Grundwas- che Nutzung
+ Wasserspei- speicher und serneubil- als Starfak-
cher filter dung tor
Landschaft * Bodenrelief » Bewuchs = Larmschutz- Oberflachen- Kulturgiiter
als charakte- und Arten- anlagen als gewdsser als als Charak-
risierendes reichtum als Storfaktor Charakteris- teristikum
Element Charakteris- tikum der der Eigenart
tikum der Matidrlichkeit
Natirlichkeit und Eigenart
und Vielfalt
Kultur- und = Substanz- = Erholung als = Luftqualitdt
2 schadigun Starfaktor als Einfluss-
Sachgiiter gung Fortor oo
Substanz

Tab. 12 Tabelle nach Schrédter / Habermann-NieBe / Lehmberg: ,Umweltbericht in der

Bauleitplanung®, 2004, verandert
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8.5 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung (Basisszenario)

Bei einer Nichtrealisierung der Planung wirden die Erweiterungsbereiche weiter landwirt-
schaftlich als intensiv genutztes Acker- beziehungsweise Grinland bewirtschaftet werden.

Eine Erweiterung ortsansassiger, bestehender Gewerbe- und Handwerksbetriebe und somit
eine langfristige Sicherung der Betriebe waren dann an dieser Stelle nicht méglich.

Die planungsrechtliche Voraussetzung fiir die Bereitstellung gewerblich genutzter Fldchen
wirde nicht geschaffen werden. Eine bauliche Entwicklung im den stidwestlich und nérdlich
vorgelagerten Ortsbereichen fande vorerst nicht statt.

Damit ware eine Flachenversiegelung durch Gebaude und Verkehrsanlagen ausgeschlos-
sen. Eine Versiegelung des Bodens wiirde als belastende MaBnahmen entfallen. Die durch
die Planung entstehenden negativen Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter waren
nicht vorhanden.

Aufgrund der Stoffeintrage bei einer weiterfihrenden landwirtschaftlich intensiven Nutzung
(Dingung, Pflanzenschutzmittel) und der Luftbelastung (Eintrag von Staub, Reifenabrieb
StraBenverkehr usw.) fanden jedoch auch weiterhin grundsatzlich Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Boden statt. Diese Beeintrachtigungen sind allerdings wesentlich geringer an-
zusetzen als die Versiegelung, die durch die Realisierung des Vorhabens entstehen wiirde.

Bei einer Nichtbebauung der Flache und einer weiteren landwirtschaftlichen Nutzung wr-
den sich keine Veranderungen des Landschafts- und Ortsbildes ergeben. Eine Beeintrach-
tigung (Verbesserung oder Verschlechterung) des Schutzgutes Natur und Landschaft
wirde sich bei einer weiteren ordnungsgemaBen landwirtschaftlichen Nutzung ("gute fach-
liche Praxis") ebenfalls nicht ergeben.

Alternative unbebaute Gebiete in Innerortslagen stehen der Gemeinde nicht oder nicht in
ausreichender GréBe zur Verfligung und lassen zudem immissionsrechtliche und / oder
verkehrstechnische Probleme erwarten. Die geplante Gewerbegebietsausweisung ist abge-
stimmt auf die regionalwirtschaftlichen Gesichtspunkte wie den Strukturerhalt und die
Strukturverbesserung, die Schaffung sowie den Erhalt von Ausbildungs- und Arbeitsplat-
zen.

Die Uberplante Flache bietet sich auf Grund der Vorpragung durch das angrenzende Sied-
lungsgebiet und der Anbindung an das kommunale StraBennetz fir eine bauliche Entwick-
lung an.

8.6 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung von Eingriffen
und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Im Bebauungsplan Nr. 116 ,Obereck™ werden MaBhahmen zur Vermeidung und Verrin-
gerung von Eingriffen in Naturhaushalt und Landschaft festgesetzt. Diese sind zum Bei-
spiel:

Schutzgut Mensch / Orts- und Landschaftsbild

- Gutachterliche Uberpriifung der Schallimmissionen.

- Vorgaben zur Sicherstellung einer Ein- / Durchgriinung.

- Eingrinung der geplanten Bau- und Betriebsflachen durch vorgelagerte Ausgleichs-
flachen.

- Umfassende Eingriinung der geplanten Vorhaben.

Schutzgut Pflanzen und Tiere

- Eingrinung in den Randbereichen der Entwicklungsflachen.

- Nutzung von Flachen mit einer geringen Biotopausstattung und geringen Bedeutung
fur die Tier- und Pflanzenwelt.
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- Verwendung sickerfahiger offener Belage im Bereich der Stellpldtze.
- Detaillierte Festsetzungen zur Eingriinung.

- Entwicklung extensiv genutzter Streuobstwiesen.

Schutzqut Boden / Wasser

- Verwendung sickerféhiger offener Belage im Bereich Stellplatze.

- Soweit moglich Versickerung der anfallenden Niederschlagswasser nach Vorreinigung
auf dem Grundstick.

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

- Entwicklung eines vorgepragten Standortes, eine wesentliche zusatzliche negative
Fernwirkung ist aufgrund Abrundung der vorhandenen Siedlungsstruktur nicht zu er-
warten.

- Zur Eingriinung der Entwicklungsflachen ist eine naturnahe Bepflanzung vorzusehen.

- Anbindung an bestehende Siedlungseinheiten.

Schutzgut Klima / Luft

- Keine zusammenhangende Bebauung, somit ist keine Riegelwirkung gegeben.

- Individuelle Umsetzung einer umweltfreundlichen Warme- und Stromversorgung der
Gebaude, die Installation von Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie wird empfoh-
len.

- Erweiterung vorgepragter Bereiche.

