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1.0 Anlass und Erforderlichkeit

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

Fir das Grundstick mit der Flurnummer 168/6 im nordlichen Teil des Areals wurde ein
Konzept zur Errichtung zweier Mehrparteienhduser erstellt. Fir den stdlichen Bereich
(Flur-Nr. 168, 168/11, 168/17, 168/39) wurde vom Bauausschuss am 05.10.2021 ein Pla-
nungskonzept zur Nachverdichtung gebilligt. Um die Realisierung beider Projektvorhaben
zeitlich unabhangig voneinander zu ermdglichen, laufen die Bebauungsplananderungen in
getrennten Verfahren.

Das Uberplante Gebiet befindet sich innerhalb des Geltungsbereichs des rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 75 ,Noérdlich der Hohenrainer StraBe" (09.07.2004) einschl. der 2.,
3. und 4. Anderung. Im Flachennutzungsplan ist das Gebiet teilweise als Allgemeines
Wohngebiet und teilweise als Mischgebiet dargestellt.

Durch das vorliegende stadtebauliche Konzept entsteht auf besagtem Gebiet im Sinne der
innerdrtlichen Nachverdichtung ein Zugewinn an Wohnraum. Flr die Umsetzung ist in je-
dem Fall eine Anderung des Bebauungsplans Nr. 75 ,Nérdlich der Hohenrainer StraBBe er-
forderlich.

In der Sitzung vom 05.10.2021 legt der Bauausschuss zudem fest, dass 3-4 Besucher-
parkplatze vorzusehen sind.

Der Bauausschuss hat in seiner Sitzung vom 11.05.2021 die 6. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 75 ,Nordlich der H6henrainer StraBe™ beschlossen. Die Bebauungsplananderung
ersetzt fiir ihren Geltungsbereich die rechtskréftige 2., 3. und 4. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 75 ,Nordlich der Héhenrainer StraBe ".

Die Bebauungsplananderung wird im beschleunigten Verfahren gemaBi § 13a BauGB durch-
gefuhrt. Die zuldssige Grundflache entsprechend §13a Abs. 1 Satz 1 BauGB von 20.000
m2 wird deutlich unterschritten.

Im Geltungsbereich dieser Bebauungsplananderung sind keine Vorhaben zulassig, fir die
nach dem Gesetz eine Umweltvertraglichkeitspriifung durchzufiihren ware. Eine Vorpri-
fung des Einzelfalls gemaB UVPG ist nicht erforderlich.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b BauGB genannten Schutzguter.

Mit diesem Bebauungsplan liegt aufgrund der geplanten Erweiterung der Uberbaubaren
Grundsticksflache grundsatzlich ein Eingriff in Natur und Landschaft vor. Nachdem es sich
bei dem Vorhaben jedoch um eine MaBnahme der Innenentwicklung handelt ist ein Aus-
gleich i.V.m § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB aufgrund des beschleunigten Verfahrens nicht er-
forderlich. Allerdings sind dariber hinaus die naturschutz- und artenschutzrechtlichen Be-
lange zu berticksichtigen.

Der Bebauungsplan wird nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der rechtkraftige
FNP stellt von den Bebauungsplanfestsetzungen abweichende Nutzungen als Wohngebiet
dar. Der Flachennutzungsplan wird gema3 § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB nach Inkrafttreten
des Bebauungsplanes im Wege der Berichtigung angepasst. Eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung wird nicht beeintrachtigt.

2.0 Geltungsbereich und Lage im Raum

Der Geltungsbereich der 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 75 ,Nérdlich der Héhenrai-
ner StraBe™ umfasst die Flur Nrn. 168, 168/11, 168/17, 168/19, 168/39, 168/40 und
168/42 der Gemarkung Feldkirchen, Gemeinde Feldkirchen-Westerham (siehe Abb. 1).

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Abb. 1 Karte Geltungsbereich 0. MaBstab

Kartengrundlage: Digitale Flurkarte © 2021 Bayerische Vermessungsverwaltung

Der Uberplante Bereich umfasst eine Flache von insgesamt circa 5.135 m2.

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

Im Norden: Dorfliche Bebauung mit Verdichtungsansatzen (Einfamilienhdauser, Doppel-
hduser, Hausreihe), auf der gegeniberliegenden StraBenseite zwei Mehrpar-
teienhduser in Planung. Nelkenweg zur infrastrukturellen Anbindung der
nérdlichen Grundstlicke

Im Osten: Dorfliche Bebauung mit Einzelhdausern

Im Siden: KreisstraBe Hohenrainer StraBe zur infrastrukturellen Anbindung der sidli-
chen Grundstiicke

Im Westen: Dorfliche, leicht verdichtete Bebauung (Zweifamilienhduser, Reihenhaus)
3.0 Ausgangssituation

3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Die Bebauungsplanédnderung bezieht sich auf Teile des Urplans und der 2., 3. und 4. An-
derung des Bebauungsplans Nr. 75 ,Nérdlich der Hoéhenrainer StraBe™. Der Urplan sieht fur
die Flurnummer 168/11 die Gewerbenutzung vor. Die ErschlieBung des Areals erfolgt Gber
einen verkehrsberuhigten privaten ErschlieBungsweg, der vom Nelkenweg abzweigt. Im
nérdlichen Grundstlicksteil befindet sich eine private Grinflache, die sich urspringlich tGber
die anschlieBenden Grundstiicke mit den Flur Nrn. 168 und 168/40 erstreckte. Im Zuge
der 3. und 4. Anderung wurde die Griinfliche zur Schaffung von Wohnraum Baurecht fiir
zwei Wohngebaude aufgehoben, wovon bisher nur ein Gebaude errichtet wurde. Im west-
lichen Teil des Geltungsbereichs besteht auf der Flur Nr. 168/17 ebenfalls Baurecht fir ein
Doppelhaus, das bislang ebenfalls nicht errichtet wurde.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Abb. 2

Auszug aus des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 75 ,Nordlich der Ho-
henrainerstraBe" (2000) mit Kennzeichnung des Anderungsbereichs (sche-
matisch blau umrandet) - 0.M.

Quelle: © Gemeinde Feldkirchen-Westerham
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Auszug aus der 3. (1) und 4. (r) Anderung des rechtskréftigen Bebauungs-

plans Nr. 75 ,Nérdlich der HéhenrainerstraBe™ mit Kennzeichnung der An-
derungsbereiche (schematisch blau umrandet) - o0.M.

Quelle: © Gemeinde Feldkirchen-Westerham

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Feldkirchen-Westerham ist der noérdliche Teil des
Planungsgebiets als Allgemeines Wohngebiet dargestellt. Im Sidwesten grenzt ein Misch-
gebiet an (s. Abb. 4).

