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1.0 Anlass und Erforderlichkeit

Der Bauausschuss der Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat in der Sitzung vom
03.12.2019 einen Bauantrag zur Errichtung eines Wohn- und Geschaftshauses im Ortsteil
Vagen an der HauptstraBe behandelt. Dabei ist geplant, den Baubestand der HauptstraBe
2, Flur Nr. 5, Gemarkung Vagen, abzureiBen.

Die vorgeschlagene Nachverdichtung generiert benétigten Wohnraum im Ortskern. Die
Nachverdichtung entspricht auch dem Vorrang der Innenentwicklung entsprechend den
Zielen der Landes- und Regionalplanung.

Die Planung weicht vom rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 60 ,Vagen Ortskern I* aus dem
Jahr 1994 ab.

Planungschronologie

Als planungsrechtliche Voraussetzung zur Realisierung des geplanten Vorhabens hat der
Bauausschuss in seiner Sitzung vom 01.12.2020 die 13. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 60 ,Vagen Ortskern I" beschlossen.

Flr diese Bebauungsplananderung wurde in der Zeit vom 18.03.2021 bis 20.04.2021 eine
frihzeitige offentliche Auslegung durchgefiihrt. Die friihzeitige Behérdenbeteiligung er-
folgte in der Zeit vom 31.03.2021 bis 03.05.2021.

Die vorgebrachten Bedenken und Anregungen von Seiten der Behdrden und sonstigen Tra-
gern offentlicher Belange sowie von Seiten der Offentlichkeit wurden in der Sitzung des
Bauausschusses vom 11.05.2021 behandelt und abgewogen. Die Ergebnisse der Abwa-
gung werden in der vorliegenden Planung bertcksichtigt.

Im Rahmen der vorliegenden Planung ist die Verlegung der Bushaltestelle Vagen Nord, die
Realisierung einer Querungshilfe, die Verlegung des Kotbachs u.a. geplant. Eine Verteilung
der entsprechenden Kosten zwischen Bauwerber und Gemeinde ist im Rahmen eines An-
gebotsbebauungsplans nicht zu regeln. Entsprechend fachjuristischer Beratung wurde da-
her mit dem Grundstickseigentimer und Bauwerber vereinbart, einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan zu erstellen. Der entsprechende Aufstellungsbeschluss wurde vom Bauaus-
schuss in seiner Sitzung vom 21.09.2021 gefasst.

Die vorliegende Begriindung zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 118 ,Haupt-
straBe 2" basiert auf dem Vorentwurf der 13. Anderung des Bebauungsplans Nr. 60 ,Vagen
Ortskern I%. Zum besseren Verstandnis sind abgestimmten, gedanderten oder erganzten
Ausfuhrungen farbig markiert.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im Regelverfahren mit Durchfiihrung einer
Umweltprifung i. S. des § 2 Abs. 4 BauGB und Umweltbericht i. S. des § 2a BauGB aufge-
stellt.

Mit diesem Bebauungsplan liegt aufgrund der geplanten Erweiterung der Uberbaubaren
Grundstlcksflache und der Uberplanung von AuBenbereichsflachen grundsatzlich ein Ein-
griff in Natur und Landschaft vor. Artenschutzrechtliche Aspekte sind ebenfalls zu bertick-
sichtigen.

Die Planung entspricht der stadtebaulichen Konzeption der Gemeinde und dient der nach-
haltigen stadtebaulichen Entwicklung.

2.0 Landes- und Regionalplanung

Allgemeine Vorgaben und Ziele

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

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

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

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

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

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

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

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

Gliedernde Grinflachen und Freiraume im Ortsbereich sollen erhalten, entwickelt und er-
weitert werden. Sie sollen untereinander und mit der freien Landschaft verbunden werden.
Auf eine gute Einbindung der Ortsrander in die Landschaft, die Bereitstellung der daftr
notwendigen Mindestflachen soll geachtet werden. Die Versiegelung des Bodens soll so
gering wie mdoglich gehalten und die Sickerfahigkeit besiedelter Flachen verbessert werden
(RP 18 B1I2.1Z2020).

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

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

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

Die vorliegende Planung entspricht beziehungsweise berlicksichtigt die vorher aufgefihr-
ten Grundsatze.

Die Flachen noérdlich angrenzend an das Planungsgebiet sind im Regionalplan RP 18 als
wasserwirtschaftliches Vorranggebiet ,Feldkirchen-Westerham / Bruckmihl / Bad Aibling"
dargestellt (siehe folgende Abbildung). In den wasserwirtschaftlichen Vorranggebieten soll
dem Schutz des Grundwassers Vorrang vor anderen raumbedeutsamen Planungen und
MaBnahmen eingeraumt werden. Nutzungen, die mit dem Schutz des Grundwassers nicht
vereinbar sind, sind ausgeschlossen (RP 18 2.2 (2)).

Dartber hinaus werden entsprechend der Kartendarstellungen des Regionalplans keine be-
sonderen Vorgaben flir das Uberplante Gebiet getroffen.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Abb. 1 Auszug aus Regionalplan RP 18 mit Darstellung des wasserwirtschaftlichen Vor-
ranggebiets (blaue Kreuzschaffur) im Umfeld des Planungsgebiets (schematisch

rot umrandet) - ohne MaBstab
Quelle: Rauminformationssystem Bayern RISBY © 2021 StMWLE ; Geobasisdaten © 2021 Bayerische
Vermessungsverwaltung

| |

Anbindegebot

Gem. Ziel B II 3.1 des RP 18 soll eine Zersiedelung der Landschaft verhindert werden, eine
ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden. Bau-
liche Anlagen sollen schonend in die Landschaft eingebunden werden.

Die Planung verletzt nicht das Ziel B.I1.3.1 des Rahmenplans. Die Planung basiert auf einer
geordneten baulichen Konzeption, die nicht zu einer Zersiedelung der Landschaft fuhrt.
Das Anbindegebot wird eingehalten.

Flachenbedarf

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

Die vorliegende Planung beinhaltet die Neuordnung und Umgestaltung bereits bebauter
Bereiche innerhalb des im Zusammenhang bebauten Bereichs von Vagen. Den Grundsat-
zen und Zielen der Landes- und Regionalplanung wird daher entsprochen.

Orts- und Landschaftsbild

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

3.0 Lage und GréBe des Planungsgebiets

Das Planungsgebiet befindet sich im nordéstlichen Ortseingangsbereich des Ortsteils Vagen
der Gemeinde Feldkirchen-Westerham.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Abb. 3 Karte Geltungsbereich
Quelle: Digitale Flurkarte © 2020 Bay. Vermessungsverwaltung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Grundstiicke mit den Flur Nrn. 5 T,
6/1 T, 10T, 303 T, 303/1 und 303/2 der Gemarkung Vagen, weist insgesamt eine GréBe

von ca. 0,479 ha auf.

Das Planungsgebiet ist wie folgt begrenzt:
Ausgedehnte landwirtschaftlich intensiv genutzte Flachen

i) L Fetie (Griinland / Ackerbau)
GemeindeverbindungsstraBe ,,Adalbert-Stifter-StraBe";

Im Osten Ausgedehnte landwirtschaftlich intensiv genutzte Flachen
(Grinland / Ackerbau)

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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KreisstraBe Kr RO13 - ,HauptstraBe";

Im Siiden
Im Anschluss Dorfgebiet (MD) Einzelhandel und Gastronomie

Kotbach (Gewasser III. Ordnung);

Im Westen Im Anschluss Dorfgebiet (MD) bestehend aus Einzelhandel, Dienst-
leistung und Wohnbebauung

4.0 Planungsrechtliche und tatsachliche Ausgangslage sowie beabsichtigte
Planung und deren Auswirkungen

4.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

4.1.1 Darstellung im Flachennutzungsplan, planungsrechtliche Behand-
lung

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Feldkirchen-Westerham wird das
Planungsgebiet Uberwiegend als Dorfgebiet MD dargestellt (siehe folgender Auszug aus
dem Flachennutzungsplan). Der nordliche Randbereich wird als Flachen fir Landwirtschaft
dargestelit.

Diese Bereiche sind als ,Flachen mit besonderer Bedeutung fiir Okologie und Landschafts-
bild (Tal- und ehemalige Auenbereiche, pragende Grinzlige zwischen Siedlungseinheiten
u.a.)" dargestellt. Vor dem Hintergrund, ein Zusammenwachsen der Ortsteile Vagen und
Vagener Au zu vermeiden sind diese Flachen von Bebauung freizuhalten.
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Abb. 4 Auszug Flachennutzungsplan Feldkirchen-Westerham mit Darstellung des Pla-

nungsgebiets (schematisch blau umrandet) — ohne MaBstab
Quelle: 2016 Gemeinde Feldkirchen-Westerham

Entsprechend vorliegendem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist innerhalb des Pla-
nungsgebiets lediglich die Errichtung von Wohn-, Geschafts- und Blirogebauden zulassig.
Es sind nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager in
einem Durchflihrungsvertrag verpflichtet.

Die Art der baulichen Nutzung in Form eines Baugebiets nach §§ 2 bis 11 BauNVO wird im
Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans nicht getroffen.

Die zulassigen Nutzungsarten stellen eine Darstellung der Gebietskategorie ,Dorfgebiet
MD" gemaB § 5 BauNVO nicht in Frage. Aufgrund der vorgesehenen Nutzungsarten im
Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und der grundsatzlichen Planunscharfe
des informellen Bauleitplans (Fldchennutzungsplan) ist nach derzeitiger Einschatzung we-
der raumlich noch inhaltlich eine relevante Abweichung von den Planungszielen des FNP zu
erwarten.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Die mit vorliegendem vorhabenbezogenen Bebauungsplan geplante Entwicklung stellt da-
her keinen VerstoB gegen das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB dar. Diese Ein-
schatzung wird durch das LRA Rosenheim - SG Bauleitplanung geteilt. In Folge dessen
wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan aus dem rechtskraftigem Flachennutzungsplan
entwickelt. Eine Anderung des Fldchennutzungsplans ist nicht erforderlich.

Bebauungsplan Nr. 60 ,Vagen Ortskern I"

Der Uberplante Bereich ist Bestandteil des Bebauungsplans Nr. 60 ,Vagen Ortskern I"
(rechtskraftig seit 25.11.1994)

Abb. 5 Auszug Bebauungsplan Nr. 60 ,Vagen Ortskern I (25.11.1994) - M 1 : 1.000

Quelle: Gemeinde Feldkirchen-Westerham

Die Hausvorzone zwischen Gebdude und der HauptstraBe wurde als ,Verkehrsflachen mit
Zweckbestimmung - Dorfplatz" festgesetzt. Die Flachen dirfen nicht eingefriedet werden.
Die Gestaltung des Dorfplatzes soll den Zielen der Dorferneuerung entsprechen.

Fir den Baubestand wird die Gebaudehdhe (GH) auf bis zu II Vollgeschoseen 6,00 m be-
grenzt.

Die Wohnnutzung ist im Erdgeschoss ausgeschlossen.

Im Sinne der Ortsrandeingrinung wurden die nérdlichen Fléachen als ,Ortsbildpragende
Haugarten und Obstwiesen" festgesetzt.

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebaungsplan Nr. 118 ,HauptstraBe I ersetzt flr sei-
nen Geltungsbereich den Bebauungsplan Nr. 60 ,Vagen Ortskern I" einschlieBlich bisheri-
ger Anderungen.

Dorferneuerung Vagen II

Der Uberplante Bereich ist Bestandteil des Projektsbereichs der Dorferneuerung Vagen II
(Architekturbiro Werner Schmidt, 83098 Brannenburg, 1987).

Die Dorferneuerung in Vagen wurde im Jahre 1985 eingeleitet und formal 1999 abgeschlos-
sen.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Im Rahmen der Dorfentwicklung wurde mit Bundes- und Landesmitteln ein Gesmtkonzept
fur die dorfliche Entwicklung erstellt. Der ganze Ortskern wurde neu lberplant.

Der Kotbach wurde renaturiert. Dadurch entstand ein neuer Lebensraum fiir Mensch und
Tiere.

Die Oberflachengestaltung der Freifldachen wurden sehr gezielt ausgewahlt:

- Weitgehend wasserdurchlassige Belage

- Weniger befahrene Flachen mit GroBsteinpflaster und Rasenfuge oder Mineralbeton

- Asphalt nur auf den Fahrstrassen.

Die Sensibilitdt des alten Gebaudebestand wurde bei der Planung und Ausfiihrung der Dorf-
erneuerung berlicksichtigt.

Der durchlassige und weitrdaumige StraBenraum zwischen dem alten Gebaudebestand am
Dorfplatz, in der Minchener StraBe (heute HauptstraBe), der LeitzachwerkstraBe behutsam
wurde weitgehend uneingefriedet eingehalten.
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Abb. 6 Auszug Dorferneuerung Vagen II - Entwurfsstudien — Dorfplatz gegen Kirche
Quelle: Architekten Schmidt+Leicher, 1987

Abb. 7 Auszug Dorferneuerung Vagen II - Dorfplatz Entwurf - ohne MaBstab
Quelle: Architekten Schmidt+Leicher, 1987
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4.2 Tatsdchliche Ausgangssituation

4.2.1 Baubestand und ausgeiibte Nutzung

Das Anwesen ,Feichtlhaus™ (HauptstraBe 2) wird erstmals 1733 als zur Wirtstafern geho-
render Neubau genannt.

Das Anwesen diente damals als Wohnung fir Bedienstete, Pferdestallung und Metzgerei.
Mit Erhalt der Postkonzession wird 1905 an der 6stlichen Gebdudeseite die - inzwischen
abgebrochene - Poststation abgebaut.

Der Langestreckter Baukérper bildet den nérdlichen Raumabschluss des Dorfplatzes. Die
Proportionen entsprechen der urspriinlichen ortsspezifischen Hausform.

Der westliche Teil des Erdgeschosses ist gewerblich genutzt (Volksbank Raiffeisenbank).
Der 6stliche Teil des Gebaudes befindet sich im Leerstand.

Das Gebaude befindet sich im Erhaltungsbereich nach § 172 Abs. 1 BauGB im rechtskraf-
tigen Bebauungsplan Nr. 60 ,Vagen-Ortskern I und wird als ,,allein und im Zusammenhang
bedeutend flir das Ortsbild und die Ortsgeschichte™ bezeichnet. Entsprechend §172 Abs. 1
Satz 1 BauGB bedarf der Abbruch der Genehmigung.

Die Hohenentwicklung der vorhandenen Bebauung ist durch II bis III Geschosse (WH zwi-
schen 7,50m und 8,20m) gepragt (siehe folgende Abbildung).

WH 9.50 Wandhtiha geplant

WH 533,68  Wandhdhe geplant m 0.MN
FH 53546  Firsthéhe geplant m . NN

WH 531,36  Wandhdhe aus Vermessung
FH 534,13  Firsthdhe aus Vermessung

WH 9.50 maximal zulassige Wandhéhe
aus Festsetrung des rechtkrafigen
BPlans

Abb. 8 Ho6henentwicklung Bestand und bisher zulassige Hohenentwicklung — 0. MaBstab
Kartengrundlage: DFK © 2020 Bayerische Vermessungsverwaltung

Innerhalb und unmittelbar angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich keine Bau- und
Bodendenkmale.

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-

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim



Gemeinde Feldkirchen-Westerham - VBez. Bebauungsplan Nr. 118 ,HauptstraBe 2" 9

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).

Denkmal Nr. ‘

D-1-8137-0054

Denkmal Nr.
D-1-8137-0054

Denkmal Nr. D-1-8137-0129
Denkmal Nr. D-1—87-130-53

My ~ a
{ \ I | - = f -
-~ ol - [ ! | S i ";

Abb. 9 Kennzeichnung der Bau- und Bodendenkmaler im Umfeld des Planungsgebiets

(schematisch blau umrandet) - ohne MaBstab
Quelle: BayernAtlas © 2021 StMFH; Geobasisdaten: © 2021 Bayerische Vermerssungsverwaltung;
Denkmaldaten © 2021 BLfD

Denkmal Nr. Beschreibung

Bodendenkmal
D-1-8137-0054 . R .
Verebnete Grabhtligel vorgeschichtlicher Zeitstellung

Bodendenkmal

D-1-8137-0129 Untertdgige mittelalterliche und frithneuzeitliche Befunde im Bereich der
Kath. Pfarrkirche Maria Himmelfahrt in Vagen und ihrer Vorgangerbauten.

Baudenkmal ,Maria Himmelfahrt"

D-1-87-130-53 Kath. Pfarrkirche Maria Himmelfahrt, Saalbau mit Satteldach und westli-
chem Satteldachturm, im Kern spatgotisch, 1746 barock verandert; mit
Ausstattung.

Tab. 1 Auflistung der Bau- und Bodendenkmale im Umfeld des Planungsgebiets
Denkmaldaten © 2021 BLfD

4.2.2 VerkehrserschlieBung

Das Planungsgebiet ist siidlich Uber die RO13 HauptstraBe und 6stlich Uiber die Adabert-
Stifter-StraBe an das kommunale und regionale StraBennetz angebunden.

4.2.3 Technische Infrastruktur

Das Uberplante Grundstick ist durch bestehende Anschllsse an die technische Infrastruk-
tur angebunden. Vorbehaltlich einer nutzungsabhangigen Uberprifung wird angenommen,
dass die notwendigen Kapazitaten bereitgestellt werden kdnnen.

Trinkwasserversorgung: Elektrizitats- und Wasserversorgungsgenossenschaft Vagen
eG

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Entwéasserung: Trennsystem

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

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

Gasversorgung Erdgas Sitidbayern GmbH
Telekommunikation Deutsche Telekom AG
Elektrische Energie Versorgung durch die Elektrizitdts- und Wasserversorgungs-

genossenschaft Vagen eG

4.2.4 Topographie, naturraumliche Gegebenheiten und Griinordnung

Topographie

Das weitgehend ebene Gelande fdllt sehr leicht in Richtung Norden, die Hohendifferenz
betragt wenige Dezimeter. In Richtung Osten steigt das ebeen Gelande etwas starker an,
die H6hendifferenz gesamt betragt max. ca. 0,5-0,6 m.