8.7 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung - Ausgleichserfordernis

Der Leitfaden , Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Eingriffsregelung in der Bau-
leitplanung (erganzte Fassung)" (Bayer. Staatsministerium flir Landesentwicklung und
Umweltfragen StMLU, 2003) regelt die Umsetzung der Naturschutzrechtlichen Eingriffsre-
gelung in der Bauleitplanung.

Das Planungsgebiet liegt in Teilen im AuBenbereich, die Vorhaben sind nicht privilegiert im
Sinne des § 35 BauGB. Fir diese Bereiche ist gemal3 § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB sowie § 18
BNatSchG die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung anzuwenden.

Im Bebauungsplan sind MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung von Eingriffen fest-
gesetzt (KompensationsmaBnahmen).

Innerhalb des Planungsgebietes liegen keine FFH-Gebiete oder Europaische Vogelschutz-
gebiete (SPA-Gebiete) im Sinne von § 32 BNatSchG (NATURA 2000-Gebiete). Biotope oder
Lebensstatten gemaB § 30 BNatSchG und Art. 23 BayNatSchG bleiben von der Planung
unberihrt. In Waldflachen wird nicht eingegriffen.

Die Ermittlung des Ausgleichs erfolgt im Regelverfahren.

Geltungsbereich des Planungsgebiets: ca. 6,016 ha
Ortsabrundungssatzung ,Oberwertach® (§ 34 BauGB)

innerhalb des Planungsgebiets des BPlans Nr. 116 abzgl. ca. 3,856 ha
~Oberwertach®

Uberplante Flachen im AuBenbereich (§ 35 BauGB) ca. 2,160 ha
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8.7.1 Bestimmung der Gebietskategorie und des Eingriffstyps

Gebietskategorie

Die geplanten baulichen Eingriffe erfolgen Gberwiegend auf landwirtschaftlich intensiv ge-
nutzten Flachen (Grinland- / Ackernutzung).

Im Norden weist Oberwertach in Teilen eine gute Eingriinung durch bestehende Hecken-
strukturen aus Uberwiegend heimischen Arten auf. Durch die vorliegende Planung wird in
die vorhandene Struktur eingegriffen.

Die von Osten kommende Zufahrt zu dem nérdlich angesiedelten Betrieb wird durch eine
zweireihige Laubbaum-Allee flankiert. In die Alleereihe wird durch vorliegende Planung
nicht eingegriffen.

Zur Einordnung des Eingriffs erfolgt mit der Typisierung der Flachen auch die Zuordnung
der Wertigkeit des Planungsgebiets. Diese Zuordnung erfolgt als Gesamtbewertung (ber-
greifend Uber die einzelnen Schutzgiter (siehe folgende Tabellen).

Eingriffsbereich: intensive Griinland- / Ackernutzung

Schutzgut Kategorie Merkmal
Arten- l::jlni_ebens— I Intensiv genutztes Grinland / Ackerflachen
Boden II Anthropogen Uberpragter Boden unter Dauer-
bewuchs
Keine Oberflachengewasser innerhalb des Pla-
Wasser I nungsgebiets, Auswirkungen auf das Grund-
wasser und die Grundwasserstrome sind nicht
Zu erwarten
Klima / Luft I Flachen ohne kleinklimatisch wirksame Luft-
austauschbahnen
Landschaftsbild II Ausgeraumte, strukturarmg Agrarlandschaft,
Lage mit Fernwirkung
Gesamt- I (Gebiet geringer Bedeutung
bewertung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild)

Tab. 13 Einstufung des Zustands des Planungsgebietes nach den Bedeutungen der
Schutzglter gemaB Leitfaden , Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" An-
hang Teil A ,Bewertung des Ausgangszustands"

Nachdem in der Auflistung der einzelnen Schutzglter die Kategorie I (berwiegt, wird das
Planungsgebiet in der Gesamtbewertung der Kategorie I (Gebiete geringer Bedeutung flr
Naturhaushalt und Landschaftsbild) zugeordnet.

> Intensiv genutztes Griinland: Kategorie I
Gebiete geringer Bedeutung f. Naturhaushalt u. Landschaft

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim



Gemeinde Feldkirchen-Westerham - Bebauungsplan Nr. 116 ,Oberwertach®

44

Fabisito

P s

7 22051

/ e

29151

0871

220101

22231

i
1l
1
1
i
:

et [ ]
i

Fahistie |

e P e T

NATURSCHUTZRECHTL. EINGRIFFSREGELUNG

EINSTUFUNG DES ZUSTANDS DES PLANGEBIETS NACH DER
) BEDEUTUNG DER SCHUTZGUTER
ZEICHENERKLARUNG

Kategorie 11
PLANZEICHEN ALLGEMEIN

Gebiete mittlerer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild
¢  Grenze des rdumlichen

smmn? Geltungsbereichs des
einfachen Bebauungsplans
Nr. 116 "Oberwertach".

Kategorie 1

Gebiete geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild

Flachen der Kategorie I

O Grenze des riumlichen nicht ausgleichsrelevant, mogliche Kompensations- und Ausgleichsflachen
e g

Geltungsbereichs der
Ortsabrundungssatzung Flachen mit Baubestand
"Oberwertach”

Lage innerhalb Ortsabrundungssatzung (§ 34 BauGB),
nicht ausgleichsrelevant

/e-\\_

Bestehende Flurgrenze,
2207/4

mit Flurnummer, z.B. 2207/4

. Bebauung Bestand

ErschlieBung / bauliche
Anlagen Bestand,

EINSTUFUNG DES GEBIETS ENTSPRECHEND DER EINGRIFFSSCHWERE
nicht eingemessen DER PLANUNG

Flachen mit Baubestand / Verkehrsflachen Bestand
Baubestand mit genehmigter Nutzung,
nicht ausgleichsrelevant