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Abb. 4 Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Feldkirchen - Wes-
terham mit Kennzeichnung des Anderungsbereichs (schematisch blau um-

randet) - 0.M.

Quelle: © Gemeinde Feldkirchen-Westerham

3.2 Tatsdchliche Ausgangssituation / Naturrdumliche Gegebenheiten

ErschlieBung

Der ehemalige Gewerbebetrieb auf der Flur Nr. 168/11 ist im Stdwesten Uber die Kreis-
straBe ,,H6henrainer StraBe"™ erschlossen und zusatzlich im Norden (ber eine PrivatstralBe
an das ortliche StraBennetz angebunden. Die ErschlieBung des westlichen Grundstiicks
erfolgt ebenfalls (iber eine private Zufahrt, die vom Nelkenweg abzweigt. Ahnlich verhélt
es sich flr die norddstlichen Grundstlicke, die von einem privaten Wirtschaftsweg, bzw.
direkt vom Nelkenweg erreichbar sind.

Das Gebiet ist an die bestehende duBere Ver- und Entsorgungsinfrastruktur angeschlossen.
Vorbehaltlich einer nutzungsabhangigen Uberprifung wird angenommen, dass die notwen-
digen Kapazitaten bereitgestellt werden kénnen.

Da durch die Néhe zur Kreisstrae ,H6henrainer StraBe"™ mit verkehrsbedingten Larmim-
missionen zu rechnen ist, wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens von der C.
Hentschel Consult Ing.-GmbH mit Datum vom 07.03. 2022 eineschalltechnsiche Untersu-
chung erstellt. Dabei wurden Schallausbreitungsberechnungen zur Prognose der Immissi-
onsbelastungen durchgefiihrt, die im Geltungsbereich der Planung durch den Verkehr auf
der KreisstraBe RO 6 (H6henrainer Strae) und der StaatsstraBe 2078 (Minchener StraBe
bzw. Rosenheimer StraBe) hervorgerufen werden. Die Berechnung erfolgte gemaB den
Vorgaben der ,Richtlinien fir den Larmschutz an StraBen - RLS-19". Die Ergebnisse wur-
den entsprechend bericksichtigt (s. Kap. 4.8).

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Baubestand und ausgeibte Nutzung

Das Grundstick mit der Flur Nr. 168/11 ist von der ehemaligen Gewerbenutzung gekenn-
zeichnet. Neben dem U-férmigen Gebaude des aufgegeben Metzgereibetriebs befindet sich
dort eine ca. 500 m2 groBe asphaltierte Parkflache. Der zur KreisstraBe gewandte Gebau-
deteil hat eine maximale Wandhéhe von 7,00 m, der dahinter liegende Teil 5,00 m.

Daran angrenzend befindet sich im Westen das Grundstiick mit der Flur Nr. 168/17. Der
Bebauungsplan sieht die Teilung des Grundstiicks und die Errichtung eines Doppelhauses
einschlieBlich Garagen mit einer maximalen Wandhdhe von 5,50 m vor. Bisher ist jedoch
weder die Teilung des Grundstiicks noch die Bebauung erfolgt. Im westlichen Grundstiicks-
teil befindet sich eine Nebenanlage, der Rest ist als Grinflache mit gepflegter Vegetation
angelegt.

Im norddstlichen Teil des Geltungsbereichs auf den Flur Nrn. 168/40 befindet sich ein Ein-
zelhaus mit 5,60 m Wandhéhe an der straBenzugewandten Seite. Eine Garage mit Kom-
munwand an der westlichen Grundstiicksgrenze ist Bestandteil der Bebbauung (s. Abb. 3

).

Sidlich davon schlieBt ein weiteres Grundstiick (Flur Nr. 168) an, fir das die 4. Anderung
des Bebauungsplans Baurecht fiir ein Einzelhaus mit einer maximalen Wandhéhe von 5,60
m und zwei Stellplatzen schafft, aber bisher keine Bebauung erfolgt ist, sondern als Wie-
senflache angelegt ist (s. Abb. 3 (r))

Naturraumliche Einordnung

Die naturrdumliche Gliederung des Vorhabenbereichs stellt sich wie folgt dar:

Biogeoraphische Region kontinental

GroBlandschaft Alpenvorland

Naturraum-Haupteinheit D66 Voralpines Moor- und Htigelland

(Ssymank)

Naturraum-Einheit 038 Inn-Chiemsee-Higelland

(Meynen / Schmithlsen et. al.)

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

Im Zuge der Bebauungsplananderung wurde von der Firma Frauscher Geologie am
15.09.2021 ein Baugrundgutachten erstellt. Die Erkenntnisse des Gutachtens wurden ent-
sprechend berlcksichtigt.

Schutzgebiete / Biotope

Innerhalb des Planungsgebietes liegen gemaB §§ 23 bis 29 BNatSchG keine geschiitzten
Teile von Natur und Landschaft (zum Beispiel Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzge-
biete, Naturdenkmaler u.a.).

Das nachstgelegene Biotop liegt in Form einer Extensivwiese am &stlichen Ortsrand von
Feldkirchen (Biotop 8037-0036) und ist in stiddstlicher Richtung mindestens 350 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 von der Planung unberthrt. 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 liberplanten Bereichs.

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

Direkte Beeintrachtigungen der umliegenden europaischen und nationalen Schutzgebiete
kénnen aufgrund der Lage und dem Abstand zum Planungsgebiet ausgeschlossen werden.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Erhebliche indirekte Beeintrachtigungen lGber mdégliche Wirkungspfade wie Luft (Larm, Im-
missionen) oder visuelle Wirkungen sind unter Berlicksichtigung der bereits bestehenden
Bebauung im Umfeld des Planungsgebiets nicht zu erwarten.

Denkmale

Entsprechend der Denkmalliste des Bayerischen Landesamts fir 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 von circa 80 m stdwestlich des Planungsgebiets befindet. Etwa 20 bis
30 m weiter, sind mit der katholischen Pfarrkirche St. Laurentius, dem angrenzenden Krie-
gerdenkmal und der zugehdrigen Friedhofskapelle (Baudenkmal Nr. D-1-87-130-2) weitere
Baudenkmale vorhanden.

