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1.0 Anlass und Erforderlichkeit

Ostlich der Kirche Feldkirchens befindet sich ein Areal, das entwickelt werden soil. Das
ursprungliche Gewerbe auf der Flur Nr. 168/11 wurde seit langerem aufgegeben und das
gesamte Areal (Flurnummern 168, 168/6, 168/11, 168/17) steht zum Verkauf.

Fur das Grundstuck mit der Flurnummer 168/6 im nordlichen Teil des Areals wurde ein
Konzept zur Errichtung zweier Mehrparteienhauser erstellt, das vom Bauausschuss der Ge-
meinde Feldkirchen-Westerham begruBt wurde. Um die Realisierung des Projekts zeitlich
unabhangig von den Entwicklungen im sudlichen Teil zu gestalten, erfolgt zunachst die
Anderung des Bebauungsplans fur die Flurnummer 168/6 mit dem vorgelagerten StraBen-
abschnitt (Flur Nr. 168/3T).

Besagtes Grundstuck liegt innerhalb des Geltungsbereichs der rechtskraftigen 2. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 75 ,,Nordlich der Hohenrainer StraBe" (09.07.2004). Im Flachen-
nutzungsplan ist das Grundstuck als Allgemeines Wohngebiet dargestellt.

Durch den Abbruch des Einfamilienhauses entsteht auf besagtem im Sinne der innerortli-
chen Nachverdichtung ein Zugewinn an Wohnraum. Die gewunschte Erhohung derAnzahl
der Wohneinheiten im Bestand und die aus der geanderten Planung resultierende Zahl und
die geplante Ordnung der Stellplatze sowie die vorgegebene Wandhohe sind nicht mit den
Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes vereinbar.

Der Bauausschuss hat sich mit der beantragten Anderung des Vorhabens in seiner Sitzung
vom 11.05.2021 befasst und stimmt einer Bebauungsplananderung unter Einhaltung fol-
gender stadtebaulicher Vorgaben grundsatzlich zu:

Bauweise II + D

Gebaudehohe, gemessen ab OK.FFB.EG max. 7,00 m,

Wohnbebauung mit Tiefgarage

Der Bauausschuss hat in seiner Sitzung vom 11.05.2021 daher die 5. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 75 ,,N6rdlich der Hohenrainer StraBe" beschlossen.

Die Bebauungsplananderung ersetzt fur ihren Geltungsbereich die rechtskraftige 5. Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. 75 ,,N6rdlich der Hohenrainer StraBe ".

Die Bebauungsplananderung wird im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB durch-
gefuhrt. Die zulassige Grundflache entsprechend §13a Abs. 1 Satz 1 BauGB van 20.000
m2 wird deutlich unterschritten.

Im Geltungsbereich dieser Bebauungsplananderung sind keine Vorhaben zulassig, fur die
nach dem Gesetz eine Umweltvertraglichkeitsprufung durchzufuhren ware. Eine Vorpru-
fung des Einzelfalls gemaB UVPG ist nicht erforderlich.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 5 Nr. 7 Buch-
stabe b BauGB genannten Schutzguter. § 50 Abs. 1 BImSchG bleibt van der Planung un-
beruhrt.

Mit diesem Bebauungsplan liegt aufgrund der geplanten Erweiterung der uberbaubaren
Grundstucksflache grundsatzlich ein Eingriff in Natur und Landschaft vor. Nachdem es sich
bei dem Vorhaben jedoch urn eine MaBnahme der Innenentwicklung handelt ist ein Aus-
gleich i.V.m § la Abs. 3 Satz 6 BauGB aufgrund des beschleunigten Verfahrens nicht er-
forderlich. Allerdings sind daruber hinaus die naturschutz- und artenschutzrechtlichen Be-
lange zu berucksichtigen.

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

2.0 Geltungsbereich und Lage im Raum

Der Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 75 ,,N6rdlich der Hohenrai-
ner StraBe" umfasst die Flur Nrn. 168/6 und 168/3T der Gemarkung Feldkirchen, Gemeinde
Feldkirchen-Westerham (s. Abb. 1).

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Abb. 1 Karte Geltungsbereich M 1 : 500
Kartengrundlage: Digitale Flurkarte © 2021 Bayerische Vermessungsverwaltung

Der uberplante Bereich umfasst eine Flache van insgesamt circa 1.889 m2.

Das Planungsgebiet befindet sich im nordostlichen Ortsbereich des Hauptortsteils Feldkir-
chen im Zentrum des Gemeindegebiets von Feldkirchen-Westerham und wird wie folgt
begrenzt:

Im Norden: Dorfliche Bebauung mit Einfamilienhausern, abgegrenzt durch Grunbepflan-
zung

Im Osten: Dorfliche, leicht verdichtete Bebauung mit Zweifamilienhausern, abgegrenzt
durch Grunbepflanzung

Im Suden: Nelkenweg mit infrastruktureller Anbindung des Grundstucks, angrenzende
dorflich gepragte Bebauung mit Einfamilienhausern

Im Westen: Dorfliche, leicht verdichtete Bebauung mit einem Reihenhaus, bestehend aus
drei Wohneinheiten

Durch die Nahe zum Ortskern des Gemeindeteils Feldkirchen hat der Geltungsbereich einen
ortskernpragenden Charakter.

3.0 Ausgangssituation

3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Entsprechend der rechtkraftigen 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 75 ,,N6rdlich der
Hohenrainer StraBe" (s. Abb. 2) ist fur das Grundstuck die Errichtung eines Wohnhauses,
an das eine Garage mit Wohnnutzung im Obergeschoss angrenzt, zulassig. Eine Abgren-
zungslinie teilt das Grundstuck in die beiden Teile mit unterschiedlicher Nutzung. Die vor-
geschriebene Zufahrt der Garage erfolgt uber die sudwestlich gelegene NelkenstraBe.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Die Wandhohe des Wohngebaudes ist aktuell auf 6,30 m und die der angebauten Garage
mit Wohnnutzung im Obergeschoss auf 5,50 m begrenzt. Aufgrund der leichten Hanglage
und in Anlehnung an die bestehende und umgebende Bebauung ist die maximal zulassige
Wandhohe bezogen auf die Gebaudemitte an der Hangseite festgesetzt.
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Abb. 2 Auszug aus der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 75 ,,N6rdlich der Hohenrai-

nerstraBe" (2004) mit Kennzeichnung des Anderungsbereichs (schematisch blau
umrandet) - o.M.
Quelle: © Gemeinde Feldkirchen-Westerham

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Feldkirchen-Westerham ist das Planungsgebiet als
Allgemeines Wohngebiet dargestellt. Auf der gegenuberliegenden StraBenseite im Sudwes-
ten grenzt ein Mischgebiet an (s. Abb. 3).