JUEEEN

Grunflache mit éffentlicher Nutzung (Bolzplatz)
ohne ausgleichsrelevanten Eingriff

C—} FlieBgewasser (Bache,
Graben etc.), Lage angenahert

\

Bebauung Typ A: hoher Versiegelungsgrad
GRZ > 0,35

Abb. 18 Einstufung des Planungsgebiets nach Gebietskategorie/Eingriffstyp — 0. MaBstab
Kartengrundlage: DFK © 2021 Bay. Vermessungsverwaltung
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Eingriffsbereich: Heckenstruktur

Eingriffsflachen

Schutzgut Kategorie Merkmal
Arten- und II Hecke
Lebensraum
Boden III Geringfligig veranderter Boden unter Dauerbewuchs

Keine Oberflachengewasser innerhalb des Planungsge-
Wasser I biets, Auswirkungen auf das Grundwasser und die
Grundwasserstrome sind nicht zu erwarten

Klima / Luft I Flachen ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustausch-

bahnen
LandtSJﬁZafts- II1 Hecke am Ortsrand
Gesamt- II (Gebiet mittlerer Bedeutung
bewertung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild)

In der Bewertung des Ausgangszustands nach den einzelnen Schutzgltern ist die vorhan-
dene Heckenstruktur differenziert zu betrachten. In der Gesamtbewertung wird das Gebiet
im Mittel der Kategorie II (Gebiete mittlerer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschafts-
bild) zugeordnet.

> Heckenstruktur: Kategorie 11
Gebiete mittlerer Bedeutung f. Naturhaushalt u. Landschaft

Eingriffstyp/Eingriffsschwere

Fir die geplanten Erweiterungsflachen wird entsprechend Festsetzung in Bebauungsplan
ein Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO definiert. Im Rahmen des einfachen Bebauungsplans
Nr. 116 ,Oberwertach™ werden keine Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung ge-
troffen. Zur Ermittlung der zuldssigen Grundflache i.S. des § 19 Abs. 2 BauNVO werden
daher die Orientierungswerte gemaB § 17 BauNVO mit GRZ 0,8 zugrunde gelegt.

In Anwendung der Einstufung entsprechend Leitfaden des StMLU zur ,Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung, erganzte Fassung", Abb. 7 ,Matrix zur Festlegung der Kompensations-
faktoren" ist das lUberplante Gebiet daher als ,Flache mit hohem Versiegelungs- und Nut-
zungsgrad (Typ A)" einzuordnen.

> Versiegelungs- / Nutzungsgrad: Typ A
Flachen mit hohem Versiegelungs- und Nutzungsgrad

8.7.2 Eingriffsbilanzierung / Ermittlung des Ausgleichsflaichenbedarfs

Zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfes werden nur die Flachen herangezogen, die eine er-
hebliche oder eine nachhaltige Umgestaltung oder Nutzungsanderung im Sinne der Ein-
griffsregelung erfahren.

In diesem Bebauungsplan werden KompensationsmaBnahmen zur Vermeidung und Verrin-
gerung des baulichen Eingriffs festgesetzt (siehe Kap. 8.6 Geplante MaBnahmen zur Ver-
meidung und Verringerung der nachteiligen Auswirkungen).

Aufgrund der vorhandenen Pragung des Planungsgebiets und in Bericksichtigung der ge-
planten Vermeidungs- und KompensationsmaBnahmen wird, in Anlehnung an den Leitfa-
den des StMLU zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, Abb. 7 ,Matrix zur Festlegung
der Kompensationsfaktoren™, ein Ausgleichsfaktor flir die geplanten Eingriffe in Natur und
Landschaft gewahlt.

Die folgende Tabelle dient der Ermittlung der geplanten Eingriffs- sowie der erforderlichen
Ausgleichsflachen.
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Al

A.2

A.3

A.4
A5

A.6

B.1
B.1.1

B.1.2

B.1.3

B.1.4

B.1.4.1

B.1.4.2

Ermittlung der Eingriffsflachen
Geltungsbereich des Planungsgebiets

Im Zusammenhang bebaute Bereiche innerhalb der Ortsabrun-
dungssatzung ,Oberwertach™ (§ 34 BauGB)

Bebaute Bereiche mit vorhandener, genehmigter Nutzung,
StraBen- / offentliche Verkehrsflachen

Grinflache mit 6ffentlicher Nutzung: Bolzplatz
Potenzielle Ausgleichsflachen

Flachen mit Umgestaltung / Nutzungsanderung i. S. der Eingriffsre-
gelung

Erforderlicher Ausgleich

Eingriffsflaichen Kategorie I: Mehrschiiriges Griinland

Gebietskategorie

Gebiete geringer Bedeutung fir Natur-

Grinland / Acker haushalt und Landschaft

Eingriffstyp
GRZ > 0,35 Hoher Versiegelung- bzw. Nutzungsgrad

Ausgleichsfaktor

Faktorenspanne flir ermittelte Eingriffsschwere entspr. Leitfaden,
Abb. 7 ,Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren®

Gewahlter Ausgleichsfaktor in Berlicksichtigung der vorhandenen Si-
tuation und der geplanten MaBnahmen zur Vermeidung und Vermin-
derung

Resultierender Bedarf an Ausgleichsflachen

Fldche Eingriff x Faktor Ausgleich

Eingriffsflache Flur Nrn. 2215/1 T
(entspr. digitaler Flachenermittlung auf Grundlage Karte Einstufung
des Planungsgebiets)

Ausgleichsfaktor
Ausgleichsflachenbedarf Flur Nr. 2215/1 T (gerundet)

Flache (ca.-Werte)

ca. 6,024 ha

abzgl. ca. 3,856 ha

abzgl. ca. 0,646 ha

abzgl. ca. 0,132 ha
abzgl. ca. 0,420 ha

Eingriffsflache Flur Nrn. 2207/4 T
(entspr. digitaler Flachenermittlung auf Grundlage Karte Einstufung
des Planungsgebiets)