Oberflachengewasser / Grundwasser / Hochwassergefahren

Der Kotbach durchflieBt das Planungsgebiet in Richtung Osten. Innerhalb des Planungsge-
biets ist der Kotbach geéffnet, im Bereich der HauptstraBe ist der Bach verrohrt und im
Westen der Pfarrkirche wieder gedéffnet und renatuiert.

Abb. 10 Kotbach innerhalb des Planungsgebiets (Bestandsaufnahme 29.07.2020)

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Abb. 11 Bachrenatierung des Kotbachs vor dem Feuerwehrhaus (HauptstraBe 10) auBer-
halb des Planungsgebiets im Westen (Bestandsaufnahme 25.08.2020)

BSeEad s s LN S

Entsprechend der Standortauskunft Boden des Bayerischen Landesamts fir Umwelt liegt
der Grundwasser tiefer als 2 m unter Gelandeoberflache.

Im Vorfeld der Planung wurde flr das beabsichtigte Vorhaben im April 2021 ein geotech-
nischer Bericht ausgearbeitet (Geotechnischer Bericht Nr. B2103122, GeoPlan GmbH,
83022 Rosenheim). Demzufolge wurde im Rahmen der Erkundungsarbieten in keiner der
vier durchgefiihrten Bohrungen bis zu den jeweiligen Endteufen von 1,90 m u. GOK bis
2,30 m u. GOK (=521,40 m 4.NN bis 521,98 m i.NN) ein Grundwasserstand angetroffen.

Desweiteren wurde durch das Bliro GeoPlan GmbH im August 2021 ein hydrogeologischer
Bericht angefertigt (Hydrogeologischer Bericht Nr. B2103122, GeoPlan GmbH, 83022 Ro-
senheim). Demnach erstreckt sich der Hauptgrundwasserleiter von ca. 9,0 m bis mindes-
tens 21,0 m unter GOK und erreicht somit eine Gesamtmachtigkeit von etwa 11,0 m.
Stauende Zwischenschichten sind anhand des Bohrguts nicht zu erkennen. Der Grundwas-
serruhespiegel wurde im abgeteuften Brunnen BR 1 bei 15,76 m unter GOK (= 507,94 m
NN) eingemessen. Das Grundwasser 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.

Entsprechend UmweltAtlas Bayern - Naturgefahren befindet sich das Planungsgebiet we-
der in einem festgesetzten noch in einem vorldufig gesichertem Uberschwemmungsgebiet.
Der Uberplante Bereich liegt innerhalb einer Hochwassergefahrenflache noch innerhalb ei-
nes wassersensiblen Bereichs.

Im Rahmen des Klimawandels kann es im Alpenraum jedoch allgemein verstarkt zu
Starkregenereignissen und in der Folge zu wild abflieBendem Oberflachenwasser oder
Schichtenwasser bzw. stark schwankenden Grundwasserstanden kommen. Gebaude soll-
ten daher grundsatzlich bis 25 cm Uber Gelédnde konstruktiv so gestalten werden, dass in
der Flache abflieBender Starkregen nicht eindringen kann.

Unterkellerungen sollten grundsatzlich in hochwassersicherer Bauweise ausgefiihrt werden
(Keller wasserdicht und ggf. auftriebssicher). Offnungen an Gebduden (Kelleréffnungen,
Lichtschachte, Zugange, Installationsdurchfiihrungen etc.) sind ausreichend hoch zu set-
zen bzw. wasserdicht und ggf. auftriebssicher auszufiihren.

Es dirfen keine Geldandeveranderungen vorgenommen werden, die wildabflieBende Wasser
aufstauen oder schadlich umlenken kénnen.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Grinordnung / Gehoélzbestand

Im Osten befinden sich markante Laubbdume (zwei Ahorne) an der HauptraBe. Die Adal-
bert-Stifter-StraBBe ist gesdaumt durch Alleebaume.

Das StraBenbegleitgriin im Einmindungsbereich Adalbert-Stifter-StraBe und HauptstraBe
ist mit einer artenreichen Blumenwiese gestaltet.

Abb. 12 Blumenwiese als StraBenbegleitgriin im Osten des Planungsgebiet (Bestandsauf-
nahme 29.07.2020)

Altlasten und altlastenverdéachtige Flachen sind nicht bekannt.

4.3 Beabsichtigte Planung

Im Rahmen einer stadtebaulichen Betrachtung wurden mehrere Konzepte zu einer geord-
neten stadtebaulichen Entwicklung zur Lage geprift.

Der Gemeinderat favorisiert die nachfolgende Variante (siehe Abb. 11)

e —/K' |

Abb. 13 Stddtebauliches Konzept V2-b, 20.07.2020 - Ohne MaBstab
Quelle: SAI-SCHLEBURG Generalplanung
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Anstatt des alten Baubestand (HauptstraBe 2) ist geplant ein Wohn- und Geschaftshaus
mit 8 Wohnungen (V2d SAISCHLEBURG Planstand 20.07.2020) zu errichten. Abweichend
von der Lage des Baubestandes, wird der Neubau geringfligig nach Norden verlagert.

Im Erdgeschoss werden Gewerbeflachen und 2 Wohnungen geplant. Im 1. und 2. OG wer-
den insgesamt 6 Wohnungen geplant. Die H6henentwicklung wurde auf eine Wandhoéhe
von 9,50 m ab Oberkante FertigfuBboden Erdgeschol3 begrenzt.

Dorfplatz/Aufenthaltsraum

Durch die Verlagerung des Neubaus entsteht ein groBerer Aufenthaltsraum an der Haupt-
straBe. GemaB dem Ziel der Dorferneuerung soll der StraBenraum bzw. die Hausvorzone
weiterhin uneingefriedet bleiben. Durch die Uberplanung des Dorfplatzes mit Brunnen und
Sitzgelegenheit wird die Aufenthaltsqualitat am Dorfplatz verbessert.

Bachverlegung/Bachrenaturierung

Zur Verbesserung der Akttraktivitdt des Ortseingangsbereiches, zur Einbeziehung des Ge-
wasser in den offentlichen Raum ist, in Anlehnung an bisherige MaBnahmen im Rahmen
der Dorferneuerung geplant, den Kotbach im Siden vor das Gebdude zu verlegen. Die
Verlegung des Kotbaches beinhaltet einen natlrlich gestalteten Gewasserlauf mit natirli-
cher kiesig sandiger Sohle.

ErschlieBung / Ruhender Verkehr

Das Planungsgebiet ist Uber die KreisstraBe Kr RO13 und die OrtsverbindungsstraBe Ada-
bert-Stifter-StraBe direkt an das kommunale und regionale StraBennetz angebunden.

Die notwendigen Stellplatze flir PKW werden auf einem geplanten Parkplatz im Osten des
Planungsgebiets untergebracht, kombiniert mit freien Stellplatzen fiir Besucher bzw. die
gewerbliche Nutzung an der HauptstraBe.

Zur Unterstlitzung kurzer Wege werden, der geplanten gewerblichen Nutzung zugeordnet,
im Vorfeld der Gebaudes und zur HauptstraBe orientiert weitere Stellplatze in begrenztem
MaB angeordnet. Im Sinne einer barrierefreien ErschlieBung ist hier ein Stellplatz fir Men-
schen mit Beeintrachtigungen vorgehsehen.

StraBenverlauf HauptstraBe / Bushaltestelle / Querungshilfe

Im Rahmen der Um- und Neugestaltung der Gebaudes sowie des dadurch entstehenden,
groBeren Aufenthaltsraums im zentralen Umfeld des Kreuzungsbereichs HauptraBe — Neu-
burgstraBe soll dieser im Zuge der Planung ebenfalls neu geordnet werden. Zur Unterstit-
zung des straBentbergreifenden Platzcharakters und im Sinne einer erhdhten Verkehrssi-
cherheit ist daher eine geanderte StraBenflihrung der HauptstraBe geplant. Hintergrund
daflr ist die Verlegung der Bushaltestelle und die Errichtung einer, von der Dorfgemein-
schaft und Gemeinde lange gewlinschten Querungshilfe in diesem Bereich.

In mehreren Ortsterminen mit der zustandigen KreisstraBenbauverwaltung, der Verkehrs-
behdérde, der Gemeinde, der Polizei und den Grundstiickseigentimern wurde der Sachver-
halt abgestimmt und Anforderungen an die StraBenneugestaltung definiert. Die Ergebnisse
dieser Gesprache wurden im Rahmen der vorliegenden Planung berlicksichtigt.

4.4 Beabsichtige Planung im Wasserrechtsverfahren

Mit der Errichtung des Neubaus des Wohn- und Geschéaftsgebdudes geht die Verlegung des
Verlauf des Kotbachs einher. Es wird gem. dem §68 WHG eine wasserrechtliche Genehmi-
gung angstrebt, parallel zum Bebauungsplanverfahren.

Mit der Verlegung des Kotbaches erfolgt auch eine naturnahe Gestaltung. Der nachfolgende
Ausschnitt aus dem Freiflachengestaltungsplan verdeutlicht die vorliegende Planung.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Abb. 14 Freiflachengestaltungsplan- ohne MaBsta
Kartengrundlage: DFK © 2021 Bayerische Vermessungserwaltung
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Abb. 15 Regelschnitt D-D Gelande - ohne MaBstab
5.0 Begriindung der Festsetzung

5.1 Bauliche und sonstige Nutzungen

In Anwendung des § 12 BauGB werden die zulassigen Nutzungen im Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans auf Basis des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
festgesetzt.

Neben der geplanten Wohnnutzung ist auch die Realisierung von gewerblicher Nutzung
vereinbart. Dies dient der Sicherung und dem Erhalt des gemischt genutzten Charakters
im Umfeld des nérdlichen Dofplatzes von Vagen. Die im Rahmen der Dorferneuerung fir
diesen Bereich definierten Ziele werden damit gewdirdigt.
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5.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MafB der baulichen Nutzung wird fir das Planungsgebiet gem. § 16 Abs. 2 BauNVO
durch Festsetzung der folgenden Parameter bestimmt:

- die zuldssige Grundflache GR und
- die zuldssige Wandhdéhe WH.

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

5.2.1 Zulassige Grundfliache GR

Fir das geplante Vorhaben wird die zulassige Grundflache GR in Berilicksichtigung der vor-
liegenden Objektplanung sowie der umgebenden Strukturen festgesetzt. Dies entspricht
dem Anspruch der Innenentwicklung und dem MaBstab der Umgebung. Die Orientierungs-
werte flr die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung gemaB §17 BauNVO werden
eingehalten.

Die zuldssige Grundflache GR stellt dabei ein SummenmaB fir die Grundflachen aller bau-
lichen Anlagen dar, die gemaB § 19 BauNVO auf das MaB der baulichen Nutzung anzurech-
nen sind. Soweit die zulassige GRZ beziehungsweise GR ein héheres MaB zulassen wirde
als die Baugrenze, ist die Baugrenze das maximale AusmalB der lberbaubaren Grund-
stiicksflache, abgesehen von festgesetzten zuldssigen Uberschreitungen der Baugrenze fiir
zum Bespiel untergeordnete Gebdudeteile und Terrassen (siehe hierzu Kap. 5.3 Uberbau-
bare Grundsticksflachen).

Zur Sicherstellung einer zweckenstprechenden Nutzung darf i.V.m. § 19 Abs. 4 Satz 3
BauNVO die héchstzulassige Grundflache durch die Grundflachen der in §19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO bezeichneten Anlagen (u.a. Garagen, Stellplatze, Zufahrten, Nebenanlagen i.S.
des § 14 BauNVO etc.) bis zu einer Grundflachenzahl GRZ von GRZ 0,6 Uberschritten wer-
den.

Der zulassige Versiegelungsgrad entsprechend Orientierungswert gem. § 17 BauNVO
i.V.m. § 19 Abs. 4 BauNVO (Kappungsgrenze 0,8) wird dadurch wesentlich unterschritten.

5.2.2 Zulassige Wandhohe WH und Hohenlage der Gebadude

Die zuldssige Hohenentwicklung wird durch die Festsetzung der zulassigen Wandhdéhe WH
bestimmt. Notwendige Abstandsfldchen, Belichtung und Besonnung, der MaBstab der um-
liegenden Bebauung, die Wahrung des Gebietscharakters sowie die harmonische Einbin-
dung in die vorhandene Topographie wurden dabei berlicksichtigt.

Die zuldssige Wandhdhe wird gemessen von der Oberkante FertigfuBboden OK.FFB.EG bis
zum Schnittpunkt der AuBenwand mit OK. Dachhaut. Die Héhenlage des geplanten Gebau-
des (OK.FFB.EG) wird in Berlcksichtigung der vorliegenden Planung mit konkretem H6-
henbezug in m .NN festgesetzt. Eine Situierung der OK.FFB.EG in Berlcksichtigung des
Hochwasserschutzes wird dabei zugrunde gelegt. Im Sinne eines Planungsspielraums sind
Abweichungen von der festgesetzten Hohenlage in begrenztem MafB3 zugelassen.

Die festgesetzte zulassige Wandhdhe ermdéglicht eine Nachverdichtung der Innenraumbe-
bauung und reduziert dadurch die Neuversieglung. Die festgesetzte Wandhdhe wird durch
die Gemeinde als stadtebaulich vertretbar eingestuft.

5.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache und Stellung der baulichen
Anlagen

Fir die zu Gberplanenden Grundstlicke wird analog der vorhandenen, umgebenden Bebau-
ung die offene Bauweise festgesetzt.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird fir das Grundstick durch Baugrenzen gemaR
§ 23 BauNVO festgesetzt.

Zur Verbesserung der Aufentshaltsqualitét des Ortskerns und der Querungssicherheit der
KreisstraBe RO 13 wird die Lage der Baugrenzen von der StraBe geringfligig abgerickt.
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Die Lage der Baugrenzen wird zudem bestimmt durch erforderliche Abstandsflachen, der
Obergrenze der GRZ, und Belichtungs- und Besonnungsverhaltnisse sowie Einfligung in die
umgebende Bebauung.

Vortretende, untergeordnete Bauteile (Balkone) diirfen die Baugrenzen max. bis zu einer
Tiefe von 1,50 m Uberschreiten. Im Sinne eines Planungsspielraums und zur Gewahrleis-
tunge einer zweckorientierten Nutzung sind i.V.m. § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO Terrassen
innerhalb und auBerhalb der Baugrenzen zulassig.

Die Firstrichtung tragt maBgebend zur Raumbildung bei. Sie wird zur harmonischen Ein-
bindung und Sicherstellung der Transparenz und Wahrung der vorhandenen Blickbeziehun-
gen festgesetzt.

Fir die Berechnung der Abstandsflachentiefen gilt die zum Zeitpunkt der Entscheidung
Uber den Bauantrag glltige Satzung der Gemeinde Feldkirchen-Westerham Uber abwei-
chende MaBe der Abstandsflachentiefe bzw. die BayBO flr den Fall, dass zum Zeitpunkt
der Entscheidung Uber den Bauantrag keine wirksame Abstandsflachensatzung der Ge-
meinde Feldkirchen-Westerham besteht.

5.4 Zulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden

Im Sinne einer Nachverdichtung und innerdrtlichen Wohnraumgewinnung wird die Zahl der
Wohnungen je Wohngebaude auf 8 Wohnungen begrenzt.

Die Zahl der notwendigen Stellplatze ist in den jeweiligen Bauantragsverfahren gem. Stell-
platzsatzung der Gemeinde zu Uberprifen und nachzuweisen.

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

5.5.1 Flachen fiir Nebenanlagen

Untergeordnete Nebenanlagen sind nach § 14 Abs.1 BauNVO entsprechend § 23 Abs. 5
BauNVO auf den nicht Gberbaubaren, privaten Grundsticksflachen allgemein zulassig.

Ausgenommen sind jedoch die, entsprechend Planzeichen festgesetzten Flachen fir das
Anpflanzen von Baumen, Strauchern u. sonstigen Bepflanzungen mit der Zweckbestim-
mung: Gewassersaum. Diese Grinflachen im Bereich des geplanten naturnah gestalteten
Bachlauf des Kotbachs und im o6ffentlich wirksamen StraBenraum sind aus Grinden des
Ortsbilds und des ungestérten StraBenraumes von baulichen Nebenanlagen freizuhalten.

Bewegliche Wertstoff- und Abfallsammelbehalter sind aus Grinden des Ortsbildes inner-
halb der baulichen Anlagen unterzubringen.

5.5.2 Flachen fiir Anlagen fiir den ruhenden Verkehr: Garagen, Carports,
Stellplatze

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

Die Errichtung von Anlagen fir den ruhenden Verkehr: Garagen, Carports ist in Berick-
sichtigung der vorliegenden Planung, aufgrund der ErschlieBungsverhaltnisse und raumli-
chen Zwange sowie zur Wahrung des Ortsbilds und eines ungestdrten StraBenraums aus-
schlieBlich innerhalb der Baugrenze zulassig.

Im Sinne der Nachverdichung mit einer erhdhten Zahl an Wohnungen sind zusatzliche
Stellplatze erforderlich. Zur Gewahrleistung des durchlassigen und weitrdumigen StraBen-
raums im Ortseingangsbereichs werden die Stellplatze (z.B. Kundenstellplatze) an der
HauptstraBe beschrankt. Aus gleichem Grund wird die Einfriedung der Stellplatze im Stra-
Benraum ausgeschlossen.
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Die sonstigen erforderlichen Stellplatze und Stellplatze fir die Bewohner werden auf den
mit Planzeichen festgesetzten Flachen im Nordosten des Planungsgebiets, abgesetzt von
der HauptstraBe / Adalbert-Stifter-StraBe, festgesetzt. Der Eingriff in das Ortbild wird
dadurch reduziert.