Im Zusammenhang mit der zeichnerischen Unscharfe des Flachennutzungsplans wird die
Bebauungsplananderung aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan entwickelt. Eine
Anderung beziehungsweise Anpassung des Flachennutzungsplans im Wege der Berichti-
gung ist daher nicht erforderlich.
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Abb. 3 Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Feldkirchen - Westerham mit
Kennzeichnung des Anderungsbereichs (schematisch blau umrandet) - o.M.
Quelle: © Gemeinde Feldkirchen-Westerham

3.2 Tatsachliche Ausgangssituation / Naturraumliche Gegebenheiten

ErschlieBuna

Das Grundstuck Flur Nr. 168/6 ist im Sudwesten uber die offentliche StichstraBe ,,Nelken-
weg" erschlossen und an das ortliche StraBennetz angebunden. Ober diese StraBe erfolgt
auch die Zufahrt zu den Stellplatzen und der Garage auf dem Grundstuck. In der aktuellen
Fassung des Bebauungsplans ist diese Zufahrt festgesetzt.

Technische Infrastruktur

Das Gebiet ist an die bestehende auBere Ver- und Entsorgungsinfrastruktur angeschlossen.
Diese bietet ausreichende Kapazitaten. Vorbehaltlich einer nutzungsabhangigen Uberpru-
fung wird angenommen, dass die notwendigen Kapazitaten bereitgestellt werden konnen.

Baubestand und ausqeubteJMutzunq

Das uberplante Gebiet mit der Flur Nr. 168/6 ist im nordlichen Grundstucksbereich mit
einem Wohngebaude mit angrenzendem Nebengebaude bebaut. Das Nebengebaude stellt
im Erdgeschoss eine Garage dar, im Obergeschoss liegt Wohnnutzung vor. Am Westlichen
Grundstucksrand, angrenzend an die StichstraBe Nelkenweg befindet sich eine Nebenan-
lage.

Naturraumliche Einordnuna

Die naturraumliche Gliederung des Vorhabenbereichs stellt sich wie folgt dar:

Biographische Region

GroBlandschaft

Naturraum-Haupteinheit
(Ssymank)

Naturraum-Einheit

(Meynen / Schmithusen et. al.)

Naturraum-Untereinheit

(ABSP)

kontinental

Alpenvorland

D66 Voralpines Moor- und Hugelland

038 Inn-Chiemsee-Hugelland

038-A Jungmoranenlandschaft des Inn-Chiemsee-
Hugellandes

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Schutzaebiete / Biotope

Innerhalb des Planungsgebietes liegen keine gemaB §§ 23 bis 29 BNatSchG geschutzten
Teile van Natur und Landschaft (z.B. Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Na-
turdenkmaler u.a.).

Das nachstgelegene Biotop liegt in Form einer Extensivwiese am ostlichen Ortsrand von
Feldkirchen (Biotop 8037-0036) und ist in sudostlicher Richtung mindestens 340 m vom
Geltungsbereich entfernt.

FFH-Gebiete oder Europaische Vogelschutzgebiete im Sinne von § 32 BNatSchG (NATURA
2000-Gebiete) und Biotope oder Lebensstatten gemaB § 30 BNatSchG beziehungsweise
Art. 23 BayNatSchG bleiben van der Planung unberuhrt. In bestehende Waldflachen wird
nicht eingegriffen.

Das nachstgelegene europaische Schutzgebiet der NATURA 2000 befindet sich mit dem
1339,06 ha groBen FFH-Gebiet 8136-371 ,,Mangfalltal" in einer Entfernung von circa 1,75
km westlich des uberplanten Bereichs.

Innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich keine Wasserschutzge-
biete.

Direkte Beeintrachtigungen der umliegenden europaischen und nationalen Schutzgebiete
konnen aufgrund der Lage und dem Abstand zum Planungsgebiet ausgeschlossen werden.
Erhebliche indirekte Beeintrachtigungen uber mogliche Wirkungspfade wie Luft (Larm, Im-
missionen) oder visuelle Wirkungen sind unter Berucksichtigung der bereits bestehenden
Bebauung im Umfeld des Planungsgebiets nicht zu erwarten.

Denkmale

Entsprechend der Denkmalliste des Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege BLfD sind
weder innerhalb noch angrenzend an das Planungsgebiet Bau- und Bodendenkmale ver-
zeichnet (Bayerischer Denkmal-Atlas, Online-Abfrage vom 15.10.2021).

Das nachste Baudenkmal stellt ein Gasthaus (Baudenkmal Nr. D-1-87-130-6) dar, das sich
in einer Entfernung van circa 190 m sudwestlich des Planungsgebiets befindet. Etwa 20 bis
30 m weiter, sind mit der katholischen Pfarrkirche St. Laurentius, dem angrenzenden Krie-
gerdenkmal und derzugehorigen Friedhofskapelle (Baudenkmal Nr. D-1-87-130-2) weitere
Baudenkmale vorhanden.

Die nachstgelegenen Bodendenkmale befinden sich in einer Entfemung von circa 250 m
sudwestlich des uberplanten Bereichs ein Teilstuck der Trasse Augsburg-Salzburg, eine
StraBe der romischen Kaiserzeit (D-l-8036-0050) beziehungsweise untertagige mittelal-
terliche und fruhneuzeitliche Befunde im Bereich der Katholischen Pfarrkirche St. Lauren-

tius (D-l-8037-0071).

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Abb. 3 Kennzeichnung der Bau- und Bodendenkmale (rote Fullflachen) im Umfeld des Pla-
nungsgebiets (schematisch blau strichliert umrandet) - ohne MaBstab

Quelle: BayernAtlas © 2021 StMFH, Denkmaldaten © 2021 BLfD; Geobasisdaten: © 2021 Bayerische
Vermessungsverwaltung

Bau- und Bodendenkmale Entfernung

Bodendenkmal
Nr. D-1-8036-0050

StraBe der romischen Kaiserzeit (Teilstuck der Trasse Augs-
burg-Salzburg)

150 m

Baudenkmal

Nr. D-1-87-130-6
Gasthaus, zweigeschossiger Putzbau mit mittelsteilem
Halbwalmdach

189 m

Baudenkmal

Nr. D-1-87-130-2
Friedhofskapelle der Kat. Pfarrkirche St. Laurentius 216

Baudenkmal
Nr. D-1-87-130-2

Kath. Pfarrkirche St. Laurentius, Kriegerdenkmal 240

Bodendenkmal
Nr. D-1-8037-0071

Untertagige mittelalterliche und fruhneuzeitliche Befunde
im Bereich d. Kath. Pfarrkirche St. Laurentius

246

Baudenkmal

Nr. D-1-87-130-3
Wohnhaus in historisierender Formensprache, ca. 1895 280

Baudenkmal

Nr. D-1-87-130-1
Westliche Gartenmauer d. Pfarrhofs mit syn. Inschriftenta-
fel (ca. 1642) und Marientafel (18. Jh.)