Ausgleichsfaktor
Ausgleichsflachenbedarf Flur Nr. 2207/4 T (gerundet)

Ausgleichsflachenbedarf gesamt (gerundet)

ca. 0,970 ha

Kategorie I

Typ A

0,3-0,6

0,4

0,730 ha

0,4
0,292 ha

0,190 ha

0,4
0,076 ha
0,368 ha
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B.2 Eingriffsflaichen Kategorie II: Hecke
B.2.1 Gebietskategorie

Gebiete mittlerer Bedeutung flir Natur-

Hecke haushalt und Landschaft

Kategorie II

B.2.2  Eingriffstyp
GRZ > 0,35 Hoher Versiegelung- bzw. Nutzungsgrad Typ A
B.2.3  Ausgleichsfaktor

Faktorenspanne flir ermittelte Eingriffsschwere entspr. Leitfaden,

Abb. 7 ,Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren™ 1,0-3,0
Gewahlter Ausgleichsfaktor in Berticksichtigung der vorhandenen Si-
tuation und der geplanten MaBnahmen zur Vermeidung und Vermin- 1,0

derung

B.2.4  Resultierender Bedarf an Ausgleichsflachen

Fldche Eingriff x Faktor Ausgleich

Eingriffsflache Flur Nrn. 2207/4 T
(entspr. digitaler Flachenermittlung auf Grundlage Karte Einstufung 0,050 ha
des Planungsgebiets)

Ausgleichsfaktor 1,0
Ausgleichsflachenbedarf (gerundet) 0,050 ha

B.3 Zusammenfassung

Eingriffsfliche Gesamt ca. 0,970 ha

Ausgleichsflachenbedarf Eingriffe Kategorie I (siehe Ziff. B.1.4) ca. 0,368 ha
Ausgleichsflachenbedarf Eingriffe Kategorie II (siehe Ziff. B.2.4) ca. 0,050 ha

Ausgleichsflachenbedarf Gesamt ca. 0,418 ha
Tab. 14 Ubersichtstabelle Eingriffsbilanzierung / Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarf

8.7.3 Flachen und MaBnahmen zum Ausgleich

Flr die geplanten Eingriffe des stadtebaulichen Vorhabens auf einer Flache von insgesamt
circa 0,970 ha besteht ein Bedarf an Ausgleichsflachen von etwa 0,418 ha anrechenbarer
Flache.

Der Ausgleich fir die geplanten Eingriffe in Natur und Landschaft soll nach Méglichkeit in
der Nahe des Eingriffs erbracht werden. Aus AusgleichsmaBnahme flir die geplanten Ein-
griffe in Natur und Landschaft ist daher in unmittelbarer Ndhe zu den Eingriffsflachen die
Realisierung einer extensiv genutzten Streuobstwiese geplant.

Alle AusgleichsmaBnahmen sind vor der Realisierung mit der Unteren Naturschutzbehérde
Rosenheim abzustimmen.

Im Folgenden werden die einzelnen Ausgleichsflachen und geplanten AusgleichsmaBnah-
men naher erlautert.

8.7.3.1 Ausgleichsflichen Flur Nrn. 2207/4 T und 2215/1 T, Gemarkung Feld-
kirchen: Entwicklung eines Vegetationsmosaiks aus regionaltypischen
Obstbaumen und extensivem, bliitenreichen Griinland (extensive Streu-
obstwiese)

Innerhalb des Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 116 ,Oberwertach™ stehen im Be-
reich der Flur Nr. 2207/4 T, Gemarkung Feldkirchen circa 0,126 ha potenzielle Ausgleichs-
flachen zur Verfiigung.

Innerhalb des Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 116 ,Oberwertach™ stehen im Be-
reich der Flur Nr. 2215/1 T, Gemarkung Feldkirchen circa 0,294 ha potenzielle Ausgleichs-
flachen zur Verfligung.
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Besagte Grundstlcksteilflachen befinden sich in Privateigentum. Die Umsetzung der ge-
planten AusgleichsmaBnahmen ist vor Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan durch einen
stadtebaulichen Vertrag sowie einer dinglichen Sicherung der Ausgleichsflachen zu Guns-
ten des Freistaats Bayern zu sichern.

Bestand

Die Griunlandflachen der Flur Nrn. 2207/4 T beziehungsweise 2215/1 T werden derzeit
intensiv zur Grinfuttergewinnung (mehrschirige Griinlandnutzung, mindestens 4 Mahden)
beziehungsweise als Ackerbauflache landwirtschaftlich genutzt.

In den ostlichen Randbereichen der Flur Nr. 2215/1 befindet sich vereinzelter Baumbe-
stand.

Ziele

- Optimierung der Bodenfunktionen und Verbesserung der Bodenstruktur;

- Aufwertung des Landschaftsbildes;

- Optimieren der Biotopausstattung und des bestehenden Lebensraumangebotes durch
Schaffung eines Vegetationsmosaiks aus regionaltypischen Obstbaumen und extensi-
vem, blitenreichen Grinland.

MaBnahmen
- Entwicklung extensiv genutztes Griinland:
Verminderung der Bewirtschaftungsintensitat durch extensive Nutzung:

2-3-schiirige Mahd in den ersten 2-3 Jahren: Schnitttermin flr die erste Mahd ist
der Zeitraum Mitte Juni des jeweiligen Jahres, eine zweite Mahd ist im Herbst
(September / Oktober) durchzufihren. Ein Krépfschnitt im Frihjahr ist zur weite-
ren Aushagerung zulassig.

AnschlieBend maximal 2-schiirige Mahd, Schnitttermine Mitte Juli bzw. Septem-
ber / Oktober.

