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Bekanntmachung

Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 118 "HauptstraRe
2"; offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Der Bauausschuss hat in seiner Sitzung am 01.12.2020 die 13. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 60 ,,Vagen Ortskern I" beschlossen. Diese wurde danach in den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 118 ,,HauptstraBe 2" ubergeleitet.

Mit dieser Anderung wird das bestehende Baurecht fur ein Wohn- und Geschafts-
haus geringfugig in der Lage verandert und vergro&ert. Die Planung beinhaltet eine
Verlegung des Kotbaches, die Schaffung van Stellplatzen sowie die Schaffung einer
entsprechenden Ausgleichsflache.

Der Bebauungsplanentwurfwurde durch das Buro PLG aus Rosenheim erstellt.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 118 ,,HauptstraBe 2"
erfolgt im Regelverfahren nach BauGB.

Der nach derAuslegung gem. § 3 Abs. 1 BauGB bzw. Behordenbeteiligung gem. § 4
Abs. 1 BauGB uberarbeitete Entwurf" einschlieBlich Begrundung und Umweltbericht
sowie schalltechnische Untersuchung liegt in der Zeit vom

21.04.2022-24.05.2022

im Rathaus Feldkirchen, Ollinger Straf3>e 10, Zimmer 1.22 im OG wahrend der allge-
meinen Dienststunden zur offentlichen Einsicht auf.

Wahrend dieser Zeit konnen Bedenken und Anregungen (mundlich, schriftlich, zur
Nieder schrift) vorgebracht werden.



Folgende Arten umweltbezogener Informationen sind verfugbar:

Schutzgut Mensch - Larmreinhaltung
Das Planungsgebiet wird im Sudan durch die KreisstraRe RO 13 (HauptstraB>e) begrenzt.
Larmvorbelastungen der Flache sind gegeben. Zur Beurteilung der detaillierten schalltechni-
schen Situation und moglicher Immissions-Konflikte wurde fur das Planungebiet eine schall-
technische Untersuchung durch das Buro C. Hentschel Consult, Freising erstellt. Mit folgen-
dem Ergebnis: ...... Das Plangebiet.... 1st im Kontext mit der Umgebung unverandert als
Dorfgebiet (MD) zu betrachten.
Die Immissionsbelastung aus dem StrafSenverkehr war zu berechnen und zu beurteilen so-
wie die Immissionsbelastung aus den angrenzenden Gewerbebetrieben.... Das Plangebiet
1st bereits bebaut und durch den geanderten Bauraum warden die angrenzenden Betriebe
nicht zusatzlich eingeschrankt... ."

StraBenverkehr:
Die Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass durch den Stra&enverkehr der Orientie-
rungswert nach Fl. 1 der DIN 18005 ,,Schallschutz im Stadtebau" fur ein MD von 60 dB(A)
tagsuber uber 50 dB(A) nachts nicht durchgehend eingehalten werden kann. Die Immissi-
onsbelastung durch die HauptstraKe liegt ander Sudfassade bei bis zu 66 db(A) tags und 57
dB(A) nachts.
Es wurden grundsatzlich mogliche Schallschutzma&nahmen fur die Abwagung aufgezeigt
und ein Festsetzungsvorschlag fur eine architektonische Selbsthilfe ausgearbeitet.

Einwirkender Gewerbelarm

Die Berechnung zeigt auf, dass durch den Parkplatzverkehr nach TA Larm [...] aus dem
Gaststattenbetrieb nachts mit Uberschreitungen des Immissionsrichtwerts von 45 dB(A) zu
rechnen ist. Die Immissionsbelastung liegt bei bis zu 56 dB(A) nachts. ...Urn den Betrieb
Gasthausbetrieb nicht einzuschranken, musste dafur gesorgt werden, dass an den van
Uberschreitungen betroffenen Fassaden kein zu offnendes Fenster eines schutzbedurftigen
Aufenthaltsraumes nach DIN 4109 ,,Schallschutz im Hochbau" [...] geplant wird. Fenster von
Badern, Treppenhausern, Kuchen o.a. sind moglich, wenn diese keine zum dauernden Auf-
enthalt von Personen bestimmten Raume sind. Alternativ kann durch baulich-technische
Ma&nahmen (z.B. eingezogene oder verglaste Loggien, Prallscheiben, Schallschutzerker,
Vorhangfassaden, Gebaude-rucksprunge und Ahnliches) mit einer Tiefe van > 0,5 m vor
dem zu offnenden Fenster auf die Uberschreitung reagiert werden.