Zur Unterstitzung der natirlichen Bodenfunktion, einer gleichmaBigen Oberflachenwas-
serableitung und somit zur Férderung des Wasserhaushalts sowie aus Griinden des Orts-
bildes sind Flachen fir Stellplatze, in offenen, wasserdurchldassigen und bevorzugt zu be-
grinenden Belagen auszufiihren. Private Verkehrsflachen, wie z.B. Zufahrten, Zuwegun-
gen etc. sind, im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden allgemein auf das
notwendigste MindestmalB zu beschranken und in Berlicksichtigung der oben angefiihrten
Zielsetzungen bevorzugt aus versickerungsfahigen Materialien herzustellen.

5.6 Flachen fiir Sport- und Spielanlagen

Allgemein ist nach Art. 7 Abs. 2 BayBO bei der Errichtung von Gebdauden mit mehr als 3
Wohneinheiten auf dem Baugrundstlick oder in unmittelbarer Néhe ein ausreichend groBer
Kinderspielplatz anzulegen.

Zur Schaffung wohnungsnaher Spielmdéglichkeiten wird auf dem ndérdlichen Bereich des
Grundsticks Flur Nr. 5 eine Flache fiir Sport- und Spielanlagen mit der Zweckbestimmung
Kinderspielplatz festgesetzt.

5.7 Offentliche Verkehrsflichen, Flichen mit Geh-, Fahrt- und Leitungsrech-
ten

Auf Grund der Sammelfunktion der HauptstraBe RO13 und mdglicher Gestaltungen im
StraBenraum sieht das stadtebauliche Konzept eine Neuordnung der 6ffentlichen Verkehrs-
flache KreisstraBe RO13 im Bereich der Engstelle des Baubestands Haus Nr. 2 vor.

Zur Gewadhrleistung der Querungssicherheit der KreisstraBe RO13 wird ein Querungshilfe
geplant. Der FuB3- und Radweg wird durch die Neuordnung der 6ffentlichen Verkehrsflache
weiter nach Westen geflihrt. Die erforderliche Bodenordnung ist zu Lasten der Teilflachen
der Flur Nrn. 5 und 6/1 geplant.

Die vorhandene Bushaltestelle wird in Richtung Westen verlegt. Private Verkehrsflachen
mit der Zweckbestimmung ,Wartebereich Bushaltestelle™ im Sinne eines reibungslosen Ab-
lauf des Verkehrs und fir eine spatere mogliche Installation eines Buswartehduschens ge-
sichert.

Durch die vorliegende Planung wird der Platzbereich zwischen HauptstraBe und geplantem
gebdude neu definiert. Entsprechende Flachen werden als private Verkehrsflachen mit der
Zweckbestimmung: Dorfplatz festgesetzt. Mit der geplanten Bachverlegung und Bachre-
naturierung entlang der HauptstraBBe wird die Aufenthaltsqualitat des Dorfplatzes erhéht.

5.8 Wasserflachen

Durch die Bachverlegung und Bachrenaturierung des Kotbachs soll ein erlebbarer Gewas-

serraum in der Hausvorzone zwischen geplantem Gebdude und der HauptstraBe entstehen.

Der geplante Bachlauf des Kotbachs ist als naturnahes FlieBgewasser auszubilden:

- Naturnaher Gewasserverlauf ohne Regelprofile, kein geradliniger Bachverlauf,

- Ausbildung einer strukturreichen kiesig-sandigen Sohle,

- Einbau von Stoérsteinen im Gewasserlauf und am Ufer unter

- Verwendung von regionaltypischem Gesteinsmaterial, z.B. Kalkstein der Storsteine,
Bachkiesel des Inns

Fir den Ausbau und die Verlegung des Kotbachs ist ein wasserrechtliches Verfahren erfor-
derlich. Ein entsprechender Antrag wurde beim Landratsamt Rosenheim, Sachgebiet Was-
serrecht gestelit.
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5.9 Festsetzungen zum Schutz vor schiadlichen Umwelteinwirkungen i.S.
BImSchG

Das Planungsgebiet wird im Siiden durch die HauptstraBe (Kr RO 13) begrenzt. Grundsatz-
lich sind daher Vorbelastungen durch Verkehrslarm gegeben.

Im Vergleich zu dem bestehenden Baurecht wird die Gberbaubare Grundstlicksflache nach
Norden verschoben und somit von der KreisstraBe abgerickt.

Fir das Planungsgebiet wurde im Marz 2022 durch das Ingieurbiiro C. Hentschel Consult,
Ing.-GmbH fir Immissionsschutz und Bauphysik, 85354 Freising, eine schalltechnische
Untersuchung erstellt. Diese kommt zu folgendem Fazit:

,Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham plant im Ortsteil Vagen den vorhabensbezogenen
Bebauungsplan Nr. 118 ,HauptstraBe 2" (BP118) aufzustellen. Geplant sind ein Wohn- und
Geschdftshaus, mit einer Gewerbeeinheit und zwei Wohneinheiten im Erdgeschoss und
Wohnen im 1. und 2. Obergeschoss und in Summe 17 oberirdische Stellplitze.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der 6.Anderung des Bebauungsplans Nr. 60 ,Va-
gen Ortskern I" und ist bebaut (E+I). Der neue Bauraum wurde von der HauptstraBe im
Sdden abgeriickt. Bei dem Vorhaben selbst handelt es sich um Wohnungen und einer nicht
stérenden Gewerbeeinheit im Erdgeschoss. Das Plangebiete ist laut Auskunft des Auftrag-
gebers im Kontext mit der Umgebung unverédndert als Dorfgebiet (MD) zu betrachten.

In einer schalltechnischen Untersuchung war die Immissionsbelastung aus dem StraBen-
verkehr zu berechnen und beurteilen sowie die Immissionsbelastung aus den angrenzen-
den Gewerbebetrieben zu priifen. In Hinblick auf den einwirkenden Gewerbeldrm ist hin-
zuweisen, dass das Plangebiet bereits bebaut ist und durch den geénderte Bauraum die
angrenzenden Betriebe nicht zus&tzlich eingeschrénkt werden.

Einwirkender StraBenverkehr

Die Untersuchung kam [...] zu dem Ergebnis, dass durch den StraBenverkehr der Orientie-
rungswert nach Bl. 1 der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau" [...] fir ein Misch-Dorf-
gebiet von 60 dB(A) tagstiber iiber 50 dB(A) nachts nicht durchgehend eingehalten werden
kann. Die Immissionsbelastung durch die HauptstraBe im Siden (RO 13) liegt an der Sdd-
fassade bei bis zu 66 dB(A) tags und 57 dB(A) nachts.

Nach Rechtsprechung kénnen die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrslarm-
schutzverordnung) von tags/nachts 64/54 dB(A) das Ergebnis einer gerechten Abwédgung
sein. Wie das Ergebnis [...] zeigt, wird auch der IGW1e.8imscv Uiberschritten.

[Es] [...] wurden grundsétzlich mégliche SchallschutzmaBnahmen flir die Abwdgung aufge-
zeigt und [...] ein Festsetzungsvorschlag fiir eine architektonische Selbsthilfe ausgearbei-
tet.

Einwirkender Gewerbeldrm

Die Berechnung zeigt auf, dass durch den Parkplatzverkehr nach TA Lérm [...] aus dem
Gaststéttenbetrieb nachts mit Uberschreitungen des Immissionsrichtwerts von 45 dB(A)
zu rechnen ist. Die Immissionsbelastung liegt bei bis zu 56 dB(A) nachts. Streng nach TA
Larm [...] muss der Immissionsrichtwert 0,5 m vor dem gedffneten Fenster eines schutz-
bedirftigen Aufenthaltsraums eingehalten werden. Schallschutzfenster alleine sind somit
kein ausreichender Schallschutz. Um den Betrieb Gasthausbetrieb nicht einzuschrdnken,
miisste dafiir gesorgt werden, dass an den von Uberschreitungen betroffenen Fassaden
kein zu offnendes Fenster eines schutzbedirftigen Aufenthaltsraumes nach DIN 4109
~Schallschutz im Hochbau" [...] geplant wird. Fenster von Bédern, Treppenh&usern, Kiichen
0.4d. sind méglich, wenn diese keine zum dauernden Aufenthalt von Personen bestimmten
R&ume sind. Alternativ kann durch baulich-technische MaBnahmen (z.B. eingezogene oder
verglaste Loggien, Prallscheiben, Schallschutzerker, Vorhangfassaden, Gebé&ude-
riickspriinge und Ahnliches) mit einer Tiefe von > 0,5 m vor dem zu 6ffnenden Fenster auf
die Uberschreitung reagiert werden.

Hinweis:
An dem Standort existiert bereits ein Wohn- und Geschéftshaus an dem mit vergleichbar
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hohen Uberschreitungen zu rechnen ist. Durch das Vorhaben BP 118 kommt es zu keinen
zusdtzlichen Einschrédnkungen. Wir empfehlen eine Priifung ob der Gaststétte Stellpldtze
zugeordnet sind bzw. ob die nérdlichen Stellplatze rechtlich nach TA Lérm [...] dem Gast-
stittenbetrieb zuzurechnen sind (vgl. 6.ABP60, Festsetzung 6.6) und ggf. auf MaBnahmen
am Plangebiet verzichtet werden kann.

Verkehrszunahme auBerhalb des B-Plans

Durch das Vorhaben wird sich der Verkehr erhéhen. Mit der Annahme, dass etwa 17 Stell-
pléatze neu geschaffen werden, liegt die Erh6hung der Immissionsbelastung mit << 1 dB(A)
unter der Wahrnehmbarkeitsschwelle, die Schwelle der Gesundheits- oder Eigentumsver-
letzung wird ebenfalls nicht erreicht.

Festsetzung

Mit dem Ansatz, dass der Betrieb nicht eingeschrédnkt werden soll/kann, wurde ein Fest-
setzungsvorschlag ausgearbeitet [...]. [Es] [...]Jwurde unabhéngig der Festsetzung als MD
der Immissionsrichtwert fiir ein WA herangezogen, da die MaBnahme ausschlieBlich fiir
Wohnungen gilt. Die im Festsetzungsvorschlag genannten Normen und Richtlinien missen
im Rahmen der Auslegung zur Verfligung gestellt werden und kénnen z.B. beim Beuth-
Verlag bezogen werden (www.beuth.de)" (C. H. Consult 2022)

5.10 Festsetzung zur Baugestaltung

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen legen i.S. des Art. 81 BayBO die wesentlichen
Parameter fiir die Baugestaltung fest. Die Festsetzungen bestimmen die wesentlichen ge-
stalterischen Komponenten einer regionalen und landschaftstypischen Bauweise.

Die gestalterischen Festsetzungen zu Baukérper und Fassade orientieren sich an den Vor-
gaben bisheriger verbindlicher Bauleitplanungen und sind flr die Vagen ortstypisch. Die
Ubernommenen Vorgaben sind als Leitlinie flr die Ortsgestaltung grundsatzlich nach wie
vor aktuell. In Bezug auf die Formulierung und Begrenzung von Materialien werden die
Vorgaben an die tatsachlichen Entwicklungen angepasst.

Inhaltliche Anderungen betreffen vor allem die Festsetzungen zur zuldssigen Dachneigung.
Die neu geregelte zuldssige Dachneigung in einer Spanne von 15° - 25° unterstitzt die
Wirkung der Wandhohe. Mit der groBeren Wandhéhe und einem flach geneigten Satteldach
fligt sich das neue Gebaude besser in die harmonische Dachlandschaft des Ortes ein.

Eingefligt wird zur Vermeidung einer gestorten Dachlandschaft und negativer Fernwirkung
die Festsetzung zur Anbringung von Solaranlagen.

Aus Grinden der Ortsbildgestaltung sind zusazlich glanzende und reflektierende Fassaden
und Fassadenbekleidungen ausgeschlossen.

Die Zaunhbhe von Einfriedungen darf in Bezug auf die landliche Umgebung und zur Wah-
rung der Sichtbeziehungen und der Transparenz der Hauslandschaft maximal 1,0 m Uber
der StraBenoberkante bzw. dem Geldnde betragen.

Im Sinne einer umweltschonenden und madglichst naturvertraglichen Bebauung ist eine
Bodenfreiheit von 10 cm fir Kleintiere ist einzuhalten. Sockelmauern sind unzuldssig.

Eine Einfriedungen der entsprechend Planzeichen festgesetzten Flachen flir das Anpflanezn
von Bdaumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen mit der Zweckbestimmung: Ge-
wassersaum im Bereich des geplanten naturnah gestalteten Bachlauf des Kotbachs und im
offentlich wirksamen StraBenraum ist aus Grinden des Ortsbilds und des ungestérten Stra-
Benraumes nicht zuldssig. Ausnahmen aus sicherheitstechnischen Griinden, zum Beispiel
Absturzsicherungen sind zugelassen.

5.11 Festsetzung zur Griinordnung

Bei der Abrundung von Siedlungsflachen wird der Landschaft ,,Lebensraum™ entzogen. Ein
wichtiges Anliegen der Grinordnung ist es, Eingriffe im Vorfeld wenn mdglich zu vermeiden
oder so gut es geht zu verringern.
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Private Griin- und Freiflachen sind zudem wesentliche Voraussetzungen fir ein gesundes
Wohnumfeld. Gerade in landlichen Gemeinden tragen sie aber vor allem dazu bei, die Be-
bauung besser in die Landschaft zu betten.

Nicht tGberbaute Grundstilicksflachen sind aus Griinden des Ortsbilds und zur Wahrung des
Naturhaushaltes und der Bodenfunktionen allgemein zu begriinen und mit klima- und
standortgerechten Baumen und Strauchern zu bepflanzen.

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 durchgangigen und
einheitlichen Ortsbild bei. Die winschenswerte Wirkung einer intensiven Begrinung zur
Verbesserung des Orts- und StraBenbildes kann aber nur die Bepflanzung privater Grin-
flachen erreicht werden.

Im Rahmen der Griinordnungsplanung wurde daher der landschaftlichen Einbindung sowie
der ortstypischen Gestaltung besonderes Gewicht beigemessen. Auf den Schutz und Erhalt
bestehender ortsbildpragender Solitar-Laubbaume im StraBenraum wurde im Rahmen der
Planung geachtet.

Das Ziel im landlichen Raum ist eine gute Durchgriinung mit heimischen, standortgerech-
ten und dorftypischen Laubgehélzen. Mit Laubgehdlzen sind die Jahreszeiten sinnhaft
wahrnehmbar, sie bieten dadurch einen hohen Erlebniswert.

Laubaustrieb, Blihen und Fruchten sowie die Herbstfarbung schenken den Menschen im
jahreszeitlichen Wechsel Abwechslung und spurbares Leben in einer zunehmend verstei-
nerten Umwelt. Laubgehdlze vermitteln nicht nur Kindern Naturerfahrung und -freude.
Laubbaume spenden im Sommer Schatten und lassen im Winter die Sonne durchscheinen.
Nadelbaume dagegen wirken starr und steif. Sie erwecken einen strengen und tristen Ein-
druck. Sie bieten im Sommer keinen nutzbaren Schatten und geben im Winter unnitzen
Schatten.

Zur Sicherstellung einer ausreichenden, griinordnerischen Entwicklung und Durchgriinung
sowie zur Starkung der Umgebung werden Mindestpflanzgebote heimischer Laub- und
Obstgehdlze, mit Angabe der Mindestqualitaten, getroffen.

Allgemein ist es wichtig, bevorzugt heimische und standortgerechte Pflanzen zu verwen-
den, welche sich in der umgebenden Landschaft wiederfinden (gebietseigenes Pflanzen-
material der potenziell natlrlichen Vegetation), Aspekte des Klimawandels sind dabei je-
doch zu berticksichtigen. Aufgrund der, auch in der Region bereits erkennbaren klimabe-
dingten Veranderungen in der Vegetation ist grundsatzlich verstarkt auf klimagerechte Ge-
hoélze abzustellen, gegebenenfalls auch abweichend von der potenziellen natirlichen Vege-
tation. Im Anhang zu diesem Bebauungsplan findet sich eine entsprechende Auswahl emp-
fohlener standort- und klimagerechter sowie regionstypischer Gehdlze.

Die Verwendung von Gehdlzsorten mit Pyramiden-, Sdulen- und Hangeformen, von bunt-
laubigen Gehoélzen sowie von Nadelgehdélzen (Koniferen) ist nicht zuldssig, da diese nicht
dem traditionellen und regionstypischen Bild des Iandlichen Raumes entsprechen.

Standortvorschlage fir Baumpflanzungen werden im Planteil des Bebauungsplans hinweis-
lich dargestellt. Von der dargestellten Lage kann abgewichen werden, wenn technische,
verkehrstechnische oder gestalterische Griinde dies erfordern.

Allgemein ist hinsichtlich geplanter Gehélzpflanzungen das Merkblatt FGSV-Nr. 939
"Baume, unterirdische Leitungen und Kanale", der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und
Verkehrswesen FSGV, Ausgabe 2013 zu beachten. Es ist sicherzustellen, dass durch Baum-
pflanzungen der Bau, die Unterhaltung und die Erweiterung von Telekommunikationslinien
sowie sonstigen Leitungen nicht behindert werden.

Im Sinne einer ausreichenden Eigriinung des Vorhabens und im Sinne einer guten Verzah-
nung von Dorf- und Landschaft werden im ndérdlichen Planungsgebiet im Ubergang zur
angrenzenden Landschaft Flachen flir das Anpflanzen von Baumen und Strauchern festge-
setzt.
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Detaillierte vegetationstechnische Vorgaben werden zur Sicherstellung der Wirkung der
geplanten Ortsrandeingriinung definiert. Die erforderlichen Pflanzungen sind aus Griinden
des Naturshutzes und zur Unterstiitzung einer siedlungsnahen Okologie als naturnahe,
freiwachsende Heckenelemente auszubilden. Eine entsprechende Pflanzliste findet sich im
Anhang zu dieser Begrindung.

Die zeitliche Umsetzung notwendiger PflanzmmaBnahmen und der gartnerischen Gesamtge-
staltung wird aus naturschutzfachlichen Griinden und aus Griinden des Ortsbilds definiert.

Fassaden mit geringen Offnungen wie z.B. Garagen oder Carports sollen zur besseren
Durchgriinung mit Kletterpflanzen oder Spalierbaumen bepflanzt werden. Auf eine heimi-
sche Artenauswahl ist zu achten. Geschnittene Hecken sind innerhalb des gesamten Pla-
nungsgebiet zuldssig. Allerdings dirfen hierfir nur heimische Laubgehdlze verwendet wer-
den, um den dorfliche Charakter zu unterstiitzen.