Das Mahdgut ist allgemein von der Flache zu entfernen und ordnungsgemanB
landwirtschaftlich zu verwerten.

- Entwicklung Obstanger:

Erhalt und Pflege des vorhandenen Obstbaubestands, Ausfalle sind in gleicher
Zahl und Qualitat zu ersetzen.

Fachgerechte Pflanzung von mindestens 11 (Flur Nr. 2207/4) beziehungsweise
mindestens 22 Obstbaumen (Flur Nr. 2215/1), Qualitdt Hochstamm, Stammum-
fang StU mind. 10 - 12 cm.

Anzahl und Standorte flir Baumpflanzungen sind entsprechend Planeintrag im
Bebauungsplan ,Oberwertach" festgesetzt. Von der dargestellten Lage der
Baume kann abgewichen werden, wenn technische, verkehrstechnische oder ge-
stalterische Griinde dies erfordern. Die im Planteil dargestellte Anzahl an Bau-
men darf nicht unterschritten werden. Die Verwendung von regionaltypischen al-
ten Obstbaumsorten wird empfohlen.

Baumverankerung mit Dreibock.
- Allgemeine Vorgaben:

Eine DUngung der Flache (mineralisch und organisch) sowie die Verwendung von
Pflanzenschutzmitteln sind grundsatzlich nicht zugelassen.

Eine gartnerische Nutzung der Flache ist nicht zulassig.
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Markierung der Ausgleichsflachen mit Eichenpfosten zu angrenzenden intensiv
genutzten Landwirtschaftsflachen, Abstand der Eichenpfosten ca. 15-20m, @ der
Eichenpfosten mind. 10cm, Lange mind. 1,20m.

Bewertung der MaBnahme

Die Entwicklung des Vegetationsmosaiks stellt insgesamt eine deutliche dkologische Auf-
wertung der Flache und des naturrdaumlichen Gefliges.

Unter der Voraussetzung, dass die MaBnahmen entsprechend durchgefliihrt werden, kann
der Ausgleich im Sinne § 1 a Abs. 2 Nr. 2 Baugesetzbuch im Flachenverhaltnis 1 : 1 aner-
kannt werden.

Es resultieren daraus folgende anrechenbare Flachen:

Verfligbare Ausgleichsflache Flur Nr. 2207/4 T: ca. 0,126 ha
Anrechenbare Ausgleichsflache Flur Nr. 2207/4 T: ca. 0,126 ha
Verfligbare Ausgleichsflache Flur Nr. 2215/1 T: ca. 0,294 ha
Anrechenbare Ausgleichsflache Flur Nr. 2215/1 T: ca. 0,294 ha

8.7.3.2 Ubersicht iiber den erbrachten Ausgleich innerhalb des Planungsgebiets

Ausgleichsbedarf gesamt: ca. 0,418 ha
Anrechenbare Ausgleichsflache Flur Nr. 2207/4 T: ca. 0,126 ha
Anrechenbare Ausgleichsflache Flur Nr. 2215/1 T: ca. 0,294 ha
Anrechenbare Ausgleichsflache gesamt: ca. 0,420 ha

Differenz Ausgleichsbedarf - erbrachter Ausgleich: + 0,002 ha

Tab. 15 Ubersicht Ausgleichsflachen

Die Ubersicht zeigt, dass der Ausgleich vollstdndig innerhalb des Planungsgebiets erbracht
werden kann.

8.8 Artenschutzrechtliche Betrachtung

Gem. § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG ist flir Vorhaben nach den Vorschriften des BauGB im
Geltungsbereich eines Bebauungsplanes 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).

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

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

2. wildlebende Tiere der streng geschitzten Arten und europaischen Vogelarten wah-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungszeiten erheblich zu
storen: eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhal-
tungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

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

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

Im Umfeld des Geltungsbereichs ist von hochwertigen und artenreichen Lebensraumen und
prufrelevanten Arten auszugehen.
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Schutzgebiete / Flachen der amtlichen Biotopkartierung

Innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich keine internationalen
Schutzgebiete gemaB RAMSAR-Konvention sowie gemaB § 25 BNatSchG (Biosphéarenre-
servate).

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

In der weiteren Umgebung befindet sich circa 2,9 km stidwestlich des Planungsgebiets das
FFH-Gebiet Nr. 8237-371 , Leitzachtal".

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

Das nachstgelegene Landschaftsschutzgebiet befindet sich mit dem LSG-00551.01 ,Untere
Leitzach™ in einem Abstand von etwa 3,9 km siidwestlich von Oberwertach.

Biotope oder Lebensstatten gemdB § 30 BNatSchG beziehungsweise Art. 23 BayNatSchG
bleiben von der Planung unberihrt. In bestehende Waldflachen wird nicht eingegriffen.

Direkte Beeintrachtigungen der umliegenden europaischen und nationalen Schutzgebiete
kdénnen aufgrund der Lage und dem Abstand zum Planungsgebiet ausgeschlossen werden.
Erhebliche indirekte Beeintrachtigungen tber moégliche Wirkungspfade wie Luft (Ldrm, Im-
missionen) oder visuelle Wirkungen sind aufgrund der Lage und dem Abstand zum Pla-
nungsgebiet sowie der vorhandenen / geplanten Nutzung nicht zu erwarten.

Innerhalb des Planungsgebiets befinden sich keine Flachen der amtlichen Biotopkartierung
Bayern. Biotope oder Lebensstatten gema § 30 BNatSchG beziehungsweise Art. 23 Bay-
NatSchG bleiben von der Planung unberihrt. In bestehende Waldflachen wird nicht einge-
griffen.