291

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

Realveaetation

Der Geltungsbereich liegt in Mitten eines Wohngebiets. Die unbebauten Flachen des Pla-
nungsgebiets dienen als Hof- und ErschlieBungsflachen sowie als Gartenbereiche im Haus-
umfeld. In diesem Zusammenhang weisen die Grun- und Freiflachen des Grundstucks eine
anthropogene Pragung auf.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Wie in der Abbildung 5 dargestellt, ist im Planungsgebiet eine Durchgrunung mit Strau-
chern und Baumen erkennbar.

Die an den Anderungsbereich angrenzenden, bebauten GrundstCicke dienen der Wohnnut-
zung. Die unbebauten Grundstucksbereiche sind durch Hausgartennutzung anthropogen
uberpragt und weisen eine ubliche Hausgartenbepflanzung auf.

Insgesamt bewirkt die vorhandene gute Ein- und Durchgrunung ein typisches landliches
Erscheinungsbild.
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Abb. 4 Auszug aus Luftbild (Aufnahmedatum 20.06.2020) mit Darstellung der Parzel-
larkarte und Kennzeichnung des Planungsgebiets (schematisch rot umrandet) -
ohne MaBstab
Quelle: Fachinformationssystem FIS-Natur Online (FINWeb) © 2021 LfU; Geobasisdaten © 2021 Bay-
erische Vermessungsverwaltung

ToDoaraphie

Das uberplante Grundstuck fallt van Nordwesten (ca. 565,50 m u. NN) uber eine Lange
von ca. 40 m nach SCidosten (ca. 559,70 m u. NN) ab. Das entspricht einem durchschnitt-
lichen Gefalle von circa 15 %.

Oberflachen- / FlieBaewasser

Sudostlich des Grundstucks verlauft in einem Abstand von circa 70 m der Kellerberggraben
(ausgebauter Wildbach). Bauvorhaben am sudostlichen Rand der Grundstucksgrenze kon-
nen sich daher innerhalb des 60 m - Bereichs van FlieBgewassern befinden.

Hochwasser und sonstige Gefahren

Nach Regionalplan der Region 18 Sudostoberbayern befinden sich die Anderungsbereiche
nicht innerhalb eines Vorranggebiets fur Hochwasserschutz. Und auch entsprechend dem
BayernAtlas - Themenbereich Naturgefahren: Hochwasser befinden sich innerhalb und an-
grenzend an das Planungsgebiet keine festgesetzten oder vorlaufig gesicherten Ober-
schwemmungsgebiete. Eine Hochwassergefahrenflache HQ100 ist fur den Bereich nicht
verzeichnet (Onlineabfrage vom 15.10.2021).

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fur die Festsetzung vorgesehenen Uber-
schwemmungsgebieten kann bei dieser Flache jedoch nicht angegeben werden, wie wahr-
scheinlich Oberschwemmungen sind. Die Flachen konnen je nach ortlicher Situation ein
kleines oder auch ein extremes Hochwasserereignis abdecken.

Angaben zu wild abflieBendem Oberflachenwasser liegen fur das Planungsgebiet nicht vor.
Aufgrund der leicht geneigten Topographie kann im Planungsgebiet ein erhohtes Risiko von
wild abflieBenden Oberflachenwasser nach derzeitiger Einschatzung jedoch nicht ausge-
schlossen werden.

Gefahren durch Georisiken oder Lawinen sind im Anderungsbereich laut BayernAtlas - The-
menbereich Naturgefahren nicht zu erwarten (Onlineabfrage vom 15.10.2021).

3.3 Planung

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

Leitlinien fur die Aufstellung des Bebauungsplans:

in Berucksichtigung der folgen-

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

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden,

Angebotsplanung fur uberwiegend familiare Bedurfnisse,

Sichern einer ausreichenden Durchgrunung des Quartiers.

Die Gemeinde verfolgt mit vorliegender Planung das Ziel der Bereitstellung von bezahlba-
rem Wohnraum im landlichen Raum durch Nachverdichtung und in unmittelbarer Anbin-
dung an die vorhandene Infrastruktur.

Der Bebauungsplananderung wird ein stadtebauliches Konzept zur Errichtung von zwei
Mehrparteienhausern mit zwei Vollgeschossen plus Dachgeschoss zugrunde gelegt. Ent-
sprechend vorliegender Planung sollen Kfz-Stellplatze unterirdisch in einerTiefgarage ihren
Platz finden. Das derzeit vorhandene Wohngebaude auf der Flur Nr. 168/1 soil mit alien
Nebenanlagen abgebrochen werden, um die Errichtung dieser Mehrfamilienhauser zu er-
moglichen.

Das Vorhaben auf der Flur Nr. 168/1 ist der erste Teil der geplanten Neugestaltung des
ostlichen Bereichs der Gemarkung Feldkirchen. Durch das Aufgeben des ehemaligen Ge-
werbes auf der Flur Nr. 168/11 soil zusammen mit den Flur Nr. 168 und 168/17 das ge-
samte Areal uberplant werden. Dies erfolgt in einer gesonderten Bebauungsplananderung.

Insgesamt handelt es sich bei den geplanten MaBnahmen um eine NachverdichtungsmaB-
nahme im Umfeld der bestehenden Bebauung. Ausreichende Belichtungs- und Beson-
nungsverhaltnisse sowie ein gesundes Wohnumfeld werden durch die geplanten Vorhaben
nicht beeintrachtigt.

Das geplante Vorhaben erfordert eine Anderung des MaBes der baulichen Nutzung, eine
Erweiterung der uberbaubaren Flachen und die Ordnung der Flachen fur Anlagen fur den
ruhenden Verkehr (Tiefgarage).

Die vorliegende Bebauungsplananderung entspricht der planerischen Konzeption der Ge-
meinde und dient einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung.
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4.0 Begriindung der Festsetzungen

Die Bebauungsplananderung ersetzt fur ihren Geltungsbereich die rechtskraftige 2. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 75 ,,Nordlich der Hohenrainer StraBe".

Aufgrund der vorhandenen Hohenlage und im Sinne einer besseren Lesbarkeit wurde eine
Darstellung der Planzeichnung im MaBstab 1 : 500 gewahlt.