Die nachstgelegenen Bodendenkmale befinden sich in einer Entfernung von circa 30 m
sudwestlich des lberplanten Bereichs. Es handelt sich um ein Teilstliick der Trasse Augs-
burg-Salzburg, eine StraBe der rémischen Kaiserzeit (D-1-8036-0050) beziehungsweise
untertagige mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im Bereich der Katholischen
Pfarrkirche St. Laurentius (D-1-8037-0071).
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Abb.5 Kennzeichnung der Bau- und Bodendenkmale (rote Fillflachen) im Umfeld des Pla-

nungsgebiets (schematisch blau strichliert umrandet) - ohne MaBstab
Quelle: BayernAtlas © 2021 StMFH, Denkmaldaten © 2021 BLfD; Geobasisdaten: © 2021
Bayerische Vermessungsverwaltung
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Bau- und Bodendenkmale Entfernung
Bodendenkmal StraBe der romischen Kaiserzeit (Teilstlick der Trasse Augs- | 30 m
Nr. D-1-8036-0050 | burg-Salzburg)
Baudenkmal Gasthaus, zweigeschossiger Putzbau mit mittelsteilem 80 m
Nr. D-1-87-130-6 Halbwalmdach
Baudenkmal Friedhofskapelle der Kat. Pfarrkirche St. Laurentius 150
Nr. D-1-87-130-2
Baudenkmal Kath. Pfarrkirche St. Laurentius, Kriegerdenkmal 150
Nr. D-1-87-130-2
Bodendenkmal Untertdgige mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde 150
Nr. D-1-8037-0071 | im Bereich d. Kath. Pfarrkirche St. Laurentius
Baudenkmal Wohnhaus in historisierender Formensprache, ca. 1895 180
Nr. D-1-87-130-3
Baudenkmal Westliche Gartenmauer d. Pfarrhofs mit syn. Inschriftenta- 185
Nr. D-1-87-130-1 fel (ca. 1642) und Marientafel (18. Jh.)

Tab. 1 Uberblick Bau- und Bodendenkmale im Umfeld des Planungsgebiets

Daten: © 2021 BLfD

Realvegetation

Der Geltungsbereich liegt in Mitten des Ortsgebiets. Die unbebauten Flachen des Planungs-
gebiets dienen Uberwiegend als Hof- und ErschlieBungsflachen sowie als Gartenbereiche
im Hausumfeld. Wie bereits erwahnt gibt es im Geltungsbereich zwei unbebaute Freifla-
chen. In diesem Zusammenhang weisen die Grin- und Freiflachen des Grundstlicks eine
anthropogene Pragung auf.

Wie in der Abbildung 5 dargestellt, ist im Planungsgebiet eine Durchgriinung mit Strau-
chern und Bdumen erkennbar. Die an den Anderungsbereich angrenzenden, bebauten
Grundstlicke dienen der Wohnnutzung. Die unbebauten Grundstiicksbereiche sind durch
Hausgartennutzung anthropogen lberpragt und weisen eine uUbliche Hausgartenbepflan-
zung auf.

Insgesamt bewirkt die vorhandene gute Ein- und Durchgriinung ein typisches landliches
Erscheinungsbild.

Abb. 6 Auszug aus Luftbild (Aufnahmedatum 12.06.2020) mit Darstellung der Par-
zellarkarte und Kennzeichnung des Planungsgebiets (schematisch blau um-
randet) - ohne MaBstab

Quelle: Fachinformationssystem FIS-Natur Online (FINWeb) © 2021 LfU; Geobasisdaten ©
2021 Bayerische Vermessungsverwaltung

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Topographie

Das Uberplante Grundstiick fallt von Nordosten (ca. 559 m 4. NN) {ber eine Lange von ca.
40 m nach Sidwesten (ca. 553,50 m 4. NN) ab. Das entspricht einem durchschnittlichen
Gefalle von circa 6,5 %.

Oberflachen- / FlieBgewasser

Sidoéstlich des Grundstiicks verlauft in einem Abstand von circa 80 m der Kellerberggraben
(ausgebauter Wildbach). Bauvorhaben am siidostlichen Rand der Grundstlicksgrenze kén-
nen sich ggf. innerhalb des 60 m - Bereichs von FlieBgewadssern befinden.

Hochwasser und sonstige Gefahren

Nach Regionalplan der Region 18 Siidostoberbayern befindet sich der Anderungsbereich
nicht innerhalb eines Vorranggebiets fiir Hochwasserschutz. Und auch entsprechend dem
BayernAtlas - Themenbereich Naturgefahren: Hochwasser befinden sich innerhalb und an-
grenzend an das Planungsgebiet keine festgesetzten oder vorldufig gesicherten Uber-
schwemmungsgebiete. Eine Hochwassergefahrenflache HQ100 ist fir den Bereich nicht
verzeichnet (Onlineabfrage vom 24.01.2022).

Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fir die Festsetzung vorgesehenen Uber-
schwemmungsgebieten kann bei dieser Flache jedoch nicht angegeben werden, wie wahr-
scheinlich Uberschwemmungen sind. Die Fladchen kénnen je nach értlicher Situation ein
kleines oder auch ein extremes Hochwasserereignis abdecken.

Angaben zu wild abflieBendem Oberflachenwasser liegen flir das Planungsgebiet nicht vor.
Aufgrund des Versiegelungsgrads und der leicht geneigten Topographie kann im Planungs-
gebiet ein erhohtes Risiko von wild abflieBenden Oberflachenwasser nach derzeitiger Ein-
schatzung jedoch nicht ausgeschlossen werden.

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

Zur Beurteilung des Bestandsgebdudes (Héhenrainer Str. 3) hinsichtlich der Vorkommen
von Fledermausen, bzw. einer moglichen Nutzung der Gebdude als Quartiere, wurde von
Dr. Christoph Manhart (Umweltplanung und zoologischer Gutachter) mit Stand vom
10.07.2021 ein Gebaudekontrolle durchgefuhrt. Die Untersuchung kommt zu folgenden
Ergebnissen:

¢ Individuen von Fledermausen wurden nicht festgestelit.
e Hinweise auf die Nutzung als Wochenstube aufgrund gréBerer Kothaufen fehlen.

e Der nordostliche Gebaudeteil des Bestands der Hohenrainer Str. 3 ist offen und als
Sommerquartier flir Fledermause grundsatzlich geeignet.

e Als Winterquartier sind alle Gebaude ungeeignet.

e Hinweise auf eine Nutzung durch gebdudebritende Vogelarten liegen nicht vor.

3.3 Planung

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

Leitlinien fiir die Aufstellung und Anderung von Bebauungsplénen:

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

e Sparsamer Umgang mit Grund und Boden,
e Angebotsplanung fir Gberwiegend familidare Bedlirfnisse,

e Sichern einer ausreichenden Durchgriinung des Quartiers.
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Die Gemeinde verfolgt mit vorliegender Planung das Ziel der Bereitstellung von bezahlba-
rem Wohnraum im landlichen Raum durch Nachverdichtung und der Inwertsetzung von
brachgefallenen Flachen sowie in unmittelbarer Anbindung an die vorhandene Infrastruk-
tur.