In der noérdlich von Oberwertach gelegenen Waldflache sind Teilflachen Bestandteil der
Biotopkartierung Bayern (auBerhalb des Geltungsbereichs, Abstand circa 220 m). Es han-
delt sich dabei um ,Abgetorftes Hochmoor nérdlich Oberwertach™ (Biotop Nr. 8037-0046-
002).

Erhebliche Beeintrachtigungen der vorhandenen Biotopflachen ist u.a. aufgrund vorhande-
nen Entfernung und der Vorpragung durch das vorhandene Siedlungsgebiet nach derzeiti-
ger Einschdatzung nicht zu erwarten.

Grinordnung/Geholzbestand

Oberwertach weist allgemein eine gute Durchgriinung auf. Das dérfliche Erscheinungsbild
ist gepragt durch liberwiegend regionstypische heimische Laubbdume und hausgartenty-
pische Gehdlze.

Im Hofumfeld des Anwesen Oberwertach 4 findet sich ein dominierender Solitérbaum. Der
Hofbaum ist entsprechend Darstellung im Flachennutzungsplan als Naturdenkmal vorge-
schlagen.

Entlang der GemeindeverbindungsstraBe in Richtung Stden findet sich ein orts- und land-
schaftsbildpragendes, straBenbegleitendes Feldgehdlz.

Im Norden weist Oberwertach in Teilen eine gute Eingrinung durch Heckenstrukturen aus
Uberwiegend heimischen Arten auf.

Die von Osten kommende Zufahrt zu dem ndérdlich angesiedelten Betrieb wird durch eine
zweireihige Laubbaum-Allee flankiert. In die Alleereihe wird durch vorliegende Planung
nicht eingegriffen.

Im d&stlichen Grenzbereich der sldlichen Erweiterungsflache findet sich ein vereinzelter
Baumbestand.
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Abb. 19 Auszug aus Luftbild mit Aufnahmedatum vom 20.06.2020 - ohne MaBstab
Quelle: BayernAtlas © 2021 StMFH; Geobasisdaten: © 2021 Bay. Vermessungsverwaltung

Der Baumbestand im Planungsgebiet weist allgemein einen guten Allgemeinzustand auf.
Die Baume werden regelmaBig gepflegt. Entsprechende Astschnitte weisen, soweit ersicht-
lich, eine gute Wundholzbildung auf.

Prognose zu Schadigung- und Stérungsverboten

Die durch die Erweiterungsflachen geplanten, baulichen Eingriffe erfolgen Gberwiegend auf
landwirtschaftlich intensiv genutzten Flachen (Griinland- / Ackernutzung).

Durch die vorliegende Planung wird im Norden in die vorhandenen Heckenstrukturen ein-
gegriffen.

Im Ostlichen Grenzbereich der siidlichen Erweiterungsflache kommt es voraussichtlich zu
einem Verlust von vereinzelten Baumen.

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

Grundsatzlich stellen diese Gehdlze, vor allem hier die Heckenstrukturen im Norden, einen
potenziellen Lebensraum fir saisonal briitende Vogelarten dar.

Durch die Planung gehen nach derzeitiger Einschatzung Fortpflanzungs- und Ruhestatten
flr Brutvdogel mit saisonalen Brutplatzen verloren. Eine Geféhrdung der lokalen Brutvogel-
populationen ist allerdings nicht zu erwarten, da es sich nicht um essenzielle Habitate han-
delt. In der néaheren Umgebung zum Eingriffsbereich stehen Baume und Heckenstruktur
mit ausreichend Nistmdglichkeiten zur Verfligung. Als Kompensation fir die Eingriffe in die
Heckenstrukturen sind zudem ndrdlich und &stlich des geplanten nérdlichen Vorhabens
naturnahe freiwachsende Heckenstrukturen aus bevorzugt Vogelschutz- und Nahrgehdlzen
zu realisieren.

Grundsatzlich ist anzumerken, dass durch die vorliegende Nutzung und den vorhandenen
Siedlungsbereich eine Vorbelastung vorliegt und daher nur hdaufig und an den Lebensraum
anspruchslose ,Siedlungsarten™ wie Amsel, Buchfink, Rotkehlchen oder Ménchsgrasmiicke
zu erwarten sind.
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Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung und des Fehlens von essenziellen
Habitatrequisiten wie Sonnenplétze, Versteckmdglichkeiten oder Uberwinterungsméglich-
keiten ist ein Vorkommen von Reptilien, wie beispielsweise der Zauneidechse innerhalb der
Uberplanten Erweiterungsflachen unwahrscheinlich.

Innerhalb des Dorfgebiets fehlen aufgrund der intensiven anthropogenen Pragung und
Hausgartennutzung Strukturen oder Habitatrequisiten wie zum Beispiel Altgras- oder
Hochstaudenfluren, Kies- und Sandflachen fir artenschutzrechtlich relevante Insekten-,
Reptilien- und Amphibiengruppen.

Im Eingriffsbereich befinden sich zur Fortpflanzung keine geeigneten Gewasser. Ein Vor-
kommen von prifrelevanten Amphibienarten im Eingriffsbereich ist nach derzeitiger Ein-
schatzung unwahrscheinlich.

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.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren abschlieBen
zu prufen und sicherzustellen ist, dass die im Rahmen der Satzung umgesetzten Bauvor-
haben weder durch ihre Errichtung oder ihren spateren Bestand den Regelungen des §44
BNatschG entgegenstehen.

Moégliche MaBnahmen zur Vermeidung vorhabensbedingter Schadigungs- oder Stérungs-
verbotstatbestdnde von gemeinschaftlich geschiitzten Arten sind, z.B.

- Entfernung von Baumen nur auBerhalb der Vogelbrutzeit vom 01. Oktober bis 28.
Februar. Die Entfernung von Héhlenbdumen bedarf grundsatzlich der Abstimmung
mit der Unteren Naturschutzbehdrde UNB Rosenheim.