Flachen fir das Anpflanzen von Baumen und Strauchern, Zweckbestimmung: Ge-
wassersaum

Durch die Bachverlegung und Bachrenaturierung soll ein erlebbarer Gewdasserraum in der
Hausvorzone zwischen geplanten Gebaude und HauptstraBe entstehen. Aufgrund der zent-
ralen Lage spielen diese Griinflachen und der Gewadsserraum entlang der HauptstraBe eine
wichtige Rolle in der Wirkung des 6ffentlichen Raumes.

Entsprechend den Zielen der Dorferneuerung soll der StraBenraum bzw. die Hausvorzone
weiterhin uneingefriedet bleiben. Im Sinne eines ungestérten 6ffentlich wirksamen Stra-
Benraums ist die Errichtung von Nebenanlagen in diesem Bereich nicht zulassig.

Gewasserbegleitende Béschungsbereiche sind als Schilf- und Hochstaudenfluren durch Ein-
saat von Rohbodenflachen mit geeignetem Saatgut zu etablieren. Zur Sicherstellung eines
entsprechenden 6kologischen Anspruchs sind die Schilf- und Hochstaudenfluren maximal
1 mal pro Jahr zu mahen , Schnitttermin ab Anfang Oktober, verbleiben von Brachestreifen
mit einem Anteil von circa 30% der Flache. Das Mahgut ist vollstéandig von der Flache zu
entfernen.

Offentliche Griinflichen: StraBenbegleitgriin

Das bestehende StraBenbegleitgriin im Einmindungsbereich Adalbert-Stifter-StraBe und
HaupttraBe ist weitergehend als artenreiche Blumenwiese zu pflegen und zu erhalten. Die,
aufgrund der geanderten FuBwegeflihrung hinzukommenden Flachen sind entsprechend zu
erganzen.

5.12 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von natur und Landschaft

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

Die nach der Eingriffsregelung erforderlichen Ausgleichsflachen werden innerhalb des Gel-
tungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und somit in unmittelbarer Nahe
zu den geplanten Eingriffsfldchen zur Verfligung gestellt.

Die erforderlichen Ausgleichsflachen werden in Form einer extenisv genutzten Streuobst-
wiese in Fortfihrung des benachbarten Streuobstwiesenbestands realisiert.

Die Ausgleichsflachen dienen damit dem Erhalt und der Erweiterung der pragenden Orts-
randeingriinung und der Schaffung bzw. Sicherung eines natirlich gestalteten Ubergangs
zur angrenzenden freien Landschaft (siehe Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung Kap.
7.7).

5.13 Festsetzungen zum Artenschutz

Im Vorfeld der Planung wurde im Rahmen der 13. Anderung des Bebauungsplans Nr. 60
~Vagen Ortskern I eine artenschutzrechtliche Vorprifung durch Dr. Christof Manhart, Um-
weltplanung und zoologische Gutachten, 83410 Laufen, mit Stand vom Juni 2021 erstellt.
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Das vorliegende Gutachten kommt in Bezug auf Fledermause zu folgendem Fazit:

~Das (bestehende) Gebédude verfligt im AuBenbereich lber Quartierpotenzial an der Dach-
konstruktion sowie im Dachboden, der lber entsprechende Einflugéffnungen zu erreichen
ist. Auch wenn aufgrund der Gebdudekontrolle sowohl im AuBenbereich als auch im Dach-
boden keine Hinweise auf eine Nutzung vorliegen, stellt das Gebdude ein potenzielles Fle-
dermausquartier dar. Eine Nutzung durch Flederméuse beispielsweise als kurzfristiges Ta-
gesquartier kann daher nicht véllig ausgeschlossen werden. Aufgrund der baulichen Gege-
benheiten sind die Innenrdume nicht frostsicher, so dass eine Uberwinterung von Fleder-
mdéusen ausgeschlossen werden kann.

Mit dem Abriss des Gebdudes gehen potenzielle Quartiere verloren, die nach dem Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) § 44 Abs. 1 Nr. 3, den Verbotstatbestand des Verlusts
von Fortpflanzungs- und Ruhestédtten auslésen. Ein Abriss im Zeitraum zwischen Ende Méarz
und Anfang Oktober kénnte zur Schadigung einzelner Individuen fiihren und den Verbots-
tatbestand der Schéadigung nach §44 Abs. 1 Nr. 1 verwirklichen. Zur Vermeidung von Ver-
botstatbestdnden sind konfliktvermeidende MaBnahmen durchzufiihren." (MANHART 2021)

Zur Vermeidung vorhabenbedingter Schadigungs- oder Stérungsverbotstatbestande von
gemeinschaftlich geschitzten Arten gemaB § 44 Abs. 1 i.V.m Abs. 5 BNatSchG werden
daher entsprechende Festsetzungen zum Artenschutz getroffen.

6.0 Auswirkungen der Planung

Im Vergleich zu den Zielen und Vorgaben des bisher geltenden, rechtskraftigen Bebau-
ungsplans Nr. 60 ,Vagen Ortskern I" weicht die vorliegende Planung im Rahmen des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans Nr. 118 ,,HauptstraBe 2" im Wesentlichen von folgenden
Punkten ab:

- Lageverschiebung der Gberbaubaren Grundstiicksflache in Richtung Norden,

- Anhebung der zuldssigen Wandhohe,

- Nachverdichtung der noch unbebauten Grundstiicke,

- Anhebung der zuldssigen Zahl der Wohneinheiten je Gebaude,

- Wohnnutzung im EG,

- Bachverlegung und - renatuierung (Wasserrechtsverfahren)

Die vorliegenden Planungshalte dienen vorrangig der Generierung von zusatzlichem Wohn-

raum im innerdértlichen Bereich und der Schonung von AuBenbereichsflachen unter Wah-
rung der vorhandenen und ortsbildpragenden, stadtebaulichen Merkmale.

6.1 Stadtebauliche Merkmale

Das geplante Wohn- und Geschaftshaus mit einer Wandhdhe von 9,50 m flgt sich in das
Ortsbild ein.

Unterstltzt durch eine gute landschaftsorientierte und standorttypische Durchgriinung des
Baugebiets und einer Ortsrandeingriinung wird eine harmonische Einbindung in die be-
baute und naturraumliche Umgebung erwartet.

Gesunde Belichtungs- und Besonnungsverhaltnisse werden durch die geplante Bebauung
nicht beeintrachtigt.

Die Denkmalschutzbehérde ist bei allen BaumaBnahmen und MaBnahmen an baulichen
Anlagen von denen Baudenkmaler / Ensembles unmittelbar oder in ihrem Nahbereich be-
troffen sind, zu beteiligen.

Insbesondere verfahrensfreie oder von der Baugenehmigung freigestellte BaumaBnahmen
bedirfen einer entsprechenden Erlaubnis nach Art. 6 Denkmalschutzgesetz (DSchG), wel-
che beim Landratsamt Rosenheim zu beantragen und lGber die Gemeinde einzureichen ist.

Bodendenkmaler, die bei der Ausfihrung von BaumaBnahmen zu Tage treten, unterliegen
allgemein der Meldepflicht nach Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes
(BayDSchG). Sie sind dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege BLfD oder der Un-
teren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen.
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6.2 Immissionen

Die im landlichen beziehungsweise doérflichen Umfeld Gblichen Immissionen und Emissio-
nen der umliegenden Handwerks- und Landwirtschaftsbetriebe sind ausdricklich zu dul-
den. Durch die Bewirtschaftung der umliegenden landwirtschaftlichen Flachen ist im Pla-
nungsgebiet mit temporaren Beeintrachtigungen, insbesondere durch Geruch, Larm, Staub
und Erschitterung zu rechnen, auch an Sonn- und Feiertagen und zur Nachtzeit, insbe-
sondere wahrend der Erntezeit. Auch das Lauten von Kirchenglocken ist zu dulden.

Das Planungsgebiet wird im Sidden durch die HauptstraBe (Kr RO 13) begrenzt. Grundsatz-
lich sind daher Vorbelastungen durch Verkehrslarm gegeben. Im Vergleich zu dem beste-
henden Baurecht wird die Uberbaubare Grundstiicksflache nach Norden verschoben und
somit von der KreisstraBe abgerickt.

Fur das Planungsgebiet wurde im Marz 2022 durch das Ingieurbiro C. Hentschel Consult,
Ing.-GmbH fir Immissionsschutz und Bauphysik, 85354 Freising, eine schalltechnische
Untersuchung erstellt. Dabei wurde die Immissionsbelastung aus dem StraBenverkehr be-
rechnet und beurteilt sowie die Immissionsbelastung aus den angrenzenden Gewerbebe-
trieben geprift, siehe hierzu Kapitel 5.9 dieser Begriindung. Im Hinblick auf den einwirken-
den Gewerbelarm ist hinzuweisen, dass das Plangebiet bereits bebaut ist und durch den
geanderte Bauraum die angrenzenden Betriebe nicht zusatzlich eingeschrankt werden.

6.3 Verkehr

Durch die Realisierung des Vorhabens ist aufgrund der innerértlichen Nachverdichtung zur
Wohnraumgewinnung grundsatzlich mit einer Zunahme des Verkehrsaufkommens zu rech-
nen, das aber ausschlieBlich vom Ziel- und Quellverkehr bestimmt ist.

Aufgrund der GréBe und des Umfangs der vorliegenden Planung ist mit keinen zusatzlichen
wesentlichen negativen Auswirungen zu rechnen.

Die erforderlichen Flachen fiir den ruhenden Verkehr kénnen auf dem Baugrundstiick nach-
gewiesen werden.

6.4 Hochwasserschutz

Entsprechend UmweltAtlas Bayern — Naturgefahren befindet sich das Planungsgebiet we-
der in einem festgesetzten noch in einem vorldufig gesichertem Uberschwemmungsgebiet.
Der Uberplante Bereich liegt innerhalb einer Hochwassergefahrenflache noch innerhalb ei-
nes wassersensiblen Bereichs.

Im Rahmen des Klimawandels kann es im Alpenraum jedoch allgemein verstarkt zu
Starkregenereignissen und in der Folge zu wild abflieBendem Oberfldchenwasser oder
Schichtenwasser bzw. stark schwankenden Grundwasserstdanden kommen. Gebaude soll-
ten daher grundsatzlich bis 25 cm Uber Gelédnde konstruktiv so gestalten werden, dass in
der Flache abflieBender Starkregen nicht eindringen kann.

Unterkellerungen sollten grundsatzlich in hochwassersicherer Bauweise ausgefiihrt werden
(Keller wasserdicht und ggf. auftriebssicher). Offnungen an Gebduden (Kellerdffnungen,
Lichtschachte, Zugange, Installationsdurchfiihrungen etc.) sind ausreichend hoch zu set-
zen bzw. wasserdicht und ggf. auftriebssicher auszufiihren.

Es dirfen keine Gelandeveranderungen vorgenommen werden, die wildabflieBende Wasser
aufstauen oder schadlich umlenken kénnen.

7.0 Umweltbericht

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

Der Umweltbericht ist ein selbstéandiger Teil der Begriindung zum Bebauungsplan (§ 2a
BauGB), dessen wesentliche Inhaltspunkte vorgegeben sind (Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und §
2a BauGB und Anhang 1 der EU-SUP-Richtlinie).
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Im Folgenden werden die Belange des Umweltschutzes beschrieben und bewertet und die
erheblichen Projektauswirkungen, Mdéglichkeiten der Vermeidung und Minimierung und
AusgleichsmaBnahmen dargestelit.

Der Umweltbericht orientiert sich in seiner Ausfilhrung an der Anlage 1 zum Baugesetzbuch
(BauGB) und baut auf dem Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung der Obers-
ten Baubehoérde auf (,Der Umweltbericht in der Praxis"). Die Gliederung der Anlage 1
BauGB wurde im Punkt 2a und 2b zu einem Gliederungspunkt zusammengefasst. Dies
ermadglicht eine Ubersichtlichere und nachvollziehbarere Darstellung der Bewertung der
Umweltauswirkungen.

7.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele der 13. Anderung
des Bebauungsplans ,,Vagen-Ortskern I"

Der Bauausschuss der Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat in der Sitzung vom
03.12.2019 einen Bauantrag zur Errichtung eines Wohn- und Geschaftshauses im Ortsteil
Vagen an der HauptstraBe behandelt. Dabei ist geplant, den Baubestand der HauptstraBe
2, Flur Nr. 5, Gemarkung Vagen, abzureiBen.

Die vorgeschlagene Nachverdichtung generiert benétigten Wohnraum im Ortskern. Die
Nachverdichtung entspricht auch dem Vorrang der Innenentwicklung entsprechend den
Zielen der Landes- und Regionalplanung.

Die Planung weicht vom rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 60 ,Vagen Ortskern I aus dem
Jahr 1994 ab.

Planungschronologie

Als planungsrechtliche Voraussetzung zur Realisierung des geplanten Vorhabens hat der
Bauausschuss in seiner Sitzung vom 01.12.2020 die 13. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 60 ,Vagen Ortskern I" beschlossen.

Flr diese Bebauungsplananderung wurde in der Zeit vom 18.03.2021 bis 20.04.2021 eine
frihzeitige offentliche Auslegung durchgefihrt. Die friihzeitige Behérdenbeteiligung er-
folgte in der zeit vom 31.03.2021 bis 03.05.2021.

Die vorgebrachten Bedenken und Anregungen von Seiten der Behdrden und sonstigen Tra-
gern o6ffentlicher Belange sowie von Seiten der Offentlichkiet wurden in der Sitzung des
Bauausschusses vom 11.05.2021 behandelt und abgewogen. Die Ergebnisse der Abwa-
gung werden in der vorliegenden Planung bertcksichtigt.

Im Rahmen der vorliegenden Planung ist die Verlegung der Bushaltestelle Vagen Nord, die
Realisierung einer Querungshilfe, die Verlegung des Kotbachs u.a. geplant. Eine Verteilung
der entsprechenden Kosten zwischen Bauwerber und Gemeinde ist im Rahmen eines An-
gebotsbebauungsplans nicht zu regeln. Entsprechend fachjuristischer Beratung wurde da-
her mit dem Grundstlickseigentiimer und Bauwerber vereinnart, einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan zu erstellen. Der entsprechende Aufstellungsbeschluss wurde vom Bauaus-
schuss in seiner Sitzung vom 21.09.2021 gefasst.

Die vorliegende Begriindung zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 118 ,Haupt-
straBe 2" basiert auf dem Vorentwurf der 13. Anderung des Bebauungsplans Nr. 60 ,Vagen
Ortskern I". Zum besseren Verstandnis sind abgestimmten, gednderten oder erganzten
Ausfuhrungen farbig markiert.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im Regelverfahren mit Durchfihrung einer
Umweltprifungi. S. des § 2 Abs. 4 BauGB und Umweltbericht i. S. des § 2a BauGB aufge-
stellt.

Mit diesem Bebauungsplan liegt aufgrund der geplanten Erweiterung der Uberbaubaren
Grundstlcksflache und der Uberplanung von AuBenbereichsflachen grundsatzlich ein Ein-
griff in Natur und Landschaft vor. Artenschutzrechtliche Aspekte sind ebenfalls zu beriick-
sichtigen.

Die Planung entspricht der stadtebaulichen Konzeption der Gemeinde und dient der nach-
haltigen stadtebaulichen Entwicklung.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Grundstiicke mit den Flur Nrn. 5 T,
6/1 T, 10T, 303 T, 303/1 und 303/2 der Gemarkung Vagen, weist insgesamt eine GréBe

von ca. 0,479 ha auf (siehe folgende Abbildung).
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Abb. 16 Karte Geltungsbereich
Quelle: Digitale Flurkarte © 2020 Bay. Vermessungsverwaltung

Das Planungsgebiet ist wie folgt begrenzt:

Im Norden Ausgedehnte landwirtschaftlich intensiv genutzte Flachen
(Grinland / Ackerbau)

GemeindeverbindungsstraBe ,,Adalbert-Stifter-StraBe";

Ausgedehnte landwirtschaftlich intensiv genutzte Flachen

Im Osten

(Grinland / Ackerbau)
. KreisstraBe Kr RO13 - ,HauptstraBe";

Im Siiden . . .
Im Anschluss Dorfgebiet (MD) Einzelhandel und Gastronomie
Kotbach (Gewasser III. Ordnung);

Im Westen Im Anschluss Dorfgebiet (MD) bestehend aus Einzelhandel, Dienst-
leistung und Wohnbebauung

Beabsichtigte Planung
Im Rahmen einer stadtebaulichen Betrachtung wurden mehrere Konzepte zu einer geord-

neten stadtebaulichen Entwicklung zur Lage geprift.
Der Gemeinderat favorisiert die nachfolgende Variante (siehe folgende Abbildung)
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Abb. 17 Stadtebauliches Konzept V2-b, 20.07.2020 - Ohne MalBstab
Quelle: SAI-SCHLEBURG Generalplanung

Anstatt des alten Baubestand (HauptstraBe 2) ist geplant ein Wohn- und Geschaftshaus
mit 8 Wohnungen (V2d SAISCHLEBURG Planstand 20.07.2020) zu errichten. Abweichend
von der Lage des Baubestandes, wird der Neubau geringfligig nach Norden verlagert.

Im Erdgeschoss werden Gewerbeflachen und 2 Wohnungen geplant. Im 1. und 2. OG wer-
den insgesamt 6 Wohnungen geplant. Die Hohenentwicklung wurde auf eine Wandhohe
von 9,50 m ab Oberkante FertigfuBboden ErdgeschoB begrenzt.

Durch die Verlagerung des Neubaus entsteht ein gréBerer Aufenthaltsraum an der Haupt-
straBe. GemaB dem Ziel der Dorferneuerung soll der StraBenraum bzw. die Hausvorzone
weiterhin uneingefriedet bleiben. Durch die Uberplanung des Dorfplatzes mit Brunnen und
Sitzgelegenheit wird die Aufenthaltsqualitdt am Dorfplatz verbessert.