Verkehrszunahme au&erhalb des B-Plans
Durch das Vorhaben wird sich der Verkehr erhohen. Mit der Annahme, dass etwa 17 Stell-
platze neu geschaffen warden, liegt die Erhohung der Immissionsbelastung mit « 1 dB(A)
unter der Wahrnehmbarkeitsschwelle, die Schwelle der Gesundheits- oder Eigentumsverlet-
zung wird ebenfalls nicht erreicht.

Festsetzung
Mit dem Ansatz, dass der Betrieb nicht eingeschrankt werden soll/kann, wurde ein Festset-
zungsvorschlag ausgearbeitet [...]. [Es] [...jwurde unabhangig der Festsetzung als MD der
Immissionsrichtwert fur ein WA herangezogen, da die Ma&nahme ausschlie&lich fur Woh-
nungen gilt.
In der Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Mensch - Larm wird als ge-
ring eingestuft.

Schutzgut Mensch -siedlungsnaher Freiraum
Das Planungsgebiet ist unmittelbar im Suden an das ortliche und regionale FuB- und Rad-
wegenetz angebunden. Das Planungsgebiet ist als siedlungsnaher Freiraum mit geringer
Aufenthaltsqualitat und Erholungswert einzustufen.



Belastungen durch Staub entstehen beim Abriss des bestehenden Gebaudes und beim
Neubau und dessen Verkehrsflachen. Dabei handelt es sich urn temporare Storungen, die
insgesamt als gering einzustufen sind.

Belastungen durch Ausleuchtung der Baustelle nur sehr eingeschrankt in der Ubergangszeit
und im Winter. Lichteinwirkungen zeitlich begrenzt temporar. Sie sind insgesamt als gering
erheblich einzustufen.

Flachen mit Erholungsfunktion gehen nicht verloren.
Leuchtreklamen mit Blink- oderWechselbeleuchtung sind ausgeschlossen.
Ergebniszusammenfassung: gering erheblich

Schutzgut Pflanzen und Tiere
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, des trennenden Storbandes der KreisstraBe RO
13 nichtzu erwarten.
Au&erhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich in einem groReren Ab-
stand Flachen der Biotopkartierung Bayern. Die aufgefuhrten Biotope sind van dem Vorha-
ben nicht betroffen und stehen in keinem funktionalen Zusammenhang.

Tierwelt

Im Vorfeld der Planung wurde im Rahmen der 13. Anderung des Bebauungsplans Nr. 60
,,Vagen Ortskern I" eine artenschutzrechtliche Vorprufung durch Dr. Christof Manhart, Um-
weltplanung und zoologische Gutachten, 83410 Laufen, mit Stand vom Juni 2021 erstellt.
Das Gutachten kommt zu folgendem Ergebnis:

Fledermause
,,Bei den Fledermausen ist eine Quartiernutzung durch gebaudenutzende Arten nicht vollig
ausgeschlossen, da aufgrund des geplanten Bauvorhabens der Abriss des bestehenden
Gebaudes vorgesehen ist.
Im Au&enbereich des Gebaudes befinden sich verschiedene als potenziell nutzbare Quartie-
re.