- Abbruch von Gebduden und Gebaudeteilen nur im Zeitraum vom 01. Oktober bis
Ende Februar. Holzverkleidungen an Fassaden sollten von Hand abgetragen werden.
Vor den Abbrucharbeiten sind die Gebaude auf Vorkommen von gebdudebritenden
Vodgeln und Fledermdusen durch geeignetes Fachpersonal zu untersuchen.

8.9 In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten (Planungs-
alternativen)

Eine grundsatzliche Alternative ist die sogenannte Nullvariante (siehe hierzu Kap. 8.5 die-
ser Begrindung / Umweltbericht). Dies ist jedoch nicht planerisches Ziel der Gemeinde.

Vorliegende Planung dient vorrangig der Bereitstellung von gewerblich genutzten Fléchen
zur langfristigen Sicherung ortsansdssiger, bestehender Gewerbe- und Handwerksbe-
triebe.

Alternative unbebaute Gebiete in Innerortslagen stehen der Gemeinde nicht oder nicht in
ausreichender GroBe zur Verfiugung und lassen zudem immissionsrechtliche und / oder
verkehrstechnische Probleme erwarten (siehe hierzu u.a. Kap. 2.0 Landes- und Regional-
planung). Die geplante Gewerbegebietsausweisung ist abgestimmt auf die regionalwirt-
schaftlichen Gesichtspunkte wie den Strukturerhalt und die Strukturverbesserung, die
Schaffung sowie den Erhalt von Ausbildungs- und Arbeitsplatzen.

Die Uberplanten Flachen bietet sich auf Grund der Vorpragung durch das angrenzende
Siedlungsgebiet beziehungsweise der angesiedelten Betriebe sowie der Anbindung an das
kommunale StraBennetz flir eine bauliche Entwicklung an.
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8.10 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren, Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der
Angaben

Fir die Erstellung des Umweltberichts und die Beurteilung der Eingriffsregelung wurde der
Bayerische Leitfaden ,Der Umweltbericht in der Praxis — erganzte Fassung" der Obersten
Baubehdrde im Bayerischen Staatsministerium des Innern und des Bayerischen Staatsmi-
nisteriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen (2007) verwendet.

Als ,technische Verfahren™ bei der Erstellung des Umweltberichtes ist v.a. die Bewertung
der Schutzgiiter und die Prognose der Umweltauswirkungen zu nennen. Die Bewertung der
Schutzglter erfolgte verbal-argumentativ. Die Prognose der Eingriffsschwere wurde an-
schlieBend drei Stufen der Erheblichkeit zugerechnet: gering, mittel, hoch.

Zur Abschatzung der Art und der Erheblichkeit der Umweltauswirkungen auf die Schutzgu-
ter Mensch, Boden und Wasser wurden Fachgutachten herangezogen.

Folgende Datenquellen wurden zur Erstellung des Umweltberichts verwendet:

- Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Feldkirchen-
Westerham

- Arten- und Biotopschutzprogrammm ABSP des Landkreises Rosenheim (StMLU 1995)
- Artenschutzkartierung Bayern, (LfU 2009)

- Biotopkartierung Bayern (LfU 2010)

- Agrarleitplan fir den Regierungsbezirk Oberbayern (Stand 1988)

- BayernAtlas © StMFH

- Rauminformationssystem Bayern (RISBY) © StMWLE

- Hydrologischer Atlas Deutschland © BAfG

- Online-Kartendienste des Bayerischen Landesamt flir Umwelt LfU (z. B. Umwelt-At-
las, Informationsdienstiiberschwemmungsgefahrdeter Gebiete in Bayern, FIS-Natur
Online - FIN-Web)

- Bayerischer Denkmal-Atlas des Landesamts flir Denkmalpflege BLfD

- Beschreibung, Bewertung und Empfindlichkeit der landschaftsékologischen Einheiten
(BayStMLU 1978)

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

Im Planungsgebiet sind keine Altlasten, Altablagerungen oder sonstige Hinweise auf eine
Bodenbelastung bekannt. Sollten wahrend der Planung oder spateren Bauausfiihrung dies-
bezligliche Falle bekannt werden, so ist umgehend das zustdandige Umweltamt des Land-
kreises Rosenheim zu benachrichtigen.

Bei der Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren
zur Umweltprifung und bei der Zusammenstellung der Angaben sind Schwierigkeiten beim
Schutzgut Wasser aufgetreten, da keine detaillierten Kenntnisse zum Grundwasserstand
und zu wild abflieBendem Oberflachenwasser vorlagen. Ansonsten sind keine Schwierig-
keiten, technische Liicken oder fehlende Kenntnisse aufgetreten.

8.11 MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring) der erheblichen Auswirkun-
gen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt

Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham wird im Rahmen des Monitorings die getroffenen
Prognosen, die mit dem stadtebaulichen Projekt verbunden sind Uberprifen und erforder-
lichenfalls SteuerungsmaBnahmen ergreifen.
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Negative Auswirkungen kénnen dann entstehen, wenn die beabsichtigte Wirkung der Ein-
grinung nicht erzielt wird. Es empfiehlt sich in Abstimmung mit der Unteren Naturschutz-
behdérde in den ersten 3 Jahren nach der Erstellung jahrlich eine Ortsbesichtigung durch-
zufihren.

Auf Grund der o6rtlichen Standortbedingungen kénnen dann negative Auswirkungen eintre-
ten, wenn keine ausreichende Versickerung des Niederschlagswassers erfolgt. Aus diesem
Grund ist die Funktionsfahigkeit der Versickerungseinrichtungen alle 5 Jahre sowie nach
Starkregenereignissen zu Uberprifen und gegebenenfalls zu ertlichtigen.