Der Bebauungsplandnderung liegt ein stadtebauliches Konzept zur Entwicklung des ge-
samten Areals des stillgelegten Gewerbebetriebs zugrunde. Es soll ein durchmischtes Qua-
tier entstehen, das von Ein- und Mehrfamilienfamilienhdusern gepragt ist und in dem Ein-
zel-, Doppel- und Mehrfamilienhduser Platz finden sollen. Entsprechend vorliegender Pla-
nung sollen die Kfz-Stellplatze Gberwiegend unterirdisch in einer Tiefgarage angelegt wer-
den. Das bestehende, stillgelegte Betriebsgebdude auf der Flur Nr. 168/11 soll teilweise-
abgebrochen werden, um die Gestaltung des Areals zu ermdglichen.

Das Vorhaben im Geltungsbereich ist der Teil der geplanten Neugestaltung im &stlichen
Bereich der Gemarkung Feldkirchen. Weitere Bauvorhaben zur Schaffung von Wohnraum,
wie auf dem noérdlich angrenzenden Grundstliick mit der Flur Nr. 168/6 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 der Art und des MaBes der baulichen Nut-
zung, der Bauweise und Stellung der baulichen Anlagen, eine Neugestaltung und Erweite-
rung der Uberbaubaren Flachen und die Ordnung der Flachen fir Anlagen flir den ruhenden
Verkehr (Tiefgarage).

Die vorliegende Bebauungsplanédnderung entspricht der planerischen Konzeption der Ge-
meinde und dient einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung.

4.0 Begriindung der Festsetzungen

Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham befindet sich entsprechend Regionalplan der Region
18 Sltidostoberbayern im Verdichtungsraum im Umfeld des Oberzentrums Rosenheim. Ins-
gesamt ist ein hoher Siedlungsdruck zu verzeichnen. Die Gemeinde ist daher grundsatzlich
bestrebt, in Berlicksichtigung der folgenden Leitlinien, Wohnraum zu schaffen.

Leitlinien fur die Erweiterung des Bebauungsplans:

- Innerortliche Nachverdichtung zur Schonung von AuBenbereichsflachen,

- sparsamer Umgang mit Grund und Boden.

Die Bebauungsplandnderung ersetzt flir ihren Geltungsbereich den rechtskraftigen Bebau-
ungsplan Nr. 75 ,Nérdlich der Héhenrainer StraBe" einschlieBlich der betroffenen Anderun-
gen. Die Festsetzungen durch Planzeichen beschranken sich auf die in der Bebauungs-
plananderung verwendeten Planzeichen.

Die Bebauungsplandnderung beinhaltet lediglich die planungsrelevanten Festsetzungen
durch Text. Im Ubrigen gelten die textlichen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans auch fiir diese 6. Anderung.

Im Folgenden werden lediglich neue und geédnderte Festsetzungen erldutert, im Ubrigen
wird auf die Begriindungen zum rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 75 ,Nordlich der Ho-
henrainerstraBe" einschlieBlich Anderungen verwiesen.

Aufgrund der Dichte der Planzeichen und zur besseren Lesbarkeit wurde eine Darstellung
der Planzeichnung im MaBstab 1 : 500 gewahlt.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Der gesamte Anderungsbereich wird als Allgemeines Wohngebiet WA festgesetzt. Das 1999
festgesetzte Mischgebiet MI gilt seit der Stilllegung des Gewerbebetriebs als Uberholt. Im
Sinne der innerdrtlichen Wohnraumschaffung durch Nachverdichtung, sieht die Gemeinde
die Nutzung zu Wohnzwecken vor.
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Die ErschlieBung des WA erfolgt teilweise durch die StichstraBe ,Nelkenweg" mit Wende-
kreis und teilweise durch die ,H6henrainer StraBe"™. Auf Grund des begrenzten Flachenan-
gebotes und den eingeschrankten ErschlieBungsvoraussetzungen, insbesondere fiir den
ruhenden Verkehr, werden die Ausnahmen gemaB § 4 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil
des Bebauungsplans.

Der Bebauungsplan wird nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der rechstkraftige
FNP stellt fir den Geltungsbereich teilweise abweichende Nutzungen als Mischgebiet dar.
Der Flachennutzungsplan wird gemaB § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB nach Inkrafttreten des
Bebauungsplans im Wege der Berichtigung angepasst. Eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung wird nicht beeintrachtigt.

4.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird i.V.m. § 16 Abs. 2 und 3 BauNVO durch Festsetzung
der maximal zuldssigen Grundflachenzahl GRZ sowie der zulassigen Wandhéhe WH be-
stimmt.

Fir die Wohngebdude wird auf die Festsetzung der maximal zuldssigen Zahl der Vollge-
schosse verzichtet. Das MaB3 der baulichen Nutzung ist gemaB § 16 BauNVO durch Fest-
setzung der GRZ und der H6he baulicher Anlagen hinreichend bestimmt.

Hochstzuldssige Grundflachenzahl GRZ

Fir den Geltungsbereich (allgemeines Wohngebiet WA) wird in Anlehnung an das Pla-
nungsvorhaben beziehungsweise an die bisherige Festsetzung der lberbaubaren Grund-
stlcksflache die maximal zuldssige Grundflachenzahl GRZ mit 0,40 festgesetzt.

Flr 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 von 0,7 Uberschritten werden. Die
Uberschreitung ist bedingt durch die Flachen fiir den verhaltnism&Big hohen Stellplatzbe-
darf, der v.a. in Form einer Tiefgarage realisiert werden soll. Festsetzungen und Bindungen
an eine offene und wasserdurchlassige Ausflihrung von Zufahrten und Stellplatze kompen-
sieren die Erhéhung der zuldssigen Uberschreitung.

Die Obergrenzen des § 17 BauNVO zur Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung
werden allgemein eingehalten.

Wandhdéhe WH

Die H6henentwicklung wird durch Festsetzung der héchstzulassigen Wandhdéhe (WH) be-
stimmt. Die zuldssige Wandhdhe 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 soll die Hohenentwicklung ausge-
nutzt werden, sich aber gleichzeitig in die umgebende Bebauung einfligen. Das Mal3 der
zuldssigen Wandhohe orientiert sich dabei am Planungsziel der Gemeinde Feldkirchen-
Westerham und der umliegenden Bebauung.

Im Sinne einer der vorhandenen Gegebenheiten und einer an die vorhandene Topographie
angepassten Bauweise wird der Hohenbezugspunkt fir die OK.FFB.EG in Anlehnung an die
vorhandene ErschlieBungssituation fir jeden Bauraum in Meter Gber Normal Null festge-
setzt. Geringfligige Abweichungen sind zugelassen.