Bei der Kontrolle der Ortgangbretter uber ein Ausleuchten der Spalten mittels Hand-spiegel
sowie der Kontrolle der Fensterladen wurden keine Fledermause nachgewiesen bzw. fanden
sich am Boden unter den Fensterladen bzw. an der Hauswand keine Hinweise auf eine Nut-
zung durch Fledermause anhand van Kotpellets. Im Innenbereich ist als Fledermausquartier
der Dachboden relevant. Bei der Kontrolle des Dachbodens wurden keine Fledermause
nachgewiesen. Ebenso fehlen Kotpellets oder auch Totfunde, die auf eine Nutzung durch
Fledermause hinweisen.
Haselmaus
,,Eine Betroffenheit der Haselmaus kann ausgeschlossen werden. Verbotstatbe-stande nach
§44 BNatSchG Abs. 1 Nr. 1-3 werden durch das Bauvorhaben nicht verwirk-licht."
(MANHART2021)
Biber / Fischotter
,,Eine Betroffenheit van Biber und Fischotter kann ausgeschlossen werden. Verbotstatbe-
stande nach §44 BNatSchG Abs. 1 Nr. 1-3 werden durch das Bauvorhaben nicht verwirk-
licht."(MANHART2021)
Reptilian
,,Bei der Gruppe der Reptilien sind keine Arten wie beispielsweise Zauneidechse oder
Schlingnatter zu erwarten. Essentielle Habitatrequisiten wie Steinhaufen und Holzhaufen als
Sonnen- und Versteckptatze oder Uberwinterungsmoglichkeiten sind nicht vorhanden. Ein
Vorkommen von Reptilien kann daher ausgeschlossen werden.
Verbotstatbestande nach §44 BNatSchG Abs. 1 Nr. 1-3 werden durch das Bauvorhaben
nicht verwirklicht." (MANHART 2021)



Amphibien
,,Der Kotbach stellt fur Amphibian kein geeignetes Fortpflanzungsgewasser dar... Im Rah-
men der Begehungen wurden dementsprechend keine Amphibien beobachtet und sind auch
nicht zu erwarten. Verbotstatbestande nach §44 BNatSchG Abs. 1 Nr. 1-3 sind mit der Um-
setzung des Bauvorhabens nichteinschlagig." (MANHART2021)
Vogel
,,Die Vogel nehmen im Allgemeinen einen besonders grolSen Teil der artenschutzrechtlich
relevanten Tierarten ein, da prinzipiell samtliche heimische Brutvogelarten bei den Belan-gen
des Artenschutzes zu berucksichtigen sind.
Dauerhafte Fortpflanzungs- und Ruhestatten Hohlen- und Halbhohlenbruter
Hinweise auf eine Nutzung durch Mauersegler anhand gro&er Kotspuren waren nicht vor-
handen. Ver-botstatbestande nach §44 BNatSchG Abs. 1 Nr. 1 -3 konnten jedoch durch den
Abriss wahrend der allgemeinen Vogelbrutzeit zum Tragen kommen.
Kafer, Schmetterlinge, Libellen
,,Bei den Kafern, Schmetterlingen und Libellen ist aufgrund der Biotopausstattung nicht mit
Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Arten zu rechnen.

Schutegut Boden
Im Vorfeld der Planung wurde fur das beabsichtigte Vorhaben im April 2021 ein geotechni-
scher Bericht ausgearbeitet (Geotechnischer Bericht Nr. B2103122, GeoPlan GmbH, 83022
Rosenheim).
Die Kiese stehen hier voraussichtlich in > 15m Machtigkeit an.
Oberboden I Auffullungen Mutterboden (Schluff, sandig, (erkundet bis max. 1,00 m u.
GOK) kiesig, humos); Konsistenz: steif
Auffullung (Kies, sandig, schluffig, mit Bauschuttresten durchsetzt); Lagerung: locker bis mit-
teldicht
Schmelzwasserschotter Kies, schwach bis stark sandig, teils (Mhestens ab 2,30 m u.
GOK) schwach bis stark schluffig, teils steinig, teils schwach organisch; Lagerung: locker bis
d/c/7r(GEOPLAN2021)

Altlasten sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht bekannt.

Zur Unterstutzung der naturlichen Bodenfunktionen wird die versiegelte Flache durch Fest-
setzung der Verwendung sickerungsfahiger Belage fur Stellplatze begrenzt.

Die anlagebedingten Auswirkungen warden fur das Dorfgebiet aufgrund der Vorbelastungen
(bestehendes Gebaude mit versiegeltem Umgriff) als mittel eingestuft. Bei der geplanten
Nutzung als Dorfgebiet sind fur das Planungsgebiet keine nennenswerten betriebsbedingten
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu erwarten. In der Gesamterheblichkeit sind die
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden jedoch als mittel einzustufen.

Schutzgut Wasser
Im Vorfeld der Planung wurde fur das beabsichtigte Vorhaben im April 2021 ein geotechni-
scher Bericht ausgearbeitet (Geotechnischer Bericht Nr. B2103122, GeoPlan GmbH, 83022
Rosenheim).