Im Folgenden werden lediglich neue und geanderte Festsetzungen erlautert, im Ubrigen
wird aufdie Begrundung zum rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 75 ,,N6rdlich der Hohen-
rainerstraBe" verwiesen.

4.1 Art der baulichen Nutzung

GemaB der vorhandenen Pragung des Gebiets und der Darstellung im Flachennutzungsplan
wird das betroffene Baugrundstuck gemaB § 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet WA
festgesetzt.

Die ErschlieBung des WA erfolgt durch die StichstraBe ,,Nelkenweg" mit Wendekreis. Diese
ist fur ein geringes Verkehrsaufkommen bemessen. Die Flachen fur die erforderlichen Kfz-
Stellplatze sind begrenzt.

4.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird i.V.m. § 16 Abs. 2 und 3 BauNVO fur den Geltungs-
bereich durch Festsetzung der maximal zulassigen Grundflache GR sowie der zulassigen
Wandhohe WH bestimmt.

Auf die Festsetzung der maximal zulassigen Zahl der Vollgeschosse wird verzichtet. Das
MaB der baulichen Nutzung ist gemaB § 16 BauNVO durch Festsetzung der GRZ und der
Hohe baulicherAnlagen hinreichend bestimmt.

Fur die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung werden die Obergrenzen gemaB §
17 BauNVO eingehalten. Eine Beeintrachtigung offentlicher Belange wie z. B. das Crts- und
Landschaftsbild findet nicht statt.

Hochstzulassiae Grundflache GR

Fur den Geltungsbereich (allgemeines Wohngebiet WA) wird in Anlehnung an das Pla-
nungsvorhaben beziehungsweise an die bisherige Festsetzung der uberbaubaren Grund-
stucksflache die maximal zulassige Grundflachenzahl GRZ mit 0,40 festgesetzt.

Die zulassige Grundflachenzahl GRZ stellt gemaB § 19 Abs. 1 BauNVO das Verhaltnis der
maximal zulassigen Grundflache GR zum Baugrundstuck dar. Die zulassige GR stellt dabei
ein SummenmaB fur die Grundflachen aller baulichen Anlagen dar, die gem. § 19 Abs. 3
und 4 BauNVO aufdas MaB der baulichen Nutzung anzurechnen sind.

Fur die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen darf die maximal zulassige GR
gemaB § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO bis zu einer GRZ van 0,7 uberschritten werden. Die
Uberschreitung ist bedingt durch die Flachen fur den verhaltnismaBig hohen Stellplatzbe-
darf, derv.a. in Form einerTiefgarage realisiert werden soil. Festsetzungen und Bindungen
an eine offene und wasserdurchlassige Ausfuhrung van Zufahrten und Stellplatze kompen-
sieren die Erhohung der zulassigen Uberschreitung.

Wandhohe WH

Die Hohenentwicklung wird durch Festsetzung der hochstzulassigen Wandhohe (WH) be-
stimmt. Die zulassige Wandhohe wird gemessen von der Oberkante FertigfuBboden Erd-
geschoB OK.FFB.EG bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit Oberkante OK Dachhaut.

Im Sinne einer flachensparenden Wohnraumschaffung soil die Hohenentwicklung ausge-
nutzt werden, sich aber gleichzeitig in die umgebende Bebauung einfugen. Das MaB der
zulassigen Wandhohe orientiert sich dabei am Planungsziel der Gemeinde Feldkirchen-
Westerham.
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Im Sinne einer der vorhandenen Gegebenheiten und einer an die vorhandene Topographie
angepassten Bauweise wird der Hohenbezugspunkt fur die OK.FFB.EG in Anlehnung an die
vorhandene ErschlieBungssituation furjeden Bauraum konkret auf Normal Null festgesetzt.

Fur die Feinabstimmung im Rahmen der Objektplanung und einem gewissen planerischen
Spielraum zu gewahrleisten, darfvon den im Planteil festgesetzten MaBen des OK.FFB.OG
geringfugig abgewichen werden.

4.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstucksflachen und Stellung der baulichen
Anlagen

Oberbaubare Grundstucksflachen

Die uberbaubare Grundstucksflache wird fur das uberplante Grundstuck durch Baugrenzen
gemaB § 23 BauNVO festgesetzt. Die Lage der Baugrenzen berucksichtigt das vorliegende
stadtebauliche Konzept. Haustyp und Ausrichtung der Bauwerke zueinander bestimmen im
Weiteren den Spielraum der Baugrenzen.

Die festgesetzten Baugrenzen berucksichtigen gesunde Wohnverhaltnisse und ausrei-
chende Belichtungs- und Besonnungsverhaltnisse.

Im Sinne eines Planungsspielraums werden Oberschreitungen der Baugrenze i.V.m. § 23
Abs. 3 Satz 2 und 3 BauNVO fur Anbauelemente, wie Balkone oder Vordacher bis zu einer
maximalen Tiefe van 1,50 m zugelassen.

Ober § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO hinaus durfen Terrassen die Baugrenzen ausnahmsweise
uberschreiten, sofern diese in ihrer Summe die GroBe van 50 m2 je Gebaude nicht uber-
schreiten.

Erforderliche Abstandsflachen

Die im Sinne einer Nachverdichtung zulassige uberbaubare Grundstucksflache durch Fest-
setzung der Baugrenzen sowie die zulassige Wandhohe berucksichtigen gesunde Arbeits-
und Wohnverhaltnisse. Eine ausreichende Belichtung und Besonnung wird unter Ausnut-
zung der zulassigen Parameter nicht beeintrachtigt.

Als MaB der Abstandsflachentiefen gilt die zum Zeitpunkt der Entscheidung uber den Bau-
antrag gultige Satzung der Gemeinde Feldkirchen-Westerham uber abweichende MaBe der
Abstandsflachentiefe bzw. die BayBO fur den Fall, dass zum Zeitpunkt der Entscheidung
uber den Bauantrag keine wirksame Abstandsflachensatzung der Gemeinde Feldkirchen-
Westerham besteht.

Stelluna baulicher Anlaaen

Die Stellung der baulichen Anlagen wird durch Festsetzung der Firstrichtung geregelt. Die
entsprechend Planzeichen festgesetzte Firstrichtung berucksichtigt den Baubestand und
die vorhandene Topographie.

Das geplante Vorhaben fugt sich in die umgebende Hauslandschaft ein.

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

Nebenanlaaen

Untergeordnete Nebenanlagen i. S. des § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO sind entsprechend
Festsetzung im rechtskraftigen Bebauungsplan auf den nicht uberbaubaren Grundstucks-
flachen allgemein zulassig.