Zur Verbesserung der Akttraktivitat des Ortseingangsbereiches, zur Einbeziehung des Ge-
wasser in den o6ffentlichen Raum ist, in Anlehnung an bisherige MaBnahmen im Rahmen
der Dorferneuerung geplant, den Kotbach im Siden vor das Gebaude zu verlegen.

Die Verlegung des Kotbaches beinhaltet einen natlirlich gestalteten Gewdsserlauf mit na-
turlicher kiesig sandiger Sohle.

Das Planungsgebiet ist Uber die KreisstraBe Kr RO13 und die OrtsverbindungsstraBe Ada-
bert-Stifter-StraBe direkt an das kommunale und regionale StraBennetz angebunden.

Die notwendigen Stellplatze fur PKW werden auf einem geplanten Parkplatz im Osten des
Planungsgebiets untergebracht, kombiniert mit freien Stellplatzen fir Besucher bzw. die
gewerbliche Nutzung an der HauptstraBe.

Zur Unterstlitzung kurzer Wege werden, der geplanten gewerblichen Nutzung zugeordnet,
im Vorfeld der Gebaudes und zur HauptstraBe orientiert weitere Stellplatze in begrenztem
MaB angeordnet. Im Sinne einer barrierefreien ErschlieBung ist hier ein Stellplatz flir Men-
schen mit Beeintrachtigungen vorgehsehen.

Im Rahmen der Um- und Neugestaltung der Gebaudes sowie des dadurch entstehenden,
groBeren Aufenthaltsraums im zentralen Umfeld des Kreuzungsbereichs HauptraBe — Neu-
burgstraBe soll dieser im Zuge der Planung ebenfalls neu geordnet werden. Zur Unterstit-
zung des straBenibergreifenden Platzcharakters und im Sinne einer erhdéhten Verkehrssi-
cherheit ist daher eine geanderte StraBenflihrung der HauptstraBe geplant. Hintergrund
daflr ist die Verlegung der Bushaltestelle und die Errichtung einer, von der Dorfgemein-
schaft und Gemeinde lange gewlinschten Querungshilfe in diesem Bereich.

In mehreren Ortsterminen mit der zustdandigen KreisstraBenbauverwaltung, der Verkehrs-
behérde, der Gemeinde, der Polizei und den Grundstlickseigentiimern wurde der Sachver-
halt abgestimmt und Anforderungen an die StraBenneugestaltung definiert. Die Ergebnisse
dieser Gesprache wurden im Rahmen der vorliegenden Planung bertcksichtigt.
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Entsprechend vorliegendem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist innerhalb des Pla-
nungsgebiets lediglich die Errichtung von Wohn-, Geschafts- und Blirogebauden zulassig.
Es sind nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager in
einem Durchfuihrungsvertrag verpflichtet.

Die Art der baulichen Nutzung in Form eines Baugebiets nach §§ 2 bis 11 BauNVO wird im
Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans nicht getroffen.

Die zulassigen Nutzungsarten stellen eine Darstellung der Gebietskategorie ,Dorfgebiet
MD" gemaB § 5 BauNVO nicht in Frage. Aufgrund der vorgesehenen Nutzungsarten im
Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und der grundsatzlichen Planunscharfe
des informellen Bauleitplans (Flachennutzungsplan) ist nach derzeitiger Einschatzung we-
der raumlich noch inhaltlich eine relevante Abweichung von den Planungszielen des FNP zu
erwarten. Die mit vorliegendem vorhabenbezogenen Bebauungsplan geplante Entwicklung
stellt daher keinen VerstoB gegen das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB dar. Diese
Einschatzung wird durch das LRA Rosenheim - SG Bauleitplanung geteilt. In Folge dessen
wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan aus dem rechtskraftigem Flachennutzungsplan
entwickelt. Eine Anderung des Fldchennutzungsplans ist nicht erforderlich.

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

GemaB § 7 des UVPG ist die UVP-Pflicht im Einzelfall zu priifen, sofern dies nach der Anlage
1 des Gesetzes vorgesehen ist.

Unter der Nummer 18 der Anlage 1 wird ausgefihrt:

Nr. 18.7.2 ,Bau eines Stddtebauprojektes fir sonstige bauliche Anlagen, flir den im Au-
Benbereich im Sinne des § 35 des Baugesetzbuches ein Bebauungsplan aufgestellt wird,
mit einer festgesetzten GréBe der Grundflache von insgesamt 20.000 m?2 bis weniger als
100.000 m=2" ist eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalles durchzufihren.

Da die festgesetzte Grundflache den Wert von 20.000 m?in vorliegendem Bebauungsplan
nicht Ubersteigt, ist somit keine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls durchzufiihren.

7.3 Uberblick iiber die in einschligigen Fachgesetzen und Fachplinen ge-
nannten Ziele des Umweltschutzes

Stddtebauliche Leitlinie im Sinne der Landes- und Regionalplanung ist eine nachhaltige
Raumentwicklung, die zu einer dauerhaften, ausgewogenen und umweltgerechten Ord-
nung gleichwertiger und gesunder Lebens- und Arbeitsbedingungen fihrt, ohne die cha-
rakteristische Eigenart der Region zu verlieren.

Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Gebieten mit gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-
Gebiete und europaische Vogelschutzgebiete — Natura 2000-Gebiete) sind von der Planung
durch eine direkte Inanspruchnahme fiir Bau- und Verkehrsflachen nicht betroffen.

In der nachfolgenden Tabelle sind die wesentlichen, in den einschlagigen Fachgesetzen und
Fachpldnen festgelegten umweltrelevanten Ziele aufgefiihrt, die hinsichtlich der Schutzgi-
ter von Bedeutung sind. Auch ist die Art ihrer Berlicksichtigung in der Bauleitplanung dar-
gestellt.

Fachrecht und Beriicksichtigung in der Bauleit-

Umweltrelevante Ziele

Fachplanungen planung

BImSchG, - Vermeidung von schadlichen Um- | Beriicksichtigung von Erkenntnissen
TA Larm, welteinwirkungen auf Wohn- und | im unmittelbaren Umfeld der Pla-
DIN 18005, sonstige schutzbediirftige Gebiete, | nung, Ausarbeiten von Lésungsmég-
16. BImSchv, - gesunde Arbeits- und Wohnver- | lichkeiten. Immissionen und Emissio-
18. BImSchV haltnisse, nen umgebender Landwirtschaft sind

im Rahmen der Ublichen Bewirtschaf-
tung von Seiten der Wohnnutzung
ausdricklich zu dulden.

- Beachtung des Trennungsgrund-
satzes.
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Fachrecht und
Fachplanungen

Umweltrelevante Ziele

Beriicksichtigung in der Bauleit-
planung

BauGB, - Sparsamer und schonender Um- | Fir den Geltungsbereich besteht
BBodSchgG, gang mit Boden, weitgehend bereits Baurecht. Die
BNatSchG - Innenentwicklung, Nutzung einer bereits bebauten Fla-
- Wiedernutzbarmachung von ver- | €he im Zuge der Nachverdichtung
siegelten Flachen stellt einen sparsamen Umgang mit
. Grund und Boden dar.
- Begrenzung der Versiegelung, ] i
. . Es werden keine Bdden von besonde-
- Nachhaltige Sicherung der Funk- . .
. rer Funktionsbedeutung (zum Bei-
tion des Bodens, . .. . . -
T ) spiel Naturbdden mit geringer Uber-
- Schutz naturhche.r Bodgnfunktlo— formung im Bereich von historisch al-
n?n und. der Archivfunktionen d€r tem Wald) in Anspruch genommen.
Bdden, insbesondere solcher Bo6- . A . .
: . Die zusatzliche Flachenversiegelung
den mit besonderen Funktionen. . .
wird durch Festsetzungen im Bebau-
ungsplan begrenzt werden, z. B.
durch Mindestvorgaben zur Begri-
nung, Festsetzung zu Ausfiihrung von
Stellplatzen in wasserdurchldssigen
Beldgen etc..
BBodSchgG, - Abwehr von schadlichen Bodenver- | Die Nutzung einer bereits bebauten
BBodSchV anderungen, Flache im Zuge der Nachverdichtung
- Sanierung des Bodens und Beseiti- | stellt einen sparsamen Umgang mit
gung von Altlasten, Grund und Boden dar. Schadliche Bo-
- VorsorgemaBnahmen gegen nach- denveranderungen sind dadurch re-
teilige Einwirkungen auf den Boden duziert. Altlasten sind nicht bekannt.
WHG, - Grundwasser- und FlieBgewasser- | Das Planungsgebiet wird durch ein
BauGB schutz, Oberflachengewasser tangiert.

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

- Bertcksichtigung der Uber-
schwemmungsgebiete und Risiko-
gebiete,

- Erhaltung der Uberschwemmungs-
gebiete in ihrer Funktion als Riick-
halteflachen,

- Berlcksichtigung des Hochwasser-
schutzes und der Hochwasservor-
sorge

Das Uberplante Gebiet befindet sich
nicht innerhalb einer Hochwasserge-
fahrenflachen HQ100.

Fir das Planunsgebiet wurden eine
geotechnische und eine hydrogeolo-
gische Untersuchung erstellt. Die
Grundwassersituation und die hydro-
geologischen Verhaltnisse basieren
auf den, im Planungsgebiet getroffe-
nen Untersuchungen.

Dachflachen- und Niederschlagswas-
ser von privaten Hof- und Zufahrtsfla-
chen ist nach Méglichkeit auf den je-
weiligen Baugrundstliicken zu versi-
ckern.

Dabei ist eine breitflachige Versicke-
rung Uber eine belebte Bodenzone
anzustreben.

Der Kotbach wird fir das stadtebauli-
che Vorhaben verlegt und naturnah
gestaltet. Eine gewadsserdkologische
Verschlechterung des Kotbaches ist
durch die Verlegung nicht zu erwar-
ten. In einem gesonderten Wasser-
rechtsverfahren wird die Bachverle-
gung zusatzlich beurteilt.
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Fachrecht und
Fachplanungen

Umweltrelevante Ziele

Beriicksichtigung in der Bauleit-
planung

BNatSchG

Schutz von Flachen mit glinstiger luft-
hygienischer oder klimatischer Wir-
kung

Dem Planungsgebiet kommt aufgrund
der Lage und der derzeitigen ausge-
Ubten Nutzung keine Ubergeordnete
bzw. herausragende Bedeutung als
Kaltluftentstehungsgebiet zu.

In Waldflachen wird nicht eingegrif-
fen.

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

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

- Natur und Landschaft sind so zu
schitzen, dass
= die biologische Vielfalt,
= die Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushalts ein-
schlieBlich der Regenerationsfa-
higkeit und nachhaltigen Nut-
zungsfahigkeit der Naturgiter
sowie

= die \Vielfalt, Eigenart und
Schénheit sowie der Erholungs-
wert von Natur und Landschaft

auf Dauer gesichert sind.

- Der Schutz umfasst auch die
Pflege, die Entwicklung und, soweit
erforderlich, die Wiederherstellung
von Natur und Landschaft.

- Erhaltung und Schutz geschitzter
Tier- und Pflanzenarten.

Die durch die Planung vorbereiteten
Eingriffe in Natur / Landschaft sind zu
untersuchen und zu bilanzieren. Er-
forderliche AusgleichsmaBnahmen
werden bestimmt.

Im Zuge der Aufstellung des Bebau-
ungsplans wurde eine artenschutz-
rechtliche Vorprifung durchgefihrt.
Artenschutzrechtliche relevante Tier-
und Pflanzengruppen wurden (ber-
pruft. Verbotstatbestédanden gem. § 44
BNatSchG kann durch geeignete Ver-

meidungsmaBnahmen vorgebeugt
werden.
Potenzielle Natura-2000-Gebiete

(FFH- und VS-Richtlinien) sind von
dieser Bebauungsplandnderung nicht
betroffen. In Waldflachen wird mit
dieser Planung nicht eingegriffen.

Dem stadtebaulichen Vorhaben ste-
hen voraussichtlich keine grundsatzli-
chen artenschutzrechtlichen Aspekte
entgegen.

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

Die Planung erstreckt sich auf eine
Flache mit nur geringer Erholungs-
funktion. Im Bebauungsplan wird fir
den Erholungswert von Natur und
Landschaft eine ausreichende Ein-
und Durchgriinung und eine Begren-
zung der Hohenentwicklung der Ge-
baude festgesetzt.

BauGB i.V.m.
BNatSchG -
Eingriffsregelung

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

Das Vermeidungsgebot wird beach-
tet.

Die durch die Planung vorbereiteten
Eingriffe in Natur und Landschaft wer-
den bilanziert und AusgleichsmalB-
nahmen hierflir bestimmt.
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Fachrecht und
Fachplanungen

Umweltrelevante Ziele

Beriicksichtigung in der Bauleit-
planung

BauGB,
BayDSchG

Berlicksichtigung der Belange der
Baukultur, des Denkmalschutzes und
der Denkmalpflege

Entsprechend der Denkmalliste des
Bayerischen Landesamt fir Denkmal-
pflege BLfD befinden sich keine Bo-
dendenkmaler im oder angrenzend an
das Planungsgebiet.

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

Landesentwick-
lungsplanung
(LEP),
Regionalplanung
(RP)

- Die Gemeinde Feldkirchen-Wes-
terham ist im Regionalplan fiir die
Planungsregion 18 (RP 18) als Un-
terzentrum eingestuft. Die Ge-
meinde liegt im landlichen Raum
im Umfeld der groBen Verdich-
tungsrdaume. In diesem Teilraum
soll eine eigenstandige Siedlungs-
und Wirtschaftsentwicklung be-
wahrt bleiben (RP 18 AII 3.1 G).

- Entsprechend Regionalplan werden
keine besonderen Grundsatze und
Ziele formuliert.

- Allgemeine Vorgaben der Regional-
planung:

= Nutzung von Potentialen der In-
nenentwicklung,

= Vermeidung der Zersiedelung
der Landschaft,

*= Orientierung der Siedlungsent-
wicklung an der vorhandenen
Raumstruktur und ressourcen-
schonende Weiterfiihrung unter
Berilicksichtigung der sozialen
und wirtschaftlichen Bedingun-
gen,

»= Beschrankung der Versiegelung
des Bodens auf ein Mindest-
maB.

Die vorliegende Planung berUlcksich-
tigt die Ziele der Raumordnung.

Das Vorhaben basiert auf einer stad-
tebaulichen Konzeption, die nicht zur
Zersiedelung der Landschaft fihrt.

Die Versiegelung wird durch die
Nachnutzung einer bereits genutzten
und zum Teil versiegelten Flache be-
schrankt bzw. begrenzt.

Das Planungsgebiet ist durch die vor-
handene Nutzung vorgepragt.

Die auBere Ver- und Entsorgungsinf-
rastruktur ist vorhanden und bietet
ausreichend Kapazitaten.

Die grundsatzlichen Ziele der Raum-
ordnung werden bertcksichtigt. Die
Planung basiert auf einer stadtebauli-
chen Konzeption, die nicht zur Zersie-
delung der Landschaft fuhrt.

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

Entsprechend des ABSP Bayern fir
den Landkreis Rosenheim werden
keine besonderen Ziele und MaBnah-
men flr das Planungsgebiet formu-
liert.

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

Flachennutzungs-

Darstellung des Planungsgebiets als

Aufrund der getroffenen Festsetzun-

plan FNP Dorfgebiet sowie als Flache fir die | gen zu zuldssigen Nutzungsarten und
Landwirtschaft bzw. als Flachen mit | der Planunscharfe des FNP ist eine
besonderer Bedeutung fiir Okologie | Anderung des FNP nicht erforderlich.
und Landschaftsbild (Tal- u. ehema-
lige Auenbereiche, pragende Grin-
zuge zwischen Siedlungseinheiten).
Tab. 2 In einschlagigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegte Ziele des Umweltschut-

Zes

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim



Gemeinde Feldkirchen-Westerham - VBez. Bebauungsplan Nr. 118 ,HauptstraBe 2" 31

7.4 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswir-
kungen und Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfiihrung der Planung

Die Untersuchung beschrankt sich im Wesentlichen auf die Uberplanten Grundstiicksberei-
che innerhalb des Geltungsbereiches zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans Nr. 118 ,HauptstraBe 2" sowie auf die unmittelbare Umgebung.

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

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

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

Auf der Grundlage einer verbal-argumentativen Beschreibung der bau-, anlage- und be-
triebsbedingten Auswirkungen erfolgt eine schutzgutbezogene Bewertung durch eine Ein-
schatzung der Eingriffsschwere nach geringer, mittlerer und hoher Erheblichkeit.

Hierbei sind zusatzlich auch Wirkungen in verschiedenen zeitlichen Dimensionen zu be-
ricksichtigen: zeitlich begrenzte (voriibergehende) und dauerhafte Wirkungen, Auswirkun-
gen wahrend der Bauzeit und wéhrend des Betriebs.

Diese Prognose ermdglicht die Einschatzung der Projektauswirkungen bei Realisierung des
Vorhabens der Bebauungsplananderung. Die Bewertung des Eingriffes erfolgt unter der
Voraussetzung, dass die geforderten Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen beach-
tet werden. Das Ergebnis ist im Folgenden zusammengefasst.

7.4.1 Schutzgut Mensch - Larmreinhaltung

7.4.1.1 Beschreibung der Ausgangssituation

Die im landlichen beziehungsweise doérflichen Umfeld Gblichen Immissionen und Emissio-
nen der umliegenden Handwerks- und Landwirtschaftsbetriebe sind ausdricklich zu dul-
den. Durch die Bewirtschaftung der umliegenden landwirtschaftlichen Flachen ist im Pla-
nungsgebiet mit temporaren Beeintrdachtigungen, insbesondere durch Geruch, Larm, Staub
und Erschitterung zu rechnen, auch an Sonn- und Feiertagen und zur Nachtzeit, insbe-
sondere wahrend der Erntezeit. Auch das Lauten von Kirchenglocken ist zu dulden.