Demzufolge wurde im Rahmen der Erkundungsarbieten in keiner der vier durchgefuhrten
Bohrungen bis zu denjeweiligen Endteufen van 1,90 m u. GOK bis 2,30 m u. GOK (=521,40
m u.NN bis 521,98 m u.NN) ein Grundwasserstand angetroffen.
Desweiteren wurde durch das Buro GeoPlan GmbH im August 2021 ein hydrogeologischer
Bericht angefertigt (Hydrogeotogischer Bericht Nr. B2103122, GeoPlan GmbH, 83022 Ro-
senheim). Demnach erstreckt sich der Hauptgrundwasserleiter van ca. 9,0 m bis mindes-tens
21,0 m unter GOK und erreicht somit eine Gesamtmachtigkeit von etwa 11,0m. Das Grund-
wasser liegt somit bei Mittelwasserverhaltnissen ungespannt im Aquifer vor. GemaB> der



Auswertung einer nahegelegenen Grundwassermessstelle ,,Gw 7 Sportplatz Vagen" lassen
sich Grundwasserschwankungen von bis zu 4,0 m ermitteln.

Innerhalb des Planungsgebiets befindet sich als Oberflachengewasser der Kotbach (Flie&-
gewasser III. Ordnung), der in verrohrte Flie&gewasserstrecken ubergeht.

Die Flachen nordlich von Vagen sind im Regionalplan RP 18 als wasserwirtschaftliches Vor-
ranggebiet ,,Feldkirchen-Westerham / Bruckmuhl / Bad Aibling" dargestellt (siehe folgende
Abbildung). In den wasserwirtschaftlichen Vorranggebieten soil dem Schutz des Grund-
wassers Vorrang vor anderen raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen eingeraumt
werden. Nutzungen, die mit dem Schutz des Grundwassers nicht vereinbar sind, sind aus-
geschlossen(RP182.2(Z)).

Eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers in den Randbereichen der versie-
gelten Flachen uber Rigolen oder breitflachige Versickerung wird empfohlen. Eine Anderung
der Versickerungsrate ist in diesem Fall nur geringfugig gegeben. Auf den verlegten Kotbach
ergeben sich bei Einhaltung der technischen Vorgaben keine anlage- oder betriebsbedingten
Auswirkungen. Die anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen werden in der Gesamt-
schau als gering eingestuft.

Beispiel durch Stoffeintrage van Olen oder Treibstoffen in das Grundwasser oder angren-
zende Flief^gewasser treten bei Einhaltung der technischen Vorschriften voraussichtlich nicht
auf.

Klima und Lufthygiene
Die tangierende regionale StraRe (KreisstraBe RO 13) verursacht eine me&bare Vorbelas-
tung der lufthygienischen Situation im Planungsgebiet. Durch die besiedelten Bereiche im
Umfeld des Planungsgebiets sind zudem, zumindest temporare Vorbelastungen durch sied-
lungstypische Emissionen wie Heizabgase und ahnlichem anzunehmen. Das uberplante Ge-
biet stellt kein bedeutsames Kaltluftentstehungsgebiet dar und ubernimmt somit keine lokal-
klimatische Ausgleichsfunktion.

Durch die Errichtung van Gebauden und Verkehrsflachen entstehen temporare Belastungen
durch Staubentwicklung, An- und Abtransport und Bautatigkeiten. Sie stellen im Hinblick auf
das Kleinklima sowie auf die Lufthygiene eine temporare und vergleichsweise geringe Belas-
tung dar. Baubedingt sind demnach lediglich geringe Auswirkungen auf das Schutzgut Klima
/ Luft zu erwarten.