Bewegliche Wertstoff- und Abfallsammelbehalter sind aus Grunden des Ortsbildes inner-
halb der baulichen Anlagen unterzubringen.
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Anlaqen fur den ruhenden Verkehr

Es gilt die Satzung uber die Zahl, GroBe und Beschaffenheit van Stellplatzen fur Kraftfahr-
zeuge sowie deren Ablose und der Herstellung und Bereithaltung von Abstellplatzen fur-
Fahrrader(Stellplatzsatzung) in derGemeinde Feldkirchen-Westerham. Demnach sind u.a.

• Mindestens 2 KFZ- und ausreichend Fahrradstellplatze pro Wohnung aufdem Bau-
grundstuck nachzuweisen (s. hierzu auch Anlage zur Stellplatzsatzung) und

vor der Garageneinfahrt ein Stauraum van mindestens 5 m vorzusehen, der zum
StraBenraum hin nicht eingefriedet werden darf.

Oberirdische Anlaaen fur den ruhenden Verkehr: Garaaen / Carports, Stellplatze

Aufgrund der geplanten Tiefgarage ist die Errichtung von Garagen und Carports nur inner-
halb der Baugrenze zulassig.

Urn die Bereitstellung von Besucherparkplatzen sicherzustellen, sind oberirdische, nicht
uberdachte Stellplatze allgemein zulassig. Die Stellplatzflachen sind zum StraBenraum von
einer Einfriedung freizuhalten urn das Ein- und Ausparken nicht zu erschweren und die
Sichtbeziehungen nicht zu behindem.

KFZ-Stellplatze sollten zur Unterstutzung der naturlichen Bodenfunktionen sowie aus Griin-
den des Ortsbildes bevorzugt in wasserdurchlassigen und begrunenden Belagen ausgefuhrt
werden.

Unterirdische Analaen fur den ruhenden Verkehr: Tiefaaraaen

Fur das westliche Planungsgebiet werden durch zeichnerische Festsetzung Flachen fur die
Emchtung einer Tiefgarage definiert. Tiefgaragen sowie deren Ein- und Ausfahrten, sind
nur innerhalb der festgesetzten Flachen und innerhalb der Baugrenzen zulassig.

Eine Oberdachung van Tiefgaragenzufahrten ist allgemein zulassig.

Abstand Grundstucksarenze

Aus Grunden des Ortsbildes und zur Berucksichtigung nachbarlicher Belange wird ein Min-
destabstand van Garagen, Carports und deren Nebenanlagen zur Grundstucksgrenze fest-
gesetzt.

4.5 Gestalterische Festsetzungen

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen legen i.S. des Art. 81 BayBO die wesentlichen
Parameter fur die Baugestaltung fest.

Im Sinne einer Steuerung und Lenkung des Ortsbildes werden gestalterische Festsetzun-
gen fur Neubauten und neubaugleiche Eingriffe in den Baubestand getroffen. In den Ist-
Zustand der vorhandenen Bausubstanz wird dadurch nicht eingegriffen.

Gelandemodellieruna

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

Hohensprunge sind landschaftlich durch Boschungen zu modellieren oder mit begrunten
Stutzmauern auszubilden. Zur Vermeidung des Eingriffs in die vorhandene Topographic
des Nachbargrundstucks, mussen Stutzmauern mindestens 0,50 m vor Grundstucksgren-
zen angeordnet werden

Aus Sicht des Artenschutzes und zur besseren Einbindung in die Umgebung sind glatte
Betonmauern und Beton-Boschungssteine nicht zulassig. Stattdessen sind im Sinne eines
erweiterten Lebensraumes Natursteinmauern oder ahnliches zu verwenden. Zum Schutz

des Ortsbildes sind Stutzmauern allgemein mit Berankungen bzw. Vorpflanzungen zu ge-
stalten.
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Zur Vermeidung des Eingriffs in die vorhandene Topographie des Nachbargrundstucks ist
das Gelande an den Grundstucksgrenzen an den benachbarten Gelandeverlauf anzuglei-
chen.

Baukorper

Als Weiterentwicklung der arts- und landschaftstypischen Hausformen sind die Gebaude in
einer betont rechteckigen Form auszufuhren. Zur Gewahrleistung der gewunschten Ent-
wicklung wird ein entsprechendes Mindestverhaltnis von Traufseite zu Giebelseite wird
festgesetzt.

Dachuberstande

Zur Wahrung des Ortsbilds sind alle Gebaude mit Dachuberstanden auszufuhren, die fest-
gesetzten MindestmaBe sind ortstypisch. Gebaude mit Flachdachern sind von der Festset-
zung ausgenommen.

Dachaestaltuna

Die Gebaude sollen sich harmonisch in das Ortsbild einfugen. Als Dachform sind Hauptge-
baude mit traditionellen, gleichmaBig geneigten Satteldachern mit mittigem First zu ver-
sehen. Die festgesetzte Spanne der zulassigen Dachneigung ist ortstypisch.

Fur untergeordnete Gebaudeanbauten, Nebenanlagen und uberdachte Anlagen fur den ru-
henden Verkehr sind im Sinne eines Planungsspielraums auch abweichende Dachformen
zulassig.

Die vorgeschriebenen Materialien und Farbgebung fur die Dacheindeckung sind ortstypisch.
Alternative Dacheindeckungen sind fur untergeordnete Bauteile zulassig.

Zur Gewahrleistung einer ruhigen Dachlandschaft sind storende, fur den regionalen Haus-
typ untypische Dachaufbauten (z.B. Dachgauben) und Dacheinschnitte nicht zugelassen.

Dachaufbauten / Einschnitte / Giebel

Dachgauben, Dacheinschnitte und sonstige Dachaufbauten (Ziff.
1, 2, 3 und 5 der Skizze ,,Bezeichnungen am Dach") sind in An-
lehnung an die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungs-
plans weiterhin unzulassig.

Zur Unterstutzung einer Wohnraumgewinnung durch ein ausge-
bautes Dachgeschoss und in Berucksichtigung mehrerer Bezugs-
falle in der naheren Umgebung des Baugrundstucks wird die Er-
richtung van Zwerch- und Quergiebel (Ziff. 4 und 6 der Skizze
,,Bezeichnungen am Dach") in begrenztem MaB zugelassen.

Anlaqen zur Nutzuna von Sonneneneraie

Sklzze:

^
^

^

Bezeichnunoen am Dach

1 Satteldach- / Glebelgaube

2 Dreiecksgaube

3 Schleppgaube
4 Zwerchglebel / -haus /

Lukarne / Standgaube
5 Dachelnschnitt

6 Quergiebel (Risallt)

Die Errichtung van Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie wird im Sinne der Starkun-
gerneuerbarer Energien grundsatzlich empfohlen.