Das Planungsgebiet wird im Sidden durch die HauptstraBe (Kr RO 13) begrenzt. Grundsatz-
lich sind daher Vorbelastungen durch Verkehrslarm gegeben. Im Vergleich zu dem beste-
henden Baurecht wird die Uberbaubare Grundstiicksflache nach Norden verschoben und
somit von der KreisstraBBe abgerickt.

Fir das Planungsgebiet wurde im Marz 2022 durch das Ingieurbiiro C. Hentschel Consult,
Ing.-GmbH flir Immissionsschutz und Bauphysik, 85354 Freising, eine schalltechnische
Untersuchung erstellt. Diese kommt zu folgendem Ergebnis:

,Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham plant im Ortsteil Vagen den vorhabensbezogenen
Bebauungsplan Nr. 118 ,HauptstraBe 2" (BP118) aufzustellen. Geplant sind ein Wohn- und
Geschéftshaus, mit einer Gewerbeeinheit und zwei Wohneinheiten im Erdgeschoss und
Wohnen im 1. und 2. Obergeschoss und in Summe 17 oberirdische Stellpldtze.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der 6.Anderung des Bebauungsplans Nr. 60 ,Va-
gen Ortskern I" und ist bebaut (E+I). Der neue Bauraum wurde von der HauptstraBe im
Sdden abgeriickt. Bei dem Vorhaben selbst handelt es sich um Wohnungen und einer nicht
stérenden Gewerbeeinheit im Erdgeschoss. Das Plangebiete ist laut Auskunft des Auftrag-
gebers im Kontext mit der Umgebung unverdndert als Dorfgebiet (MD) zu betrachten.
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In einer schalltechnischen Untersuchung war die Immissionsbelastung aus dem StraBen-
verkehr zu berechnen und beurteilen sowie die Immissionsbelastung aus den angrenzen-
den Gewerbebetrieben zu prifen. In Hinblick auf den einwirkenden Gewerbeldrm ist hin-
zuweisen, dass das Plangebiet bereits bebaut ist und durch den gednderte Bauraum die
angrenzenden Betriebe nicht zusétzlich eingeschrénkt werden.

Einwirkender StraBenverkehr

Die Untersuchung kam [...] zu dem Ergebnis, dass durch den StraBenverkehr der Orientie-
rungswert nach Bl. 1 der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau" [...] fir ein Misch-Dorf-
gebiet von 60 dB(A) tagsliber (ber 50 dB(A) nachts nicht durchgehend eingehalten werden
kann. Die Immissionsbelastung durch die HauptstraBe im Siden (RO 13) liegt an der Siid-
fassade bei bis zu 66 dB(A) tags und 57 dB(A) nachts.

Nach Rechtsprechung kénnen die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrslarm-
schutzverordnung) von tags/nachts 64/54 dB(A) das Ergebnis einer gerechten Abwédgung
sein. Wie das Ergebnis [...] zeigt, wird auch der IGW1e.81mscv Uiberschritten.

[Es] [...] wurden grundsétzlich mégliche SchallschutzmaBnahmen fiir die Abwdgung aufge-
zeigt und [...] ein Festsetzungsvorschlag fiir eine architektonische Selbsthilfe ausgearbei-
tet.

Einwirkender Gewerbeldrm

Die Berechnung zeigt auf, dass durch den Parkplatzverkehr nach TA Lérm [...] aus dem
Gaststéttenbetrieb nachts mit Uberschreitungen des Immissionsrichtwerts von 45 dB(A)
zu rechnen ist. Die Immissionsbelastung liegt bei bis zu 56 dB(A) nachts. Streng nach TA
Larm [...] muss der Immissionsrichtwert 0,5 m vor dem gedffneten Fenster eines schutz-
bedlirftigen Aufenthaltsraums eingehalten werden. Schallschutzfenster alleine sind somit
kein ausreichender Schallschutz. Um den Betrieb Gasthausbetrieb nicht einzuschrdnken,
miisste dafiir gesorgt werden, dass an den von Uberschreitungen betroffenen Fassaden
kein zu Offnendes Fenster eines schutzbedlirftigen Aufenthaltsraumes nach DIN 4109
~Schallschutz im Hochbau" [...] geplant wird. Fenster von Bédern, Treppenhdusern, Klichen
o.4. sind méglich, wenn diese keine zum dauernden Aufenthalt von Personen bestimmten
R&ume sind. Alternativ kann durch baulich-technische MaBnahmen (z.B. eingezogene oder
verglaste Loggien, Prallscheiben, Schallschutzerker, Vorhangfassaden, Gebé&ude-
riickspriinge und Ahnliches) mit einer Tiefe von > 0,5 m vor dem zu éffnenden Fenster auf
die Uberschreitung reagiert werden.

Hinweis:

An dem Standort existiert bereits ein Wohn- und Geschéftshaus an dem mit vergleichbar
hohen Uberschreitungen zu rechnen ist. Durch das Vorhaben BP 118 kommt es zu keinen
zusdtzlichen Einschrédnkungen. Wir empfehlen eine Priifung ob der Gaststétte Stellpldtze
zugeordnet sind bzw. ob die nérdlichen Stellpldtze rechtlich nach TA Lérm [...] dem Gast-
stattenbetrieb zuzurechnen sind (vgl. 6.ABP60, Festsetzung 6.6) und ggf. auf MaBnahmen
am Plangebiet verzichtet werden kann.

Verkehrszunahme auBBerhalb des B-Plans

Durch das Vorhaben wird sich der Verkehr erhéhen. Mit der Annahme, dass etwa 17 Stell-
plétze neu geschaffen werden, liegt die Erhéhung der Immissionsbelastung mit << 1 dB(A)
unter der Wahrnehmbarkeitsschwelle, die Schwelle der Gesundheits- oder Eigentumsver-
letzung wird ebenfalls nicht erreicht.

Festsetzung

Mit dem Ansatz, dass der Betrieb nicht eingeschrénkt werden soll/kann, wurde ein Fest-
setzungsvorschlag ausgearbeitet [...]. [Es] [...]Jwurde unabhéngig der Festsetzung als MD
der Immissionsrichtwert fiir ein WA herangezogen, da die MaBnahme ausschlieBlich fiir
Wohnungen gilt. Die im Festsetzungsvorschlag genannten Normen und Richtlinien missen
im Rahmen der Auslegung zur Verfiigung gestellt werden und kénnen z.B. beim Beuth-
Verlag bezogen werden (www.beuth.de)" (C. H. Consult 2022)
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7.4.1.2 Baubedingte Auswirkungen

Belastungen durch Larm entstehen beim Neubau des geplanten Gewerbe- und Wohnge-
bdudes sowie deren ErschlieBung. Bei diesen baubedingten Belastungen handelt es sich
jedoch um tempordre Stérungen (Dauer < 18 Monate).

Die baubedingten Beeintrachtigungen sind somit als gering erheblich zu bewerten.

7.4.1.3 Anlage- / Betriebsbedingte Belastungen

Die Realisierung der Planung wird nach derzeitiger Einschatzung zu keinen wesentlichen
zusatzlichen Larmbelastungen flihren beziehungsweise kann durch entsprechende bauliche
Vorkehrungen vorgebeugt werden. Entsprechende Festsetzungen zum Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen i.S. des BImSchG werden im Bebauungsplan getroffen.

Die anlage- und betriebsbedingten Beeintrachtigungen werden deshalb nach derzeitiger
Einschatzung als gering eingestuft.

7.4.1.4 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Mensch - Larm

Schutzaut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte Gesamter-
9 Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen heblichkeit
Mensch: Larm gering gering gering gering

Tab. 3 Erheblichkeit zum Schutzgut Mensch - Larm
7.4.2 Schutzgut Mensch - Erholung / siedlungsnaher Freiraum

7.4.2.1 Beschreibung der Ausgangssituation

Das Planungsgebiet ist bebaut, der 6stliche Bereich wird als Gartenflache genutzt. Die an-
grenzenden Flachen der néheren Umgebung werden im Norden landwirtschaftlich intensiv
bewirtschaftet. StraBen und bebaute Bereiche grenzen im Siiden, Westen und Osten an.

Das Gelande ist weitgehend eben.

Das Planungsgebiet ist unmittelbar im Stden an das 6rtliche und regionale FuB- und Rad-
wegenetz angebunden.

Die Erholungseignung ist aufgrund der ausgetibten Nutzung eingeschrankt.

Das Planungsgebiet ist als siedlungsnaher Freiraum mit geringer Aufenthaltsqualitdt und
Erholungswert einzustufen.

7.4.2.2 Bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Belastungen durch Staub entstehen beim Abriss des bestehenden Gebdudes und beim Bau
des neuen Gewerbe- und Wohngebaudes und deren Verkehrsflachen. Bei diesen baube-
dingten Belastungen handelt es sich aber um temporare Stérungen, die geringe Stérungen
fur die Anlieger mit sich bringen. Sie sind insgesamt als gering erheblich einzustufen.

Belastungen durch eine Ausleuchtung der Baustelle entstehen bei Realisierung des Vorha-
bens nur sehr eingeschrénkt in der Ubergangszeit (Herbst/Frithjahr) und im Winter. Aller-
dings erfolgen die Arbeiten nicht durch Nachtarbeit, so dass die Lichteinwirkungen zeitlich
eng begrenzt sind. Bei diesen baubedingten Belastungen handelt es sich ebenfalls um tem-
porare Stdérungen, die geringe Beeintrachtigungen fir die Anlieger mit sich bringen. Sie
sind insgesamt als gering erheblich einzustufen.

Durch die Umsetzung des stadtebaulichen Vorhabens gehen keine Flachen mit bedeutender
Erholungsfunktion verloren. FuBlaufige Wegenetze und das Radwegenetz bleiben von der
Planung unberihrt.

Wesentliche negative Auswirkungen auf die Erholungsqualitat im siedlungsnahen Freiraum
sind nicht zu erwarten, allenfalls als gering erheblich einzustufen.
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Mit dem Betrieb des Wohn- und Geschaftsgebaudes und der AuBenanlagen inklusive einer
maoglichen Beleuchtung der Stellplatze ist grundsatzlich eine neue Situation der Lichtein-
wirkung gegeben.

Leuchtreklamen mit Blink- oder Wechselbeleuchtung sind entsprechend Festsetzung im
Bebauungsplan ausgeschlossen. Alle Leuchtmittel sind mit nach unten abstrahlenden Licht-
kegeln zu versehen. Bei diesen anlage- und betriebsbedingten Belastungen handelt es sich
daher um Stérungen, die als gering erheblich einzustufen sind.

7.4.2.3 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Mensch - Erho-
lung / siedlungsnaher Freiraum

Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte Gesamter-

Sl Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen heblichkeit

Mensch: Erholung
/ siedlungsnaher gering gering gering gering
Freiraum

Tab. 4 Erheblichkeit zum Schutzgut Mensch - Erholung / siedlungsnaher Freiraum
7.4.3 Schutzgut Pflanzen und Tiere

7.4.3.1 Beschreibung der Ausgangssituation

In der naturrdumlichen Gliederung wird das Uberplante Gebiet wie folgt zugeordnet:

Biogeografische Region: kontinental

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

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

Naturraum-Untereinheit (ABSP): 038-N Rosenheimer Becken

Das Rosenheimer Stammbecken des Inngletschers ist Uberwiegend aus Feinsedimant und
Grobsedimentablagerungen aufgebaut. Vagen liegt innerhalb einer langgestreckten flu-
vioglazialen Schotterplatte. Der geologische Untergrund besteht aus schluffig-sandigem
Kies, und aus zum teil tonig-schluffige-sandigen Seeablagerungen. Es dominieren Braun-
erden und Parabraunerden (ABSP Lkr. Rosenheim, 2014).

Potenzielle natirliche Vegetation

Als potenzielle natlrliche Vegetation pnV wird der Endzustand einer Vegetation bezeichnet,
den man ohne menschliche Eingriffe in einem Gebiet erwarten wirde. Der direkte Einfluss
des Menschen wird ausgeblendet, es verbleibt lediglich das Beziehungsgeflige zwischen
Vegetation und der Summe der Standortfaktoren. Damit ist die pnV die eigentliche stabile
und standortgerechte Pflanzendecke.

Die Neupflanzungen von Gehdlzen sollten sich daher grundsatzlich an der Artenzusammen-
setzung der pnV orientieren, Aspekte des Klimawandels sind dabei jedoch zu berticksichti-
gen. Aufgrund der, auch in der Region bereits erkennbaren klimabedingten Veranderungen
in der Vegetation ist grundsatzlich verstarkt auf klimagerechte Gehélze abzustellen, gege-
benenfalls auch abweichend von der potenziellen natirlichen Vegetation.

Der Geltungsbereich mit Umfeld liegt im Bezug auf die pnV im Gebiet des Waldmeister-
(Fichten-) Tannen-Buchenwald; 6rtlich mit Rundblattlabkraut.

Entsprechend der Lage im Naturraum wird das Planungsgebiet dem Vorkommensgebiet
gebietseigener Gehoélze (autochthone Gehélze) ,Nr. 6.1 Alpen™ und Alpenvorland (aut-
09.00 EAB) zugeordnet.
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Fir Forstbaumarten sind zudem zur Konkretisierung des Begriffs ,gebietseigen™ die Her-
kunftsgebiete nach der Forstvermehrungsgut-Herkunftsgebietsverordnung FoVhgH zu ver-
wenden. Demnach befindet sich das Planungsgebiet innerhalb der 6kologischen Grundein-
heit Nr. 45 ,,Schwabisch-Bayerische Jungmorane und Molassevorberge".

Schutzgebiete

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

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

In der stdlichen Umgebung des Planungsgebiets befindet sich in einem Abstand von Uber
840 m das Landschaftsschutzgebiet LSG-00423.01 ,Tuffberg sidlich von Vagen®. Direkte
Beeintrachtigungen kdénnen aufgrund der Lage und dem Abstand zum Planungsgebiet aus-
geschlossen werden. Erhebliche indirekte Beeintrachtigungen iber mdgliche Wirkungs-
pfade wie Luft (Ldrm, Immissionen) oder visuelle Wirkungen sind unter Berlicksichtigung
der bereits bestehenden Bebauung im Umfeld des Planungsgebiets, des trennenden Stor-
bandes der KreisstraBe Ro 13 und des Leitzachwerkes nicht zu erwarten.

In der stidwestlichen Umgebung des Planungsgebiets befindet sich in einem Abstand von
Uber 840 m das Landschaftsschutzgebiet LSG-00551.01 ,Untere Leitzach". Direkte Beein-
trachtigungen kénnen aufgrund der Lage und dem Abstand zum Planungsgebiet ausge-
schlossen werden.

Erhebliche indirekte Beeintrachtigungen tber moégliche Wirkungspfade wie Luft (Ldrm, Im-
missionen) oder visuelle Wirkungen sind unter Berlcksichtigung der bereits bestehenden
Bebauung im Umfeld des Planungsgebiets, des trennenden Stérbandes der Kreisstrale Ro
13 nicht zu erwarten.

Die nachfolgenden Abbildungen zeigen die Lage der Landschaftsschutzgebiete im weiteren
Umfeld.

FFH 8237-371.05 Bergham

Leifzachwerk
Staubecken

Bruckmiil

LSG-00551.01

LSG-00423.01

7 Thalham <
/ Wiechs 5,
/ Mittenkirchen

FFH 8237-371.06

RS

agedt =

D S %
A ; Bergbauer 'DeR &

Abb. 18 Lage und Abgrenzung der umgebenden Landschaftsschutzgebiete (griine Punkt-
schraffur) und der FFH-Gebiete (braune Schraffur) mit Kennzeichnung des Pla-

nungsgebiets (schematisch rot umrandet) - Ohne MaBstab
Quelle: Fachinformationssystem Natur Online (FINWeb) © 2019 BayLfU; Geobasisdaten: © 2019 Bay-
erische Vermessungsverwaltung

In der sidwestlichen Umgebung des Planungsgebiets befindet sich in einem Abstand von
Uber 900 m das FFH-Schutzgebiet 392 , Leitzachtal®.
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Direkte Beeintrachtigungen kénnen aufgrund der Lage und dem Abstand zum Planungsge-
biet ausgeschlossen werden. Erhebliche indirekte Beeintrachtigungen iGber mdgliche Wir-
kungspfade wie Luft (Larm, Immissionen) oder visuelle Wirkungen sind unter Beriicksich-
tigung der bereits bestehenden Bebauung im Umfeld des Planungsgebiets, des trennenden
Stoérbandes der KreisstraBe RO 13 nicht zu erwarten.

In der sudlichen Umgebung des Planungsgebiets befindet sich in einem Abstand von Uber
900 m das FFH-Schutzgebiet 393 , Leitzachtal®. Direkte Beeintrachtigungen kénnen auf-
grund der Lage und dem Abstand zum Planungsgebiet ausgeschlossen werden.

Erhebliche indirekte Beeintrachtigungen tber mdgliche Wirkungspfade wie Luft (Larm, Im-
missionen) oder visuelle Wirkungen sind unter Berlicksichtigung der bereits bestehenden
Bebauung im Umfeld des Planungsgebiets, des trennenden Stdérbandes der KreisstraBe RO
13 nicht zu erwarten.

AuBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich in einem gréBeren Ab-
stand Flachen der Biotopkartierung Bayern: Flachland (siehe folgende Karte und Tabelle).

Die aufgeflihrten Biotope sind von dem Vorhaben nicht betroffen und stehen in keinem
funktionalen Zusammenhang.

itzachwerk
ttelbecken
F 9

v—..'

:
001

i Blotop N %
i 8137 0054- ![“.‘

Abb. 19 Biotopflachen der Biotopkartierung Bayern (rote Flachenschraffur) mit Darstellung

des Planungsgebiets (schematisch blau umrandet) - Ohne MaBstab
Quelle: BayernAtlas © 2019 BayStMFH; Daten: © 2021 BayLfU; Geobasisdaten © 2021 Bayerische
Vermessungsverwaltung

Biotop Nr. Bezeichnung

8137-0053-001 Hecke am Leitzachkraftwerk W-Vagen.