Durch die Planung gehen im Planungsgebiet keine klimarelevanten Geholzstrukturen verlo-
ren. Auf Grundlage des stadtebaulichen Konzepts kann abflieRende Kalt- beziehungsweise
Frischluft die geplanten Bauflachen weiterhin umstromen. Anlagebedingt sind demnach nur
geringe Auswirkungen auf das Kleinklima zu erwarten

Flachenaufheizung
Versiegelte Flachen reagieren sehr empfindlich auf Sonneneinstrahlung. Dies fuhrt zu einem
schnelleren Aufheizen und hoheren Oberflachentemperaturen im Vergleich zur naturlichen
Bodenoberflache. Im Planungsgebiet sind aber lediglich lokal begrenzte Veranderungen des
Mikroklimas, das heiRt des Klimas der bodennahen Luftschicht, zu erwarten. In Verbindung
mit der GroRe des Planungsgebiets ergeben sich dadurch lediglich geringe Beeintrachtigun-
gen fur das Schutzgut Klima/Luft.

Verkehrsaufkommen
Mit der Ausweisung der gewerblichen Wohnbauflachen ist gegenuber dem Istzustand eine
geringe Erhohung des Verkehrsaufkommens zu erwarten. Wesentliche zusatzliche negative



Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft sind aufgrund der Vorbelastungen durch die an-
grenzenden und benachbarten regionalen und ortlichen Stra&en jedoch nichtzu erwarten.

Schadstoffemissionen
Das Planungsgebiet wird als Dorfgebiet ausgewiesen. Mit der Ausweisung den moglichen
gewerblichen Bauflachen und der entsprechenden Begrenzung der Arten der Nutzung ist die
Ansiedlung von Betrieben ausgeschlossen, die Schadstoffe emittieren. Negative Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Klima/Luft sind somit nicht zu erwarten. Betriebsbedingt sind zu-
sammenfassend lediglich geringe Auswirkungen auf das Schutzgut Kima / Luft zu erwarten.

Schutzgut Landschaftsbild
Das Planungsgebiet liegt im weitraumigen Umfeld des in Ost-Westrichtung verlaufenden
Mangfalltales. Der Planungsbereich selbst liegt am nordostlichen Ortsrand von Vagen. In der
naheren Umgebung finden sich die Ortschaften Bruckmuhl im Nordosten und Mittenkirchen
im Westen. Der Geltungsbereich weist entlang der KreisstralSe einen ortsbildpragenden Ge-
holzbestand auf.

Nachdem diese fur das Planungsgebiet zeitlich begrenzt sind (<18 Monate) und ein groBerer
Aufwand an Baugeraten, Lagerflachen, Anlieferungsverkehr mit LKW und ahnlichem nicht
unterstellt werden kann, werden diese baubedingten Auswirkungen als gering erheblich ein-
gestuft

Zur Sicherstellung der Durchgrunung des Gebiets werden im Bebauungsplan entsprechende
grunordnerische Festsetzungen getroffen. Aufgrund der Lage des stadtebaulichen Vorha-
bens (Ortsrandlage) sind durch die Veranderung des Landschafts- und Ortsbildes anlagebe-
dingt geringe Auswirkungen auf das Schutzgut zu erwarten. Betriebsbedingt sind durch die
Nutzung als Wohn- und Gewerbeflache lediglich geringe Auswirkungen zu erwarten.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Das nachste Denkmal befindet sich mit der katholischen Pfarrkirche ,,Maria Himmelfahrt" in
einer Entfernung von circa 55m westlich des Planungsgebiets (Baudenkmal Nr. D-1-87-130-
53 / Bodendenkmal Nr. D-1-8137-0129, Denkmalliste der Gemeinde Feldkirchen-Westerham
mit Stand vom 26.06.2021, Online-Abfrage 26.11.2021).
In einer Entfernung von circa 85 m nordlich des Planungsgebiets befindet sich ein weiteres
Bodendenkmal (Denkmal Nr. D-1-8137-0054, siehe folgende Klarte und Tabelle).
Wesentliche Beeintrachtigungen des landschafts- und ortsbildpragenden Denkmals Pfarrkir-
che werden aufgrund der Entfernung nicht erwartet.

Wechselwirkungen
Die nach Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzguter beeinflussen sich gegenseitig
in unterschiedlichem MaRe.

Im vorliegenden Fall 1st auf Grundlage der vorliegenden Erkenntnisse jedoch nicht davon
auszugehen, dass diese Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern zu zusatzlichen
erheblichen Belastungen fuhren werden.

Feldkirchen, 12.04.2022
Angeschlagen am: 13.04.2022
Abzunehmen am: 25.05.2022
Abgenommen am:

Is Sfchaberl
I.Burgermeister