Hochstzuldssige Zahl der Vollgeschosse

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
Héhe baulicher Anlagen hinreichend bestimmt. Eine Beeintrdachtigung 6ffentlicher Belange
wie zum Beispiel das Orts- und Landschaftsbild findet nicht statt.

Eine Ausnahme bildet ein Gebdudeteil im Siden des Grundstlicks mit der Flur Nr. 168/11,
das nach vorliegender Planung als Uberdachter Durchgang, bzw. Vordach fungieren soll.
Aus diesem Grund wird die Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse in diesem Gebau-
deteil auf 1 Vollgeschoss beschrankt.
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MindestgroBe fir Grundstiicke

Entsprechende Festsetzungen, welche die GrundstlicksgroBen regeln, sind aufgehoben.
Der Bauleitplanung liegt eine Planung vor, welche die Entwicklung des Areals ausreichend
regelt, ohne GrundstiicksgréBen zu brauchen.

Hochstzuldssige Zahl an Wohnungen

In Bericksichtigung sowie der geplanten Nachverdichtung durch zusatzliches Baurecht und
der damit verbundenen ErschlieBungskapazitdten wird die zuldssige Zahl der Wohnungen
in Wohngebduden begrenzt.

4.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen und Stellung der baulichen
Anlagen
Bauweise

Zur Vermeidung von ortsteilfremden, kleinteiligen Strukturen und in Hinblick auf die um-
gebende Bebauung wird gemaB § 22 BauNVO die offene Bauweise festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksfléchen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird fiir das Gberplante Grundstiick durch Baugrenzen
gemadB § 23 BauNVO festgesetzt. Die Lage der Baugrenzen berlicksichtigt das vorliegende
stadtebauliche Konzept. Haustyp und Ausrichtung der Bauwerke zueinander bestimmen im
Weiteren den Spielraum der Baugrenzen.

Die festgesetzten Baugrenzen beriicksichtigen gesunde Wohnverhéltnisse und ausrei-
chende Belichtungs- und Besonnungsverhaltnisse.

Im Sinne eines Planungsspielraums werden geringfiigige Uberschreitungen der Baugrenze
i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO fir Anbauelemente, wie Balkone oder Vordacher bis zu einer
maximalen Tiefe von 1,50 m zugelassen.

Uber § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO hinaus dirfen Terrassen die Baugrenzen ausnahmsweise
Uberschreiten.

Erforderliche Abstandsflachen

Die im Sinne einer Nachverdichtung zuldssige liberbaubare Grundstiicksflache durch Fest-
setzung der Baugrenzen sowie die zuldssige Wandhohe berlicksichtigen gesunde Wohn-
verhaltnisse. Eine ausreichende Belichtung und Besonnung werden unter Ausnutzung der
zulassigen Parameter nicht beeintrachtigt.

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

Die Belange der angrenzenden Grundstlcke werden insofern nicht beeintrachtigt, dass zu
den Grundstlicken auBerhalb des Geltungsbereichs die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO
einzuhalten sind.

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

Nebenanlagen

Untergeordnete Nebenanlagen i. S. des § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO sind entsprechend
Festsetzung im rechtskraftigen Bebauungsplan auf den nicht tiberbaubaren Grundstiicks-
fldchen allgemein zulé&ssig.

Die Errichtung von Anlagen zur Gartengestaltung und Bewirtschaftung, z.B. Fahrradhaus-
chen, Gerdteschuppen sowie Anlagen zur Kleintierhaltung schranken den durch verdichtete
Wohnbebauung immer kleiner werdenden Freiflachenanteil der Grundstiicke weiter ein.
Daher werden die genannten Nebenanlagen nur bis zu einer bestimmten GréBe zugelassen.
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Bewegliche Wertstoff- und Abfallsammelbehalter sind aus Griinden des Ortsbildes inner-
halb der baulichen Anlagen unterzubringen.

Anlagen fir den ruhenden Verkehr

Es gilt die Satzung Uber die Zahl, GroBe und Beschaffenheit von Stellplatzen fir Kraftfahr-
zeuge sowie deren Ablése und der Herstellung und Bereithaltung von Abstellplatzen flr
Fahrrader (Stellplatzsatzung) in der Gemeinde Feldkirchen-Westerham in der Fassung vom
11.08.2021. Demnach sind u.a.

e Mindestens 2 KFZ- und ausreichend Fahrradstellplatze pro Wohnung auf dem Bau-
grundstlick nachzuweisen und

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

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

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

Aus Grinden des Ortsbildes und zur Beriicksichtigung nachbarlicher Belange wird ein Min-
destabstand von Garagen, Carports und deren Nebenanlagen zur Grundstlicksgrenze fest-
gesetzt. Die Abstandstiefe entspricht dem erforderlichen MaB der Dachiiberstande.

Um die Bereitstellung von Besucherparkplatzen und Stellplatzmaoglichkeiten fir die nordli-
chen Baufenster sicherzustellen, sind oberirdische, nicht Giberdachte Stellplatze allgemein
zuldssig. Die Stellplatzflachen sind zum StraBenraum von einer Einfriedung freizuhalten,
um das Ein- und Ausparken nicht zu erschweren und die Sichtbeziehungen nicht zu behin-
dern.

KFZ-Stellplatze missen zur Unterstlitzung der natlrlichen Bodenfunktionen sowie aus
Grunden des Ortsbildes bevorzugt in wasserdurchlassigen und begrinenden Belagen aus-
gefuhrt werden.

Unterirdische Analgen fir den ruhenden Verkehr: Tiefgaragen

Fir das westliche Planungsgebiet werden durch zeichnerische Festsetzung Flachen fir die
Errichtung einer Tiefgarage definiert. Tiefgaragen sind nur innerhalb der festgesetzten Fla-
chen und innerhalb der Baugrenzen zulassig. Ausgenommen sind die Ein- und Ausfahrten
von Tiefgaragen. Diese sind per Planzeichen vorgeschrieben.

Eine Uberdachung von Tiefgaragenzufahrten ist allgemein zuldssig.

4.5 Gestalterische Festsetzungen

Auf Grund der stadtebaulichen Prégung des Gebiets und der Lage im Ortsrandbereich wird
bei Festsetzungen zur Baugestaltung in Verbindung mit Art. 81 BayBO besonderer Wert
auf eine ausgewogene, ruhige und harmonische Gestaltung der Haus- und Dachlandschaft
gelegt.

Im Sinne einer Steuerung und Lenkung des Ortsbildes werden gestalterische Festsetzun-
gen fir Neubauten und neubaugleiche Eingriffe in den Baubestand getroffen.