8137-0054-001 Quellhorizonte S-Vagen am N-Abfall des Irschenberges.
8137-0055-001 Bachschlucht SO-Vagen

Tab. 5 Bezeichnung der umgebenden Biotopflachen
Quelle: Fachinformationssystem FIS-Natur Online (FIN-Web) © 2021 BayLfU
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Realnutzung

Das Planungsgebiet ist derzeit bebaut. Nordlich des Gebdudes schliel3t sich eine Gartenfla-
che an, die an den aufgeweiteten Kotbach (Eisstockbahn) anschlieBt. Daran schlieBen Rich-
tung Norden und Osten mehrschiirige Wirtschaftswiesen an. Entlang der KreisstraBe pra-
gen am Geh- und Radweg 3 Solitar-Altbdume (u.a. Spitz-Ahorn, Berg-Ahorn) das Ortsbild.

Artenschutzrechtlich relevante Tier- und Pflanzenwelt

Im Vorfeld der Planung wurde im Rahmen der 13. Anderung des Bebauungsplans Nr. 60
~Vagen Ortskern I" eine artenschutzrechtliche Vorprifung 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 gebdudenutzende Arten nicht véllig
ausgeschlossen, da aufgrund des geplanten Bauvorhabens der Abriss des bestehenden
Gebé&udes vorgesehen ist.

Im AuBenbereich des Gebdudes befinden sich verschiedene als potenziell nutzbare Quar-
tiere. Eine, mdéglicherweise vom Buntspecht ausgearbeitete Offnung an der Dachkonstruk-
tion, fihrt in einen fir Fledermé&use nutzbaren Hohlraum.

Ein weiteres Quartierpotenzial stellen die Ortgangbretter an den Dachfronten dar sowie
Spalten hinter den Fensterldden entlang des Richtung Siiden ausgerichteten oberen Stock-
werks. Bei der Kontrolle der Ortgangbretter tber ein Ausleuchten der Spalten mittels Hand-
spiegel sowie der Kontrolle der Fensterldden wurden keine Fledermé&use nachgewiesen
bzw. fanden sich am Boden unter den Fensterldden bzw. an der Hauswand keine Hinweise
auf eine Nutzung durch Flederm&use anhand von Kotpellets. Eine Nutzung durch einzelne
Individuen beispielsweise als Tagesquartier ist gegeben und kann nicht véllig ausgeschlos-
sen werden.

Im Innenbereich ist als Fledermausquartier der Dachboden relevant. Uber Offnungen im
Dachstuhl sind Einflugmaéglichkeiten flir Flederméause vorhanden. Der Dachboden ist nicht
isoliert. Die Dachziegel liegen frei auf den Dachlatten auf. Der Dachboden ist sowohl am
Mauerwerk als auch an den Holzverbindungen teilweise stark verschmutzt was u.U. von
Flederméusen gemieden wird. Bei der Kontrolle des Dachbodens wurden keine Fleder-
mduse nachgewiesen. Ebenso fehlen Kotpellets oder auch Totfunde, die auf eine Nutzung
durch Fledermé&use hinweisen. Eine Nutzung als Sommerquartier kann jedoch nicht véllig
ausgeschlossen werden. Eine Nutzung als Winterquartier ist aufgrund der fehlenden Isola-
tion und fehlenden Feuchtigkeit unwahrscheinlich." (MANHART 2021)

Haselmaus

,Eine Betroffenheit der Haselmaus kann ausgeschlossen werden. Im Eingriffsbereich sind
keine Strducher oder Aufforstungen vorhanden, die sowohl zur Anlage von Nestern als
auch aufgrund ihrer Zusammensetzung als Nahrungshabitat geeignet sind. Verbotstatbe-
stande nach §44 BNatSchG Abs. 1 Nr. 1-3 werden durch das Bauvorhaben nicht verwirk-
licht." (MANHART 2021)

Biber / Fischotter

~Eine Betroffenheit von Biber und Fischotter kann ausgeschlossen werden. Im Eingriffsbe-
reich sind keine Gewédsser oder andere Strukturen vorhanden, die als Lebensraum oder
Teillebensraum wie beispielsweise Nahrungshabitat geeignet sind. Verbotstatbestdnde
nach §44 BNatSchG Abs. 1 Nr. 1-3 werden durch das Bauvorhaben nicht verwirklicht."
(MANHART 2021)

Reptilien

«Bei der Gruppe der Reptilien sind keine Arten wie beispielsweise Zauneidechse oder
Schlingnatter zu erwarten. Essentielle Habitatrequisiten wie Steinhaufen und Holzhaufen
als Sonnen- und Versteckpldtze oder Uberwinterungsméglichkeiten sind nicht vorhanden.
Ein Vorkommen von Reptilien kann daher ausgeschlossen werden.
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Verbotstatbestdnde nach §44 BNatSchG Abs. 1 Nr. 1-3 werden durch das Bauvorhaben
nicht verwirklicht.™ (MANHART 2021)

Amphibien

«Der Kotbach stellt fiir Amphibien kein geeignetes Fortpflanzungsgewdsser dar. Das Ge-
wéasser weist einen Fischbesatz auf, der Uferbereich fallt steil ab, eine submerse Vegetation
fehlt, der Gewdsserboden ist schlammig und bietet daher insgesamt keine geeigneten
Laich- und Aufenthaltsmdéglichkeiten fiir Amphibien. Im Rahmen der Begehungen wurden
dementsprechend keine Amphibien beobachtet und sind auch nicht zu erwarten. Verbots-
tatbestdnde nach §44 BNatSchG Abs. 1 Nr. 1-3 sind mit der Umsetzung des Bauvorhabens
nicht einschldgig.” (MANHART 2021)

Vogel

,Die Végel nehmen im Allgemeinen einen besonders groBen Teil der artenschutzrechtlich
relevanten Tierarten ein, da prinzipiell s&mtliche heimische Brutvogelarten bei den Belan-
gen des Artenschutzes zu berticksichtigen sind.

Dauerhafte Fortpflanzungs- und Ruhestédtten Hohlen- und Halbhéhlenbriiter

Bei der Begehung am 30.05. wurde in Gebdudenédhe ein Haussperling sowie ein Hausrot-
schwanz beobachtet.

Die oben beschriebene Offnung in der Dachkonstruktion [...] kann von beiden Arten als
Nistplatz angenommen werden, Hinweise auf einen bestehenden Brutplatz anhand von
Futtereintrag oder bettelnde Jungvdgel wurden allerdings nicht beobachtet. Hinweise auf
eine Nutzung durch Mauersegler anhand groBer Kotspuren waren nicht vorhanden. Ver-
botstatbestdnde nach §44 BNatSchG Abs. 1 Nr. 1 - 3 kénnten jedoch durch den Abriss
wédhrend der allgemeinen Vogelbrutzeit zum Tragen kommen.

Saisonale Fortpflanzungs- und Ruhestétten fir Brutvigel

Im Geltungsbereich befinden sich keine Gehodlze, die zur Anlage von Nestern nutzbar sind.
Fiur Vogelarten mit saisonalen Fortpflanzungs- und Ruhestétten ist der Geltungsbereich als
Brutplatz daher ungeeignet. Verbotstatbesténde nach §44 BNatSchG Abs. 1 Nr. 1 bis 3
sind nicht einschldgig." (MANHART 2021)

Kafer, Schmetterlinge, Libellen

,Bei den Kdfern, Schmetterlingen und Libellen ist aufgrund der Biotopausstattung nicht mit
Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Arten zu rechnen. In Bezug auf die Tagfalter
ist auf dem Geltungsbereich beispielsweise ein Vorkommen der Eiablage- und Raupenfut-
terpflanze Sanguisorba officinalis unwahrscheinlich und wurde auch nicht festgestellt, so
dass mit dem Hellen bzw. Dunklen Wiesenknopf-Ameisenbléulings aufgrund der fehlenden
Lebensraumbedingungen nicht zu rechnen ist. Verbotstatbesténde nach §44 BNatSchG
Abs. 1 Nr. 1 bis 3 sind nicht einschldgig." (MANHART 2021)

GefaBpflanzen

,Aus der Gruppe der artenschutzrechtlich relevanten GeféBpflanzen sind aufgrund der
Standortbedingungen keine Vorkommen im Eingriffsbereich zu erwarten. Verbotstatbe-
stdnde nach §44 BNatSchG Abs. 1 Nr. 1 bis 3 sind nicht einschldgig.”" (MANHART 2021)

7.4.3.2 Baubedingte Auswirkungen

Lagerflachen und Baustelleneinrichtungsflachen kénnen wahrend der Bauphase grundsatz-
lich Beeintrachtigungen der angrenzenden Lebensrdaume darstellen. Durch Bauarbeiten
werden Lebensraume mit geringer Bedeutung fir die Pflanzen- und Tierwelt beansprucht.
Durch das geplante Dorfgebiet gehen keine Quartiere fir die untersuchten Tierarten ver-
loren.

Bei der Umsetzung des stddtebaulichen Vorhabens ist zunachst der Gebdaudeabbruch als
Eingriff zu sehen. Die daran anschlieBende notwendige Verlegung des Kotbaches stellt die
Grundlage fir die bauliche Entwicklung dar, die den neuen Gewasserraum wahrend der
Bauphase nicht beeintrachtigen darf (Lagerflachen, Baustelleneinrichtung).
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Die Verlegung stellt einen temporaren Eingriff in den Lebensraum Kotbach dar, der auf das
notwendige MindestmaB zu begrenzen ist.

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

Ein Lebensraumverlust durch dauerhafte Bodenversiegelung kommt insofern nur teilweise
zum Tragen, da der Eingriffsbereich zum GroBteil bereits versiegelt ist.

Unter Berlicksichtigung der MaBnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden sind
baubedingt Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

7.4.3.3 Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Innerhalb des Geltungsbreichs und in den unmittelbar benachbarten Fléachen liegen keine
wertvollen geschiitzten Biotopstrukturen vor. Das Gebiet weist aufgrund der tangieren-
den KreisstraBe eine Vorbelastung auf. Die Verlegung des Kotbaches stellt eine naturnahe
Gewasserrenaturierung dar, die keine Regelprofile und eine strukturreiches Gewasserbett
aufweist. Der héhere Strukturreichtum wird zu einem gréBeren Artenreichtum beitragen.
Zusatzlich wird die naturnahe Bepflanzung heckenbewohnenden Tierarten zusatzliche
Strukturen bieten.

Erhebliche betriebsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere sind
nicht zu erwarten. Die anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen auf die Pflanzen und
Tiere werden somit in der Gesamtbetrachtung insgesamt als gering erheblich eingestuft.

7.4.3.4 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Pflanzen und

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

Tab. 6 Erheblichkeit zum Schutzgut Pflanzen und Tiere
7.4.4 Schutzgut Boden

7.4.4.1 Beschreibung der Ausgangssituation

Boden erfiillen unterschiedliche natirliche Funktionen:

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

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

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

Zusatzlich sind Béden grundsatzlich Standort fur die land- und forstwirtschaftliche Nut-
zung und Archiv der Natur- und Kulturgeschichte.

Entsprechend der Ubersichtsbodenkarte UEBK25 von Bayern ist das Planungsgebiet ge-
pragt durch ,Fast ausschlieBlich Braunerde und Parabraunerde aus flachem kiesfihrendem
Lehm (Deckschicht oder Verwitterungslehm) Uber Carbonatsandkies bis -schluffkies
(Schotter)" [Legendeneinheit 22a].
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Abb. 20 Auszug aus Ubersichtsbodenkarte UEBK25 von Bayern mit Kennzeichnung des Pla-

nungsgebiets (schematisch rot umrandet) - ohne MaBstab
Quelle: UmweltAtlas Bayern - Boden © 2019 BayLfU

Die Flachen im Planungsgebiet weisen im ndrdlichen (Garten)Bereich und landwirtschaft-
lichen Flachen einen natiirlichen Bodenaufbau auf. Der bisher bebaute Bereich ist unter-
kellert und anthropogen lUberpragt.

Im Vorfeld der Planung wurde fir das beabsichtigte Vorhaben im April 2021 ein geotech-
nischer Bericht ausgearbeitet (Geotechnischer Bericht Nr. B2103122, GeoPlan GmbH,
83022 Rosenheim).

Demzufolge liegt ,das flr die Errichtung des Gebédudes erkundete Geldnde [...] im Bereich
von quartdren, wirmzeitlichen Schmelzwasserschottern in Form von Kiesen, welche hier
oberflachennah von humosen Oberbéden bzw. anthropogenen Auffillungen Uberlagert
werden.

Die Kiese stehen hier voraussichtlich in > 15 m Mé&chtigkeit an. Diese allgemeinen Kennt-
nisse wurden im Rahmen der Bodenaufschlussarbeiten auch bis in die erkundeten jeweili-
gen Endtiefen bestétigt.

Oberbdden / Auffillungen Mutterboden (Schluff, sandig,
(erkundet bis max. 1,00 m u. GOK) kiesig, humos);
Konsistenz: steif

Auffiullung (Kies, sandig, schluffig, mit
Bauschuttresten durchsetzt); Lagerung:
locker bis mitteldicht

Schmelzwasserschotter Kies, schwach bis stark sandig, teils
(frithestens ab 2,30 m u. GOK) schwach
bis stark schluffig, teils steinig, teils
schwach organisch; Lagerung: locker bis
dicht" (GEOPLAN 2021)

Altlasten sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht bekannt.

7.4.4.2 Baubedingte Auswirkungen

Mit der Realisierung des Gewerbe- und Wohngebaudes einschlieBich Stellplatzen ist im
bisher unbebauten noérdlichen Bereich eine Veranderung des Bodengefiiges gegeben.

Durch die BaumaBnahme werden auf den neuen Bauflachen die anstehenden Bdoden besei-
tigt. Eine Unterkellerung der Gebaude ist mdglich. Eingriffe in tiefere, bislang unbeein-
flusste Bodenschichten sind zu erwarten.
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Dartber hinaus kdnnen Belastungen der Bodenflachen durch Verdichtung entstehen.

Zur Vermeidung gréBerer Erdmassebewegungen wird, im Sinne einer, der vorhandenen
Topographie angepassten Bauweise die Héhenlage der geplanten Gebaude festgesetzt.

Baubedingte Beeintrachtigungen flir das Schutzgut Boden sind in der Gesamtschau auf-
grund der bestehenden Beeintrachtigung (Gebaude mit Umgriff) als mittel zu bewerten.

7.4.4.3 Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Das Schutzgut Boden ist vor allem durch Versiegelung betroffen. Auf versiegelten Flachen
wird die Versickerungsfahigkeit des Bodens beeintrachtigt. Dies wiederum hat Einfluss
auf den natirlichen Bodenwassergehalt und die Grundwasserneubildung. Vermeidungs-
maBnahmen kdnnen diese Auswirkungen minimieren.

Fir das geplante Vorhaben wird eine hdchstzuldssige Grundflache festgesetzt. Die daraus
resultierende GRZ mit einem Wert von GRZ 0,21 liegt deutlich unter den Orientierungs-
werten zur Bestimmung des MaBes der baulichen utzung gemaB § 17 BauNVO.

Zur Sicherstellung einer zweckenstprechenden Nutzung darf i.V.m. § 19 Abs. 4 Satz 3
BauNVO die héchstzulassige Grundflache durch die Grundflachen der in §19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO bezeichneten Anlagen (u.a. Garagen, Stellplatze, Zufahrten, Nebenanlagen i.S.
des § 14 BauNVO etc.) bis zu einer Grundflachenzahl GRZ von GRZ 0,6 Uberschritten wer-
den. Der zulassige Versiegelungsgrad entsprechend Orientierungswert gem. § 17 BauNVO
i.V.m. § 19 Abs. 4 BauNVO (Kappungsgrenze 0,8) wird dadurch wesentlich unterschritten.

Zur Unterstltzung der natirlichen Bodenfunktionen wird die versiegelte Flache durch
Festsetzung der Verwendung sickerungsfahiger Beldge fiir Stellplatze zusatzlich begrenzt.

Die anlagebedingten Auswirkungen werden fiir das Planungsgebiet aufgrund der Vorbe-
lastungen (bestehendes Gebdude mit versiegeltem Umgriff) als mittel eingestuft.

Bei der geplanten Nutzung sind fir das Planungsgebiet keine nennenswerten betriebsbe-
dingten Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu erwarten.

In der Gesamterheblichkeit sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden jedoch als
mittel einzustufen.

7.4.4.4 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Boden

Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte Gesamter-
9 Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen heblichkeit
Boden hoch mittel gering mittel

Tab. 7 Erheblichkeit zum Schutzgut Boden
7.4.5 Schutzgut Wasser

7.4.5.1 Beschreibung der Ausgangssituation

Entsprechend der digitalen geologischen Karte wird der Geltungsbereich von spatwirmeis-
zeitlichen Schmelzwasserschottern bestimmt, aufgebaut Gberwiegend aus Kies, wechselnd
sandig, z.T. schwach schluffig. Die Schottermachtigkeiten schwanken zwischen 1 und 25
Metern.
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Abb. 21 Auszug aus digitaler Geologischen Karte mit Kennzeichnung des Planungsgebiets

(schemaisch rot umrandet) - ohne MaBstab
Quelle: UmweltAtlas Geologie © 2019 BayLfU; Geobasisdaten © 2019 Bayerische Vermessungsver-
waltung

Die Talschotter sind i.d. R. an das Talgrundwasser angebunden. Es liegen Uberwiegend
Poren-Grundwasserleiter mit hoher Durchl&ssigkeit vor. Das Filtervermdgen ist als sehr
gering einzustufen.

Im Vorfeld der Planung wurde fir das beabsichtigte Vorhaben im April 2021 ein geotech-
nischer Bericht ausgearbeitet (Geotechnischer Bericht Nr. B2103122, GeoPlan GmbH,
83022 Rosenheim). Demzufolge wurde im Rahmen der Erkundungsarbieten in keiner der
vier durchgefiihrten Bohrungen bis zu den jeweiligen Endteufen von 1,90 m u. GOK bis
2,30 m u. GOK (=521,40 m 4.NN bis 521,98 m i.NN) ein Grundwasserstand angetroffen.