8.12 Allgemeinverstindliche Zusammenfassung

Der vorliegende Umweltbericht stellt das Ergebnis der Auswirkungen auf die einzelnen
Schutzglter Mensch, Pflanzen / Tiere, Boden, Wasser, Klima / Luft, Landschaft / Land-
schaftsbild sowie Kultur- und Sachgiter dar, die aus einer Realisierung des stadtebaulichen
Vorhabens resultieren.

Fir den Ortsteil Oberwertach liegt eine Ortsabrundungssatzung gemaB § 34 Abs. 4 Nr. 2
und 3 BauGB vor, rechtskraftig seit Februar 2009. Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham
beabsichtigt darliber hinaus fir ortsansassige Betriebe Neu- und Erweiterungsbauten zur
Standortsicherung zu ermoglichen.

Durch die Aufstellung des einfachen Bebauungsplans Nr. 116 ,Oberwertach" soll die ge-
wachsene dorfliche Situation mit landwirtschaftlichem Charakter des Ortsteils Oberwertach
gesichert und erhalten werden. Entwicklungsspielraume fiir die Ansiedelung und die Erwei-
terung bestehender Betriebe sollen definiert werden.

Die vorliegende Planung entspricht der stadtebaulichen Konzeption der Gemeinde Feldkir-
chen-Westerham und dient der nachhaltigen stéadtebaulichen Entwicklung. Der Flachennut-
zungsplan wird im Parallelverfahren gemaB § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB gedndert.

Artenschutzrechtliche Aspekte stehen dem Vorhaben nicht entgegen. Mdéglichen Zugriffs-
verboten nach § 44 BNatSchG kann durch entsprechende VermeidungsmaBnahmen be-
gegnet werden. Es wird darauf hingewiesen, dass die Zugriffsverbote nach § 44 BNatSchG
auf Ebene der konkreten Vorhabengenehmigung zu priifen sind.

Das Monitoring sieht eine Uberpriifung der getroffenen MaBnahmen vor.

Die nachfolgende Tabelle zeigt einen Uberblick auf tiber die bau-, anlage- und betriebs-
bedingten Auswirkungen auf die Schutzglter durch das Planungsgebiet.

Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte

L Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen SEOCEIE
Mensch/Larm gering gering gering gering
Mensch/Erholung gering gering gering gering
Pflanzen und Tiere gering mittel gering

Boden hoch hoch gering

Oberflaichenwasser gering gering gering gering
Grundwasser gering gering gering gering
Klima/Luft gering gering gering gering
Landschaftsbild gering gering gering
Kultur-/Sachgiiter gering gering gering gering

Tab. 16 Zusammenfassende Ubersicht zur Erheblichkeit der Auswirkungen auf Umwelt,
Mensch, Kultur- und Sachguter

Die Tabelle verdeutlicht, dass Uberwiegend Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwar-
ten sind. Es ist jedoch ersichtlich, dass die Auswirkungen der Planung vor allem bezogen
auf das Schutzgut Boden und Pflanzen / Tiere auch Konfliktpotenzial enthalten, allerdings
kdnnen sie durch entsprechende Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen abge-
schwacht werden.
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Die neuen gewerblich genutzten Flachen fiithren grundsatzlich zu einer Veranderung des
Landschaftsbilds. Die Auffalligkeit in der Landschaft ist von Faktoren wie der Sichtbarkeit
der Gebaude abhangig. Durch die geplanten Ausgleichsflachen wird die Einsehbarkeit der
geplanten Standorte begrenzt, eine wesentliche stérende Fernwirkung der Gberplanten Fla-
chen ist daher nicht gegeben.

Wie unter Kapitel 8.6 dargestellt, sind MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung der
nachteiligen Auswirkungen auf Natur und Landschaft geplant.

Fir die geplanten Eingriffe des stadtebaulichen Vorhabens auf einer Flache von insgesamt
circa 0,970 ha besteht ein Bedarf an Ausgleichsflachen von etwa 0,418 ha anrechenbarer
Flache.

Der Ausgleich fir die geplanten Eingriffe in Natur und Landschaft soll nach Mdglichkeit in
der Nahe des Eingriffs erbracht werden. Aus AusgleichsmaBnahme fir die geplanten Ein-
griffe in Natur und Landschaft ist daher in unmittelbarer Eingriffsnahe die Realisierung
extensiv genutzter Streuobstwiesen geplant.

Far die Pflanzungen im Rahmen der 6kologischen AusgleichsmaBnahmen ist allgemein ge-
bietsheimisches (autochthones) Material zu verwenden. Die Verwendung von Dingemitteln
und Pestiziden ist allgemein nicht zugelassen. Alle AusgleichsmaBnahmen sind vor der Re-
alisierung mit der Unteren Naturschutzbehérde Rosenheim abzustimmen.

Unter Berlicksichtigung der Vermeidungs-, MinderungsmaBnahmen bzw. Ausgleichsflachen
kann das stadtebauliche Vorhaben als umweltvertraglich eingestuft werden. Eine Umwelt-
vertraglichkeitsprifung ist nicht erforderlich.

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

Hans Schaberl,
Erster Blrgermeister
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Schalltechnische Untersuchung

~Neubau einer Zimmerei auf Flur Nr. 2215/1, Gemarkung Feldkirchen™ (Projekt-Nr. 2211-
2021 Bericht V01-Bauer, Stand Juni 2021)

~Neubau einer Halle und einem Biroteil mit Ausstellungsflache auf Flur Nr. 2207/4, Ge-
markung Feldkirchen™ (Projekt-Nr. 2211-2021 Bericht VO1-Schoner, Stand Mai 2021)

C. Hentschel Consult Ing.-GmbH, Oberer Graben 3a, 85354 Freising

Rechtskraftiger Flachennutzungsplan Feldkirchen-Westerham

Digitale Flurkarte, MaBstab 1 : 1.000, Stand April 2021
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