Baukodrper

Zum Erhalt des Ortsbildes werden betont rechteckige, regionaltypische Baukdrper ange-
strebt, die durch Festsetzung eines Mindestseitenverhaltnisses geregelt werden. Zur Ge-
wahrleistung der gewlinschten Entwicklung wird ein entsprechendes Mindestverhaltnis von
Traufseite zu Giebelseite wird festgesetzt.

Soweit die Baugrenze ein gréBeres MaB vorgibt, dient dies lediglich dem Spielraum bezig-
lich der Lage des Gebdudes.

Doppelhaushalften sind aus Grinden des Ortsbildes profil- und traufgleich zusammenzu-
bauen.
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Flachen ohne Einfriedung

Im Zentrum des Areals soll eine hofartige Situation entstehen, die allen Bewohnern des
Geltungsbereichs zuganglich ist. Dieser Bereich gewahrleistet zudem kurze ErschlieBungs-
wege zur fuBlaufigen Erreichbarkeit angrenzender Gebaude. Aus diesem Grund wurde eine
Flache fir den Gemeinbedarf definiert, die vorrangig der ErschlieBung aller Grundstlicks-
anlieger durch gemeinsame Geh- und Leitungsrechte dient.

Dieser Bereich ist frei von Einfriedungen und Nebenanlagen zu halten.

Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie

Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind grundsatzlich winschenswert. Zur Wahrung
des Ortsbilds wurden hierzu entsprechende Festsetzungen getroffen, die Gestaltung und
AusmaB regeln.

Dachgestaltung

Fir eine harmonische Dachlandschaft sind flir Hauptgebaude nur gleichschenkelige Sattel-
dacher mit mittigem zulassig. Die zuldssigen Dachneigungen von 22° - 35° und Firstrich-
tungen sind ortsteiltypisch und bestimmt durch die umgebende Bebauung

Dachiberstande

Dachliberstande sind ein zentraler Bestandteil der Region. Aus diesem Grund wurden ent-
sprechende MindestmaBe festgesetzt, welche den Erhalt des Ortsbilds gewdahrleisten. Die
festgesetzten MindestmaBe sind ortstypisch. Gebaude mit Flachdachern sind von der Fest-
setzung ausgenommen.

Fassadengestaltung

Auch die Gestaltung der Fassaden orientiert sich an den vorherrschenden Auspragungen
der umliegenden Bebauung.

Gelandemodellierung

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

Aus Sicht des Artenschutzes und zur besseren Einbindung in die Umgebung sind glatte
Betonmauern und Beton-Bdschungssteine nicht zuldssig. Stattdessen sind im Sinne eines
erweiterten Lebensraumes Natursteinmauern oder ahnliches zu verwenden. Zum Schutz
des Ortsbildes sind Stltzmauern allgemein mit Berankungen bzw. Vorpflanzungen zu ge-
stalten.

Zur Vermeidung des Eingriffs in die vorhandene Topographie des Nachbargrundstlicks ist
das Gelande an den Grundstlicksgrenzen an den benachbarten Gelandeverlauf anzuglei-
chen.

4.6 Festsetzungen zur Griinordnung

Im Rahmen der Grinordnungsplanung wird einer ausreichenden Ein- und Durchgriinung
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, riicken die Gebaude in den richtigen MaBstab
zur Umgebung, strukturieren das StraBenbild und tragen zu einem durchgéangigen und
einheitlichen Ortsbild bei.

Aus diesem Grund wird darauf hingewiesen, dass mit der Vorlage des Bauantrages ein
qualifizierter Freiflachengestaltungsplan vorzulegen ist, der unter anderem Art und Umfang
der Begriinung darstellt.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim



Gemeinde Feldkirchen-Westerham - 6. Andrg. Beb.plan Nr. 75 ,Nérd. d. Héhenrainer StraBe" 14

PflanzmaBnahmen und Mindestpflanzgebot

Zur Sicherung einer ausreichenden, griinordnerischen Entwicklung und Durchgriinung des
Bereichs sowie zur Starkung der Umgebung wird ein Mindestpflanzgebot flir standortge-
rechte, bevorzugt heimische Laub- und Obstbdume, mit Angabe der Mindestqualitaten,
getroffen.

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

Alle Pflanzungen sind aus bevorzugt heimischen, standort- und klimagerechten Baumen
und Strauchern herzustellen, z.B. Spitz-Ahorn (Acer platanoides), Feld-Ahorn (Acer cam-
pestre), Vogelbeere (Sorbus aucuparia), Roter Hartriegel (Cornus sanguinea), Liguster (Li-
gustrum vulgare), Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus).

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

Extensive Dachbegriinung

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

Flachen fir notwendige technische Anlagen, erforderliche nutzbare Freibereiche auf den
Dachern oder flir Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie und des Sonnenlichts sind hier-
von ausgenommen.

Begrinung von Bauanlagen unterhalb der Geldndeoberflache

Nicht Gberbaute Flachen von Tiefgaragen sind zur Verminderung der Beeintrachtigung der
Bodenfunktionen zu Uberdecken und, soweit durch Planzeichen dargestellt, dauerhaft zu
begrinen.

Zur ausreichenden Begrinung sind die entsprechenden Dachflachen mit geeigneten Subs-
traten und einem Schichtenaufbau mit einer durchwurzelbaren Schichtdicke von mindes-
tens 50 cm zu Uiberdecken. Hiervon ausgenommen sind technische Aufbauten.

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 dariiber hinaus die natur-
schutzrechtlichen Belange zu bertcksichtigen.

Zur Beurteilung des Bestandsgebdudes (Hohenrainer Str. 3) hinsichtlich der Vorkommen
von Fledermausen, bzw. einer moglichen Nutzung der Gebdude als Quartiere, wurde von
Dr. Christoph Manhart (Umweltplanung und zoologischer Gutachter) mit Stand vom
10.07.2021 ein Gebaudekontrolle durchgefiihrt.

Die Untersuchung ergab, dass sich die Strukturen, die von Fledermausen als Fortpflan-
zungs- und Ruhestétte im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG genutzt werden kénnten,
auf die Spalten hinter den Ortgangbrettern des besagten Gebaudes beschranken. Nur das
norddstliche Gebaude verfligt Gber Einflugmadglichkeiten flir Fledermause, sodass eine Nut-
zung der Innenrdume nicht vollstdndig ausgeschlossen werden kann. Lediglich die Uber-
winterung ist aufgrund der baulichen Gegebenheiten ausgeschlossen. In Bezug auf die
Brutvdgel ergaben sich keine Hinweise auf eine Nutzung durch gebaudebritende Vogelar-
ten.