Solarzellen und Sonnenkollektoren sind bundig in und an (d.h. bis max. 20 cm parallel
uber) der Dachflache zu installieren. Eine Aufstanderung der Anlagen ist in Berucksichti-
gung des Ortsbilds und der Ruhe der Dachlandschaft nicht zulassig.

4.6 Festsetzungen zur Griinordnung

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

Baume und Straucher spielen in Bezug auf die Siedlungsgestaltung eine wichtige Rolle. Sie
vermitteln zwischen den einzelnen Gebauden, rucken die Gebaude in den richtigen MaBstab
zur Umgebung, stmkturieren das StraBenbild und tragen zu einem durchgangigen und
einheitlichen Ortsbild bei.
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Aus diesem Grund wird darauf hingewiesen, dass mit der Vorlage des Bauantrages ein
qualifizierter Freiflachengestaltungsplan vorzulegen ist, der unter anderem Art und Umfang
der Begrunung darstellt.

PflanzmaBnahmen

Zur Sicherung einer ausreichenden, grunordnerischen Entwicklung und Durchgrunung des
Bereichs sowie zur Starkung der Umgebung wird zudem ein Mindestpflanzgebot fur stand-
ortgerechte, bevorzugt heimische Laub- und Obstbaume, mit Angabe der Mindestqualita-
ten, getroffen.

Allgemein ist es wichtig, standort- und klimagerechte, bevorzugt heimische Pflanzen zu-
verwenden. Die Pflanzung von Sorten mit Saulen-, Pyramiden- und Hangeformen, Thujen
sowie alle Koniferen ist aus Grunden des Ortsbildes nicht zulassig.

Alle Pflanzungen sind aus bevorzugt heimischen, standort- und klimagerechten Baumen
und Strauchem herzustellen, z.B. Spitz-Ahorn {Acer platanoides), Feld-Ahorn {Acer cam -
pestre), Vogelbeere {Sorbus aucupan'a}, Rater Hartriegel {Cornus sanguinea), Liguster (/./-
gustrum vulgare), Gemeiner Schneeball {Viburnum opulus).

Die gepflanzten Geholze sind zu pflegen, zu erhalten und bei Ausfall durch Neupflanzung
zu ersetzen.

Laub- und Obstbaume im Bestand

Der, entsprechend Planzeichen festgesetzte, vorhandene Baumbestand ist aus Grunden
des Naturschutzes und zur Sicherstellung einer ausreichenden Durchgrunung zu erhalten,
darf nicht beschadigt und nicht entfernt werden.

Die Baume sind vor allem wahrend der Bauzeit besonders zu sichern. Im gesamten Wur-
zelbereich der Kronentraufe durfen keine Abgrabungen und keine Aufschuttungen vorge-
nommen werden. Bei unvorhergesehenen Ausfallen sind die Baume in gleicher Zahl und
Qualitat zu ersetzten. Van der, entsprechend Planzeichen festgesetzten Lage der Geholze
kann abgewichen werden, wenn technische, verkehrstechnische oder gestalterische
Grunde dies erfordern.

Extensive Dachbearununa

Im Sinne einer Wasserruckhaltung van Niederschlagswasser, einerVerbesserung des Um-
gebungsklimas sowie als erweiterter Lebensraum wird empfohlen, Flachdacher dauerhaft
und fachgerecht mit bodendeckenden Pflanzen extensiv zu begrunen. Dabei ist eine durch-
wurzelbare Gesamtschichtdicke van mindestens 15 cm vorzusehen. Fur die Dachbegru-
nung ist, soweit funktionell moglich, grundsatzlich Saat- und Pflanzgut regionaler Herkunft
des Vegetationsspektrums Sedum - Moos - Kraut zu verwenden.

Flachen fur notwendige technische Anlagen, erforderliche nutzbare Freibereiche auf den
Dachern, wie z.B. im Bereich der Tiefgaragenauffahrt, oder fur Anlagen zur Nutzung der
Sonnenenergie und des Sonnenlichts sind hiervon ausgenommen.

4.7 Festsetzungen zum Artenschutz

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

Geholzentnahme / Rodunaszeitraum

Innerhalb des uberplanten Grundstucks befinden sich auf der straBenzugewandten Seite
des Grundstucks mehrere Baumbestande. Bei Umsetzung des stadtebaulichen Vorhabens
kommt es innerhalb des Geltungsbereichs im Zuge der Bauarbeiten zur Beseitigung von
Laub- und Obstbaumen. Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Eingriffsbereich keine
Geholze vorhanden, die als Fortpflanzungs- oder Ruhestatten artenschutzrechtlich relevan-
terTierund Pflanzengruppen bekanntsind. Zwei Bestandsbaume an den Grundstucksgren-
zen sind entsprechend Festsetzung im Bebauungsplan zu erhalten.
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Unter Berucksichtigung der umgebenden Strukturen und zur Vermeidung von vorhaben-
bedingten Schadigungs- und Storungsverboten van gemeinschaftlich geschutzten Arten
gemaB § 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG ist die Entfernung van Baumen nur auBerhalb
der Vogelbrutzeit zulassig.

Nach § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG liegt der vorgegebene Zeitpunkt fur eine Rodung dem-
nach zwischen dem 01. Oktober und 28. Februar. Rodungsarbeiten sind daher nur inner-
halb dieses Zeitraums durchzufuhren.

Abbruch von Gebajjden

Holzverkleidungen an Fassaden sind van Hand abzutragen. Vor den Abbrucharbeiten sind
die Gebaude aufVorkommen van gebaudebrutenden Vogeln und Fledermausen zu unter-
suchen.

Artenschutz

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

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

5.0 Auswirkungen der Planung

5.1 Orts- und Landschaftsplanung

Hinweise zum Verfahren

Die Gemeinde verfolgt mit vorliegender Planung das Ziel, bezahlbaren Wohnraum durch
Nachverdichtung im Zusammenhang bebauter Bereiche des Hauptorts Feldkirchen bereit-
zustellen.

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

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

Grundflachenzahl GRZ

Die zulassige Grundflachenzahl wird mit der geanderten Planung nicht erhoht. Aufgrund
der vorhandenen Topographie, des damit verbundenen erhohten Aufwands fur die Erschlie-
Bung und wegen der unterirdischen Anlagen fur den ruhenden Verkehr wird die zulassige
Oberschreitung der GRZ nach § 19 Abs. 4 Satz 2 i.V.m. Satz 3 BauNVO entsprechend
erhoht. Im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wird jedoch die Kap-
pungsgrenze unter dem maximal zulassigen Wert festgesetzt. Das ist stadtebaulich ange-
messen und schont Grund und Boden.