Mit dem Abriss des Gebdudes gehen potentielle Quartiere verloren, die nach dem Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) § 44 Abs. 1 Nr. 3 den Verbotstatbestand des Verlusts
von Fort-pflanzungs- und Ruhestatten auslésen. Ein Abriss im Zeitraum zwischen Ende
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Marz und Anfang Oktober kdnnte zur Schadigung einzelner Individuen flihren und den
Verbotstatbestand der Schadigung nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG verwirklichen.

Daher wurde fir den nordéstlichen Teil des Bestandsgebaudes der Abrisszeitraum zwischen
Anfang Oktober und Ende Marz festgelegt. In diesem Zeitraum ist ein Vorkommen von
Fledermausen im Innenraum der Scheune unwahrscheinlich, da sich die Tiere in den Win-
terquartieren befinden.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden sind konfliktvermeidende MaBBnahmen durchzu-
fihren. An den neuen Gebauden sind 6 Sommerquartiere fir Fledermause einzurichten. Es
kédnnen Fassadensteine, bzw. offen liegende Quartiere der Fa. Schwegler oder Hasselfeldt
Naturschutz verwendet werden. Die Fassadensteine liegen ,Unterputz®, so dass nur eine
schmale Ausflugéffnung zu sehen ist. Die Quartiere sind selbstreinigend und mtissen nicht
gewartet werden. Die Quartiere sind in verschiedene Himmelsrichtungen anzubringen, um
bei unterschiedlichen Witterungsbedingungen einen Quartierwechsel zu ermdglichen

4.8 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und
sonstigen Gefahren i.S. des BImSchG

Zu Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wurde durch die C. Hentschel
Consult Ing.-GmbH im Vorfeld der Bebauungsplananderung eine schalltechnische Untersu-
chung durchgefihrt (Stand 07.03.2022). Das Gutachten kommt zu nachfolgenden bebau-
ungsplanrelevanten Ergebnissen.

~Das Plangebiet beinhaltet insgesamt zehn Baufelder. Auf den Baufeldern 1 - 9 sollen
Wohngebaude in zwei- bzw. dreigeschossiger Bauweise errichtet werden. Das Baufeld 10
ist bereits bebaut (Wohnhaus ,Nelkenweg 20"). Das Gebiet liegt im Gerauscheinwirkungs-
bereich der Hohenrainer StraBe (RO 6) und der Rosenheimer StraBe bzw. der Minchener
StraBe (St 2078).

GemadB § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen auch die Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu beriicksichtigen. Der Schallschutz wird
dabei flr die Praxis durch die DIN 18005 "Schallschutz im Stddtebau" konkretisiert. Im
Beiblatt 1 zu Teil 1 der DIN 18005 sind Orientierungswerte fir die Beurteilung genannt.
Ihre Einhaltung oder Unterschreitung an schutzbedirftigen Nutzungen (z.B. Bauflachen,
Baugebiete, sonstige Flachen) ist wiinschenswert, um die mit der Eigenart des jeweiligen
Baugebiets oder der jeweiligen Bauflache verbundene Erwartung auf angemessenen
Schutz vor Larmbelastung zu erftllen.

In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden Ver-
kehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte oftmals nicht ein-
halten. Wo im Bauleitplanverfahren von den Orientierungswerten abgewichen werden soll,
da andere Belange liberwiegen, sollte mdglichst ein Ausgleich durch andere geeignete MaB3-
nahmen vorgesehen werden.

Als wichtiges Indiz fur die Notwendigkeit von SchallschutzmaBnahmen durch Verkehrslar-
mimmissionen kdnnen zudem die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrslarm-
schutzverordnung) herangezogen werden, die in der Regel um 4 dB(A) héher liegen, als
die im Beiblatt 1 zu Teil 1 der DIN 18005 fir die verschiedenen Gebietsarten genannten
Orientierungswerte. Sie sind beim Neubau und der wesentlichen Anderung von éffentlichen
Verkehrswegen rechtsverbindlich zu beachten.
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Ubersicht Beurteilungsgrundlagen (Angaben in dB(A))

Anwendungs- Stidtebauliche Planun- I'\!eubat_lll'inderung von
) en (Bauleitpline) offentlichen Verkehrs-
bereich 9 P wegen
Vorschrift DIN 18005 Teil 1, BL 1, 16. BImSchV (1990,
Ausgabe 2002 letzte Ander. 3/2021)
Orientierungswert Immissionsgrenzwert
Nutzung
Tag Nacht Tag Nacht
Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 45 (40) 59 49
0. Der in der letzten Zeile in Spalte 3 in Klammern angegebene, niedrigere Wert gilt fir Gewerbelarm, der ho-
here fiir Verkehrslarm.
Tab. 2 Ubersicht tiber Beurteilungsgrundlagen der Schalluntersuchung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde von der C. Hentschel Consult Ing.-GmbH
aus Freising mit Datum vom 07.03.2022 eine schalltechnische Untersuchung erstellt (Be-
richt Nr. Z-294-2022 SU VO01). Dabei wurden Schallausbreitungsberechnungen zur Prog-
nose der Immissionsbelastungen durchgefiihrt, die im Geltungsbereich der Planung durch
den Verkehr auf der KreisstraBe RO 6 (H6henrainer StraBe) und der StaatsstraBe 2078
(Minchener StraBe bzw. Rosenheimer StraBe) hervorgerufen werden. Die Berechnung er-
folgte gemaB den Vorgaben der ,Richtlinien flir den Larmschutz an StraBen - RLS-19". Die
Begutachtung kommt zu den folgenden Ergebnissen:

Auf das geplante Wohngebiet einwirkender StraBenverkehrslarm

Die zulassigen Orientierungswerte ORWwa,tag = 55 dB(A) und ORWwa nacht = 45 dB(A) des
Beiblatts 1 zu Teil 1 der DIN 18005 kdénnen nicht flachendeckend eingehalten werden. Bei
freier Schallausbreitung (ohne Berlicksichtigung der Abschirmwirkung der geplanten
Wohngebaude) treten auf den vom Verkehrslarm am starksten betroffenen Baufeldern 8 -
9 Immissionsbelastungen von bis zu 65 dB(A) tags und bis zu 57 dB(A) nachts auf. Somit
muss hier mit deutlichen Uberschreitungen um bis zu 10 dB(A) tagsiiber und um bis zu
12 dB(A) nachts gerechnet werden. Auf den Ubrigen Baufeldern nimmt die Immissionsbe-
lastung aufgrund des gréBeren Abstands zu den StraBen ab, sodass der Orientierungswert
tagsiber weitestgehend eingehalten wird. Nachts hingegen sind auch die Baufelder 2 - 7
und 10 von relevanten Orientierungswertiberschreitungen betroffen. Der um 4 dB(A) hé-
here Immissionsgrenzwert IGWwa,nacht = 49 dB(A) der 16. BImSchV wird auf diesen Bau-
feldern nahezu flachendeckend innerhalb der Baugrenzen eingehalten.

Unter Bericksichtigung der Abschirmwirkung der geplanten Wohngebaude werden die Ori-
entierungswerte auf den Baufeldern 1 - 7 sowie 10 tagsiber vollumfanglich und nachts
mit Ausnahme einer einzelnen Fassade der Wohngebaude auf den Baufeldern 5 - 7 einge-
halten. Auf den Baufeldern 8 - 9 ist vor den vom Verkehrslarm abgewandten Nordwest-
und Nordostfassaden eine Einhaltung wahrend der Tag- und Nachtzeit gewahrleistet, wah-
rend vor den Stidwest- und Siidostfassaden Uberschreitungen um bis zu 9 dB(A) tags und
um bis zu 11 dB(A) nachts nicht ausgeschlossen werden kénnen.

Auch im Falle eines deutlichen Abriickens der Baugrenzen der Baufelder 8 - 9 nach Norden
wirden immer noch Orientierungs- und auch Immissionsgrenzwertiiberschreitungen auf-
treten. Aktive SchallschutzmaBnahmen wie die Errichtung von Schallschutzwéanden am
Slidrand des Geltungsbereichs kdnnten aufgrund der geplanten ErschlieBung nicht durch-
gangig errichtet werden und wirden deshalb keine splrbare Pegelminderung bewirken. Im
Umgang mit den Uberschreitungen der zuldssigen Immissionsgrenzwerte auf den Baufel-
dern 8 - 9 muss somit auf eine architektonische Selbsthilfe zurtickgegriffen werden. Au-
Berdem wird das erforderliche Gesamt-Bau-Schalldémm-MaB der AuBenflachen schutzbe-
durftiger Aufenthaltsraume getrennt fur die straBenzu- und -abgewandten Fassaden fest-
gesetzt (Nachweis zum Schallschutz gegen AuBenlarm nach DIN 4109).
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Mit diesen MaBnahmen sind aus schalltechnischer Sicht im Inneren der Wohngebaude ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet.

Um in den schutzbedlrftigen AuBenwohnbereichen (z.B. Terrassen, Balkone) eine der vor-
gesehenen Nutzungsart angemessene Aufenthaltsqualitdt im Freien sicherzustellen, wird
auBerdem die Errichtung baulicher SchallschutzmaBnahmen an denjenigen Fassaden fest-
gesetzt, die tagsiiber von Uberschreitungen des zuldssigen Immissionsgrenzwerts betrof-
fen sind (z.B. teilumbaute Balkone, erhohte Bristungen, vorgehangte Glaselemente).

Verkehrszunahme aus dem Gebiet in der bestehenden schutzbediirftigen Nachbarschaft

Nach den Ergebnissen der diesbezliglich durchgefiihrten Prognoseberechnungen fihrt die
Verkehrszunahme aus dem Gebiet an keiner der bestehenden schutzbedurftigen Nutzun-
gen entlang der umliegenden 6ffentlichen StraBen zu einer Zunahme der Beurteilungspegel
um mehrals 1 dB(A). Auch findet keine Erh6hung der Immissionsbelastungen auf erstmals
70 dB(A) am Tage oder auf 60 dB(A) in der Nacht oder eine weitergehende Erh6hung von
Uber 70 dB(A) am Tage oder 60 dB(A) in der Nacht statt. Hinsichtlich der Verkehrszunahme
liegt demzufolge kein abwagungsbeachtlicher Sachverhalt vor."

5.0 Auswirkungen der Planung

5.1 Orts- und Landschaftsplanung

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

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

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

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

Das Ortsbild wird sich im Umfeld des Geltungsbereichs aufgrund der héheren Wohndichte
der geplanten Baumasse geringfligig verandern.Zusatzliche negative Eingriffe oder Belas-
tungen flr die naturrdumliche Umgebung und das Ortsbild sind durch die Bebauungs-
plandanderung nicht zu erwarten.

Die Grundzige der Planung werden durch diese Bebauungsplandanderung nicht in Frage
gestellt.
5.2 Eingriffe in Natur und Landschaft

5.2.1 Eingriffsbilanzierung

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. 5.135 m2
Bestehende ErschlieBungsflachen / StraBe abzigl. ca. 589 m=2
ohne Eingriff i.S. naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung

Eingriffsflachen ca. 1645,8 mz2
Einschl. beanspruchter Flachen im baulichen Umfeld

Tab. 3 Uberblick Eingriffsbilanzierung
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Nachdem es sich bei dem Vorhaben um eine MaBnahme der Innenentwicklung handelt ist
gemdB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB i.V.m § 1la Abs. 3 Satz 6 BauGB kein Ausgleich erforder-
lich.

Eine Ausgleichspflicht wird durch diese Bebauungsplandnderung daher nicht begriindet.
Allerdings wurden dartber hinaus die naturschutz- und artenschutzrechtlichen Belange be-
rtcksichtigt.

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

5.3 Artenschutzrechtliche Betrachtung

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

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

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

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

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

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

Die Erstellung eines Umweltberichts ist im Verfahren nach §13a BauGB gesetzlich nicht
erforderlich. Die Belange des Artenschutzes wurden dennoch ermittelt, bewertet und haben
in die Planung Eingang gefunden.

Die artenschutzrechtliche Untersuchung v. C. Manhart kommt zu dem Ergebnis, dass keine
gebdudebritenden Végel vorhanden sind. Eine Nutzung von Fledermausen kann zumindest
teilweise nicht ausgeschlossen werden. Um Verbotstatbestdanden nach § 44 BNatSchG ent-
gegenzuwirken, wurden entsprechende konfliktvermeidende MaBnhahmen festgesetzt.

Somit sind nach derzeitiger Einschatzung keine artenschutzrechtlich relevanten Tiergrup-
pen von der Planung betroffen. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44
BNatSchG werden ebenfalls nicht ausgeldst.

In Waldflachen wird mit dieser Planung nicht eingegriffen. Ebenso wenig betroffen sind
nationale und internationale Schutzgebiete.

Dem stddtebaulichen Vorhaben stehen keine grundsatzlichen artenschutzrechtlichen As-
pekte entgegen. Somit kann entsprechend den Hinweisen der Obersten Baubehdrde (2008)
auf einen detaillierten Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) ver-
zichtet werden.

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

Hans Schaberl
Erster Birgermeister
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Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern — Landkreis Rosenheim

Herausgeber: Bayerisches Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen,
Rosenkavalierplatz 2, 81925 Minchen

Stand: Dezember 1995

Rechtskraftiger Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
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Auszug aus dem Spatenplan
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Gebaudekontrolle hinsichtlich Vorkommen und Eignung als Fledermausquartier bzw. Nist-
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