Auswirkuna der bevorsteh enden Planuna

Abgesehen van temporaren Storungen wahrend der Bauzeit werden keine wesentlichen
negativen Auswirkungen auf das Grundstuck selbst oder auf die umgebende Bebauung
erwartet. Naturraumliche Empfindlichkeiten und Schutzguter i. S. des § 1 Abs. 6 Hr. 7b
BauGB sind nach derzeitiger Einschatzung nicht betroffen.

Das Ortsbild wird sich im Umfeld des Geltungsbereichs aufgrund der hoheren Wohndichte
dergeplanten Baumasse geringfugig verandern. Durch die bevorstehende Planung aufdem
sudlich anschlieBenden Areal fugt sich der uberplante Bereich mittelfristig in die umge-
bende Bebauung ein.

Zusatzliche negative Eingriffe oder Belastungen fur die naturraumliche Umgebung und das
Ortsbild sind durch die Bebauungsplananderung nicht zu erwarten.
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Die Grundzuge der Planung werden durch diese Bebauungsplananderung nicht in Frage
gestellt.

Denkmalschutz

Entsprechend der Denkmalliste Bayern (Stand 15.10.2021) und dem Bayerischen Denk-
mal-Atlas sind weder innerhalb noch angrenzend an das Planungsgebiet Bau- und Boden-
denkmale verzeichnet (Online-Abfrage vom 15.10.2021).

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

Nahbereich van FlieBaewassern

Teile des Planungsgebiets befindet sich im Nahbereich des Kellerberggrabens. Vorhaben
innerhalb des 60 m - Bereiches des Kellerberggrabens unterliegen der Genehmigungs-
pflicht nach Art. 36 WHG i. V. m. Art. 20 Abs. 1 und 2 BayWG. Fur baurechtlich freigestellte
Bauvorhaben und baugenehmigungsfreie Anlagen ist demnach eine wasserrechtliche Ge-
nehmigung beim Landratsamt Rosenheim, Sachgebiet Wasserrecht zu beantragen.

5.2 Eingriffe in Natur und Landschaft

5.2.1 Eingriffsbilanzierung

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

Mit diesem Bebauungsplan liegt aufgrund der geplanten Erweiterung der uberbaubaren
Grundstucksflache und der damit verbundenen Baurechtsmehrung grundsatzlich ein Ein-
griff in Natur und Landschaft vor. Die folgende Tabelle liefert einen entsprechenden Uber-
blick.

Uberblick Eingriffsbilanzierung

Gesamter Geltungsbereich der Bebauungsplananderung ca. 1.890 m2

Bestehende ErschlieBungsflachen / StraBe
ohne Eingriff i.S. naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung

abzugl. ca. 296 m2

Eingriffsflachen
Einschl. beanspruchter Flachen im baulichen Umfeld

ca. 1.594 m2

Tab. 2 Uberblick Eingriffsbilanzierung

Nachdem es sich bei dem Vorhaben urn eine MaBnahme der Innenentwicklung handelt ist
gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB i.V.m § la Abs. 3 Satz 6 BauGB kein Ausgleich erforder-
lich.

Eine Ausgleichspflicht wird durch diese Bebauungsplananderung daher nicht begrundet.
Allerdings sind daruber hinaus die naturschutz- und artenschutzrechtlichen Belange zu be-
rucksichtigen.

Im Bebauungsplan werden zudem MaBnahmen zurVermeidung und Verringerung von Ein-
griffen in Natur und Landschaft sowie zum Ausgleich von nachteiligen Auswirkungen fest-
gesetzt.
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5.2.2 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung von Eingriffen in Na-
tur und Landschaft sowie zum Ausgleich van nachteiligen Auswir-
kungen

In der Anderung des Bebauungsplans ,,Nordlich der Hohenrainer StraBe" werden MaBnah-
men zur Vermeidung und Vem'ngerung van Eingriffen in Naturhaushalt und Landschaft
festgesetzt. Diese sind:

Schutzqut Mensch / Ortsbild

Anderung eines bereits uberplanten Bereichs im Zusammenhang des bebauten Ge-
meindegebiets des hlauptortsteils Feldkirchen

Bestehende verkehrliche Anbindung

Vorgaben zur Sicherstellung einer Ein- / Durchgrunung

Vorgaben zur baulichen Gestaltung

Hohenbegrenzung der geplanten Gebaude unter Berucksichtigung der vorhandenen
Topographic

Vorgaben zur Begrunung van Flachdachern

Lage der Stellplatze in einerTiefgarage

Schutzqut Pflanzen und Tiere

Nutzung von innerortlichen Flachen mit einer geringen Biotopausstattung und ver-
gleichsweise geringen Bedeutung fur die Tier- und Pflanzenwelt

Verwendung sickerfahiger offener Belage im Bereich Stellplatze und Zufahrten

Vorgaben zur Ein- / Durchgrunung des Quartiers

Artenschutzrechtliche Festsetzungen von Rodungszeitraumen

Umfassende und detaillierte Festsetzungen zur Grunordnung, wie z. B. Entwicklung
van Grunflachen, Mindestpflanzgebote standortgerechter und klimavertraglicher
Baume und Straucher, Vorgaben zu Mindestqualitaten, Ausbildung naturnaher He-
ckenpflanzungen etc.

Festsetzungen und Empfehlungen zur Dachbegrunung als erweiterten Lebensraum

Schutzaut Boden / Wasser

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

Verwendung sickerfahiger offener Belage im Bereich Stellplatze und Zufahrten

Vorgaben zur extensiven Dachbegrunung von Flachdachern zur Ruckhaltung und ver-
zogerten Einleitung van Niederschlagswasser

Nachweis eines fachgerechten Umgangs mit Niederschlagswassers durch einen detail-
lierten Entwasserungsplan

Schutzaut Klima / Luft

Keine zusammenhangende Bebauung, daher keine Riegelwirkung

Individuelle Umsetzung einer umweltfreundlichen Warme- und Stromversorgung der
Gebaude

Erweiterung vorgepragter Bereiche (bestehendes Wohngrundstuck mit Einfamilien-
haus)

Festsetzung PflanzmaBnahmen je 250 m2 Grundstucksflache mind. 1 Laubbaum, Qua-
litat Hochstamm zu pflanzen
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5.3 Artenschutzrechtliche Betrachtung

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

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

1) wildlebenden Tieren der besonders geschutzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen oder zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entneh-
men, zu beschadigen oder zu zerstoren,

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

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

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

Im groBeren Umfeld des Geltungsbereichs ist van hochwertigen und artenreichen Lebens-
raumen und prufrelevanten Arten auszugehen.

Schutzaebiete / Flachen der amtlichen BiotoDkartiemna

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

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

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

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

Das nachstgelegene Biotop liegt in Form einer Extensivwiese am ostlichen Ortsrand von
Feldkirchen (Biotop 8037-0036) und ist in sudostlicher Richtung mindestens 340 m vom
Geltungsbereich entfernt.

Direkte Beeintrachtigungen der umliegenden Schutzgebiete und -flachen sind aufgrund
der Lage und dem Abstand zum Planungsgebiet sowie der geplanten Nutzung nicht zu
erwarten. Erhebliche indirekte Beeintrachtigungen uber mogliche Wirkungspfade wie Luft
(Larm, Immissionen) oder visuelle Wirkungen sind unter Berucksichtigung der bereits be-
stehenden Bebauung und Nutzung innerhalb und im Umfeld des Planungsgebiets nicht zu
erwarten.
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Grunordnuna / Geholzbestand

Das uberplante Grundstuck des Planungsgebiets ist bereits bebaut. Die unbebauten Grund-
stucksbereiche sind durch Hausgartennutzung anthropogen uberpragt und weisen eine ub-
liche Hausgartenbepflanzung mit Baumen und Strauchern auf (s. Abbildung).
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Abb. 5 Auszug aus Luftbild mit Darstellung des Planungsgebiets (schematisch blau unn-

randet) - Ohne MaBstab
Quelle: Fachinformationssystem FIS-Natur Online (FIN-Web) © 2021 BayLfU; Geobasisdaten: © 2020
Bayer. Vermessungsverwaltung

Proanose zu Schadiaunas- und Storunasverboten

Grundsatzlich stellen die vorhandenen Geholze einen potentiellen Lebensraum fur saisonal
brutende Vogelarten dar.

Durch die Planung gehen nach derzeitiger Einschatzung keine essentiellen Fortpflanzungs-
und Ruhestatten fur Brutvogel mit saisonalen Brutplatzen verloren, eine Gefahrdung der
lokalen Brutvogelpopulationen ist nicht zu erwarten. Zusatzlich stehen in der naheren Um-
gebung zum Eingriffsbereich Baume und Heckenstruktur mit ausreichend Nistmoglichkei-
ten zur Verfugung.

Als Ausgleich fur den Verlust von Lebensraumen saisonal brutender Vogelarten sind im
Geltungsbereich dennoch insgesamt 6 standort- und klimagerechte, bevorzugt heimische
Obst- und Fmchtbaume fachgerecht anzupflanzen (s. auch Kap. 4.6 dieser Begrundung).

Innerhalb des uberplanten Bereichs fehlen aufgrund der intensiven Hausgartennutzung
Strukturen Oder Habitatrequisiten wie z.B. Altgras- oder hlochstaudenfluren, Kies- und
Sandflachen fur artenschutzrechtlich relevante Insekten-, Reptilien- und Amphibiengrup-
pen.

Artenschutzrechtliche relevante Tier- und Pflanzengruppen sind daher nach derzeitiger Ein-
schatzung van der Planung nicht betroffen. Um Verbotstatbestande zu vermeiden, werden
dennoch vorsorglich konfliktvermeidende MaBnahmen bezuglich erforderlicher Abbruch-
und Rodungsarbeiten festgesetzt. Die Entfernung und Rodung von Baumen und Geholzen
ist nach § 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG nur auBerhalb der Vogelbrutzeit zulassig. Der
vorgegebene Zeitpunkt fur eine Rodung liegt demnach zwischen dem 01. Oktober und 28.
Februar. Rodungsarbeiten sind nur innerhalb dieses Zeitraums durchzufuhren, auf § 39
Abs. 5 Satz 2 BNatSchG wird verwiesen.

Potenzielle Natura-2000-Gebiete (FFH- und VS-Richtlinien) sind von dieser Bebauungs-
plananderung nicht betroffen. In Waldflachen wird mit dieser Planung nicht eingegriffen.
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Dem stadtebaulichen Vorhaben stehen somit keine grundsatzlichen artenschutzrechtlichen
Aspekte entgegen. Somit kann entsprechend den Hinweisen der Obersten Baubehorde
(2008) auf einen detaillierten Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prufung
(saP) verzichtet werden.

Feldkirchen-Westerham, den ..

Hans Schaberl
Erster Burgermeister
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Literatur- und Quellenverzeichnis

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

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

BavernAtlas

https://www.geoportal.bayern.de/bayernatlas

Herausgeber: Landesamt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung, AlexandrastraBe
4, 80538 Munchen, service@geodaten.bayem.de

Rauminformationssvstem RIS-View in Bavern fRISBYI

http://risby.bayern.de/

Auskunftssystem zum Rauminformationssystem der Landes- und Regionalplanung Bayern

Herausgeber: Bayerisches Staatsministerium fur Wirtschaft, Landesentwicklung und Ener-
gie, Referat 101 Allgemeine Angelegenheiten, Raumbeobachtung; 80525 Munchen, Refe-
ratl01@stmwi.bayern.de

Baverischer Denkmal-Atlas

https://geoportal.bayern.de/denkmalatlas/

Herausgeber: Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege, Hofgraben 4, 80539 Munchen,
poststelle@blfd.bayern.de

Kartendienste der Landesanstalt fur Umwelt LfU Bavern

https://www.lfu.bayern.de/umweltdaten/kartendienste/index.htm

Herausgeber: Bayerisches Landesamt fur Umwelt, Burgermeister-Ulrich-StraBe 160,
86179 Augsburg, poststelle@lfu.bayern.de

Reaionalplan der Reaion 18 Sud-Ost-Oberbavern

© 2005 - 2021 Regionaler Planungsverband Sudostoberbayem

Herausgeber: Regionaler Planungsverband Sudostoberbayern, Geschaftsstelle Region 18,
BahnhofstraBe 38, 84503 Altotting

Arten- und BiotopschutzDroaramm Bavern - Landkreis Rosenheim

Herausgeber: Bayerisches Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen,
Rosenkavalierplatz 2, 81925 Munchen
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Rechtskraftiaer Flachennutzunasplan mit inteariertem Landschaftsplan

Herausgeber: Architekt und Stadtplaner Werner Schmidt, MuhlenstraBe 20a, 83098 Bran-
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Auszua aus dem Spatenplan
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