Desweiteren wurde durch das Bliro GeoPlan GmbH im August 2021 ein hydrogeologischer
Bericht angefertigt (Hydrogeologischer Bericht Nr. B2103122, GeoPlan GmbH, 83022 Ro-
senheim). Demnach erstreckt sich der Hauptgrundwasserleiter von ca. 9,0 m bis mindes-
tens 21,0 m unter GOK und erreicht somit eine Gesamtmachtigkeit von etwa 11,0 m.
Stauende Zwischenschichten sind anhand des Bohrguts nicht zu erkennen. Der Grundwas-
serruhespiegel wurde im abgeteuften Brunnen BR 1 bei 15,76 m unter GOK (= 507,94 m
NN) eingemessen. Das Grundwasser 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 Oberflachengewdsser der Kotbach (FlieB-
gewasser III. Ordnung), der in verrohrte FlieBgewdsserstrecken Ubergeht.

Die Flachen nordlich von Vagen sind im Regionalplan RP 18 als wasserwirtschaftliches Vor-
ranggebiet ,Feldkirchen-Westerham / Bruckmthl / Bad Aibling" dargestellt (siehe folgende
Abbildung). In den wasserwirtschaftlichen Vorranggebieten soll 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 (RP 18 2.2 (2)).
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Abb. 22 Auszug aus
ranggebiets (blaue Kreuzschaffur) im Umfeld des Planungsgebiets (schematisch

rot umrandet) - ohne MaBstab
Quelle: Rauminformationssystem Bayern RISBY © 2021 StMWLE ; Geobasisdaten © 2021 Bayerische
Vermessungsverwaltung

Wasserschutzgebiete oder Brunnennutzungen sind nicht vorhanden.

Entsprechend UmweltAtlals Bayern: Naturgefahren befindet sich das Planungsgebiet weder
innerhalb eines festgesetzten oder vorladufig gesicherten Uberschwemmungsgebiets noch
innerhalb einer Hochwassergefahrenflache HQ100 oder HQ extrem (Online-Abfrage vom
14.01.2022). Das Planungsgebiet befindet sich nicht innerhalb eines wassersensiblen Be-
reichs.

7.4.5.2 Baubedingte Auswirkungen

Die Verlegung des Kotbaches ist grundsatzlich als Eingriff in die Gewasserdkologie zu
werten, der bezliglich der Herstellungszeit (Bauarbeiten) jedoch zeitlich begrenzt ist. Die
Verlegung stellt zudem eine naturnahe Gewdsserrenaturierung dar, die keine Regelprofile
und eine strukturreiches Gewasserbett aufweist. Der héhere Strukturreichtum im Ver-
gleich zum Istzustand wird zu einer Verbesserung der Gewasserdkologie beitragen. Den-
noch wird der temporare Eingriff in seiner Erheblichkeit als mittel erheblich eingestuft.

Baubedingte Auswirkungen der HochbaumaBnahme und der ErschlieBungsarbeiten, zum
Beispiel durch Stoffeintrage von Olen oder Treibstoffen in das Grundwasser oder angren-
zende FlieBgewdsser treten bei Einhaltung der technischen Vorschriften voraussichtlich
nicht auf.

Aufgrund der fehlenden Kenntnis beziiglich des konkreten Grundwasserflurabstands kén-
nen Auswirkungen auf das Grundwasser nicht ausgeschlossen werden. Grundsatzlich
nimmt der Geschutztheitsgrad des Grundwassers infolge der BaumaBnahme (insbesondere
bei Unterkellerung) ab. Erhebliche Eingriffe infolge einer Barrierewirkung durch in das
Grundwasser hineinragende gréBere Baukdrper sind allerdings in Folge der geringen Bau-
dichte (im Verhaltnis zum Gesamtwasserregime) nicht wahrscheinlich. Es wird daher nach
derzeitiger Einschatzung lediglich zu kleinrdumigen Veranderung von Grundwasserstromen
kommen.

Zudem sind VermeidungsmaBnahmen wahrend der Bauphase moglich, die das Grundwas-
ser von Stoffeintragen oder anderen Verunreinigungen schiitzen kénnen. In diesem Fall
sind maximal geringe Auswirkungen auf das Grundwasser zu erwarten.

7.4.5.3 Anlage-, betriebsbedingte Auswirkungen

Ahnlich wie beim Schutzgut Boden, ist in Bezug auf die Auswirkungen auf das Schutzgut
Wasser vor allem die H6éhe der Versiegelung maBgebend. Eine Reduzierung der Versicke-
rungspotenziale des Bodens reduziert auch die Méglichkeit zur Grundwasserneubildung.

Auf befestigten Flachen wird durch die Versiegelung der Oberflachenabfluss vermehrt und
beschleunigt sowie gleichzeitig das Rickhaltevolumen des belebten Bodens vermindert.
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Flr das geplante Vorhaben wird eine hdchstzuldssige Grundflache festgesetzt. Die daraus
resultierende GRZ mit einem Wert von GRZ 0,21 liegt deutlich unter den Orientierungs-
werten zur Bestimmung des MaBes der baulichen utzung gemaB § 17 BauNVO.

Zur Sicherstellung einer zweckenstprechenden Nutzung darf i.V.m. § 19 Abs. 4 Satz 3
BauNVO die héchstzulassige Grundflache durch die Grundflachen der in §19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO bezeichneten Anlagen (u.a. Garagen, Stellplatze, Zufahrten, Nebenanlagen i.S.
des § 14 BauNVO etc.) bis zu einer Grundflachenzahl GRZ von GRZ 0,6 uUberschritten wer-
den. Der zulassige Versiegelungsgrad entsprechend Orientierungswert gem. § 17 BauNVO
i.V.m. § 19 Abs. 4 BauNVO (Kappungsgrenze 0,8) wird dadurch wesentlich unterschritten.

Als KompensationsmaBnahme wird, im Sinne einer gleichmdBigen Oberflachenwasserab-
leitung und damit einer Unterstitzung des Wasserhaushalts, eine Begrenzung der versie-
gelten Flache durch Festsetzung von wasserdurchldssigen Belagen flr Stellplatze ange-
strebt.

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 geringfligig 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 Gesamtschau als gering
eingestuft.

7.4.5.4 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Wasser

Schutzqut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte Gesamter-
9 Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen heblichkeit
Oberflachen- mittel erin erin erin
wasser 9 9 9 9 9 9
Grundwasser gering gering gering gering

Tab. 8 Erheblichkeit zum Schutzgut Wasser
7.4.6 Klima und Lufthygiene

7.4.6.1 Beschreibung der Ausgangssituation

Das Planungsgebiet ist dem Klimabezirk Oberbayerisches Alpenvorland zuzuordnen. Die
Region liegt im Einflussbereich des Fohns. Das Klima ist als warm und gemagigt zu klassi-
fizieren.

Die mittleren Niederschldge werden fiir den benachbarten Ort Bruckmihl mit 946 mm/Jahr
angegeben. Die mittlere Jahrestemperatur betragt 8,9 °C (Quelle: Climate-Data.org).

Die tangierende regionale StraBe (KreisstraBe RO 13) verursacht eine Vorbelastung der
lufthygienischen Situation im Planungsgebiet. Durch die besiedelten Bereiche im Umfeld
des Planungsgebiets sind zudem, zumindest temporare Vorbelastungen durch siedlungs-
typische Emissionen wie Heizabgase und dhnlichem anzunehmen.

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

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

Die vorherrschende durchschnittliche stiindliche Windrichtung im benachbarten Bruckmihl
ist das ganze Jahr Uber von Westen.
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Die durchschnittliche stiindliche Windgeschwindigkeit in Bruckmihl weist im Verlauf des
Jahres geringe jahreszeitliche Variationen auf (Quelle: Weatherspark.com).
7.4.6.2 Baubedingte Auswirkungen

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

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

Durch die Planung gehen im Planungsgebiet keine klimarelevanten Gehélzstrukturen ver-
loren.

Auf Grundlage des stadtebaulichen Konzepts kann abflieBende Kalt- beziehungsweise
Frischluft die geplanten Bauflachen weiterhin umstrémen.

Anlagebedingt sind demnach nur geringe Auswirkungen auf das Kleinklima zu erwarten.
7.4.6.4 Betriebsbedingte Auswirkungen

Flachenaufheizung

Versiegelte Flachen reagieren sehr empfindlich auf Sonneneinstrahlung. Dies fihrt zu ei-
nem schnelleren Aufheizen und héheren Oberflachentemperaturen im Vergleich zur natir-
lichen Bodenoberflache. Mit der Aufheizung erfolgt ein Absinken der relativen Luftfeuchte.
Uber den versiegelten Flachen entstehen somit trockenwarme Luftpakete.

Im Planungsgebiet sind aber lediglich lokal begrenzte Veranderungen des Mikroklimas, das
heiBt des Klimas der bodennahen Luftschicht, zu erwarten. In Verbindung mit der GréBe
des Planungsgebiets ergeben sich dadurch lediglich geringe Beeintrachtigungen fir das
Schutzgut Klima/Luft.

Verkehrsaufkommen

Mit der Ausweisung der gewerblichen Wohnbauflachen ist gegeniiber dem Istzustand eine
geringe Erhdhung des Verkehrsaufkommens zu erwarten. Wesentliche zusatzliche negative
Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft sind aufgrund der Vorbelastungen durch die
angrenzenden und benachbarten regionalen und o6rtlichen StraBen jedoch nicht zu erwar-
ten.

Schadstoffemissionen

Fir das Planungsgebiet werden zulassige Nutzungsarten definiert. Mit der entsprechenden
Begrenzung der Arten der Nutzung ist die Ansiedlung von Betrieben ausgeschlossen, die
Schadstoffe emittieren. Negative Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft sind somit
nicht zu erwarten. Betriebsbedingt sind zusammenfassend lediglich geringe Auswirkungen
auf das Schutzgut Kima / Luft zu erwarten.

7.4.6.5 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Klima und Lufthygiene

Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte Gesamter-
9 Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen heblichkeit
Klima / Luft gering gering gering gering

Tab. 9 Erheblichkeit zum Schutzgut Klima / Luft
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7.4.7 Schutzgut Landschaftsbild

7.4.7.1 Beschreibung der Ausgangssituation

Das Uberplante Gebiet befindet sich im Naturraum der Moranenlandschaft des Inn-Chiem-
see-Hugellandes im voralpinen Moor- und Hiigelland.

Das Planungsgebiet liegt im weitraumigen Umfeld des in Ost-Westrichtung verlaufenden
Mangfalltales. Der Talboden der Mangfall wird im Sliden begrenzt durch die Auslaufer der
Knockleite und den Birkenberg und die Flanken der Berghamer Leite im Norden.

Der Planungsbereich selbst liegt am nordéstlichen Ortsrand von Vagen. In der naheren
Umgebung finden sich die Ortschaften Bruckmihl im Nordosten und Mittenkirchen im Wes-
ten.

Der Geltungsbereich weist entlang der Kreisstra3e einen ortsbildpragenden Gehdlzbestand
auf.

Entsprechend Regionalplan der Region 18 Siidostoberbayern wird die Flache dem Gebiet
flr Tourismus und Erholung Nr. 6 ,Inn/Mangfallgebiet™ zugeordnet.

Das Mangfalltal im Bereich Vagen wird entsprechend Regionalplan auBerhalb des Ortes
im Siden begleitet durch das landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 20 ,,Hangwalder sidlich

der Mangfall®.
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Abb. 23 Auszug aus Regionalplan RP 18 mit Darstellung des landschaftlichen Vorbehalts-

gebiets (grine Kreuzschaffur) im Umfeld des Planungsgebiets (schematisch rot

umrandet) - ohne MafB3stab
Quelle: Rauminformationssystem Bayern RISBY © 2021 StMWLE ; Geobasisdaten © 2021 Bayerische
Vermessungsverwaltung

7.4.7.2 Baubedingte Auswirkungen

Mit dem Bau der Verkehrsflachen und des Wohn- und Geschéftshauses kann es wahrend
der Bauphase fir Anwohner zu visuellen Beeintrachtigungen durch das Baufeld, Maschinen,
Materiallager und vor allem Materialtransporte kommen.

Nachdem diese flr das Planungsgebiet zeitlich begrenzt sind (<18 Monate) und ein gro-
Berer Aufwand an Baugerdten, Lagerflachen, Anlieferungsverkehr mit LKW und &hnlichem
nicht unterstellt werden kann, werden diese baubedingten Auswirkungen als gering er-
heblich eingestuft.
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7.4.7.3 Anlage-, betriebsbedingte Auswirkungen

Eine Beanspruchung von Gehélzbestanden als pragende Elemente in der Landschaft fin-
det nicht statt. Der ortsbildpréagende Baumbestand an der HauptstraBBe ist als zu erhalten
festgesetzt.

Das neue Wohn- und Geschaftsgebaude fihrt grundsatzlich zu einer Veranderung des
Landschafts- und Ortsbildes. Die Auffalligkeit in der Landschaft und im Ortsbild ist von
Faktoren wie der Sichtbarkeit der Gebaude abhéangig.

Im Bebauungsplan wird die zuldssige Hohenentwicklung des Gebaudes begrenzt. Durch die
entlang der KreisstraBe flihrenden Freibereiche und die geplante Eingriinung mit Solitar-
baumen und die Durchgriinung der Stellpldtze ist der Standort in das Landschfts- und
Ortsbild eingefligt. Eine wesentliche stérende Fernwirkung der Uberplanten Flachen ist
nicht gegeben.

Zur Sicherstellung der Durchgriinung des Gebiets werden im Bebauungsplan entspre-
chende grinordnerische Festsetzungen getroffen. Hierzu gehdéren straBenbegleitende
Baumpflanzungen mit der Angabe von Mindestqualitaten, Durchgriinung der Stellplatze,
Ausbildung einer Ortsrandeingriinung im Norden und Vorgaben fir die Verwirklichung von
Grinflachen.

Aufgrund der Lage des stadtebaulichen Vorhabens (Ortsrandlage) sind durch die Veran-
derung des Landschafts- und Ortsbildes anlagebedingt geringe Auswirkungen auf das
Schutzgut zu erwarten. Betriebsbedingt sind durch die Nutzung als Wohn- und Gewerbe-
flache lediglich geringe Auswirkungen zu erwarten.

7.4.7.4 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Landschaftsbild

Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte Gesamter-
9 Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen heblichkeit
Landschaftsbild gering gering gering gering

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

7.4.8.1 Beschreibung der Ausgangssituation

Innerhalb und unmittelbar angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich keine Bau- und
Bodendenkmale.

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 ndrdlich des Planungsgebiets befindet sich ein weiteres
Bodendenkmal (Denkmal Nr. D-1-8137-0054, siehe folgende Klarte und Tabelle).
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Denkmal Nr. -

D-1-8137-0054

[ 1/ l.‘L ' J
il S Mg

Denkmal Nr.
=% . D-1-8137-0054

< Frieded Yagen

Denkmal Nr. D-1-8137-0129 | * ‘& &
4| Denkmal Nr. D-1—87-130-53 | = | £

Abb. 24 Kennzeichnung der Bau- und Bodendenkmaler im Umfeld des Planungsgebiets
(schematisch blau umrandet) — ohne MaB3stab

Quelle: BayernAtlas © 2021 StMFH; Geobasisdaten: © 2021 Bayerische Vermerssungsverwaltung;
Denkmaldaten © 2021 BLfD

Denkmal Nr. Beschreibung

Bodendenkmal

D-1-8137-0054
Verebnete Grabhtligel vorgeschichtlicher Zeitstellung

Bodendenkmal

Untertdagige mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im Bereich der
Kath. Pfarrkirche Maria Himmelfahrt in Vagen und ihrer Vorgangerbauten.

D-1-8137-0129

Baudenkmal ,Maria Himmelfahrt®

Kath. Pfarrkirche Maria Himmelfahrt, Saalbau mit Satteldach und westli-
chem Satteldachturm, im Kern spatgotisch, 1746 barock verandert; mit
Ausstattung.

D-1-87-130-53

Tab. 11 Auflistung der Bau- und Bodendenkmale im Umfeld des Planungsgebiets
Denkmaldaten © 2021 BLfD

7.4.8.2 Bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen
Bau- und Bodendenkmale sind von der Planung nicht betroffen.

Wesentliche Beeintrachtigungen des landschafts- und ortsbildpragenden Denkmals Pfarr-
kirche werden aufgrund der Entfernung nicht erwartet.

Allgemein wird darauf hingewiesen, dass Bodendenkmadler, die wahrend der Bauarbeiten
zu Tage treten, der Meldepflicht gemaB Art. 8 BayDSchG unterliegen. Sie sind der zustan-
digen Behoérde unverziglich zu melden.

7.4.8.3 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Kultur und

Sachgiiter
Schutzaut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte Gesamter-
9 Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen heblichkeit
Kultur- und Sach- . . . .
giiter gering gering gering gering

Tab. 12 Erheblichkeit zum Schutzgut Landschaftsbild
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7.4.9 Wechselwirkungen

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

Wechsel-

Die aus methodischen Grinden auf wirkungen

Teilsegmente des Naturhaushalts, die
sogenannten Schutzgiter, bezogenen
Auswirkungen betreffen also ein stark
vernetztes komplexes Wirkungsgeflige.

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

e e el I
) | Landschaftsbild/
Erholun

Abb. 25 Darstellung der Schutzgiter und de-
ren Wechselwirkungen
: : : Quelle: Wikifk5 der Hochschule fiir Wirtschaft
BLe Ela.CEfOIQdeFdfe Mgtrlx .eIrIa}JtIJDt e"?.en und Umwelt Nirtingen-Geislingen © 2009 Ju-
Jberblick und lief ert Beispiele U er mog- lia Balko © MWK-BW
liche Wechselwirkungen der diversen

Schutzguter.
- Tiere und Mensch Klima und Wasser Landschaft | Kultur- und
s Pflanzen Luft Sachgliter
G
5
L
« Vegetation « Erholung in + Einfluss auf + Einfluss auf « Bewirkt Ero- + Bodenabbau
als Erosions- der Land- die Boden- die Boden- sion « Veranderung
schutz schaft be- entstehung entstehung durch Inten-
« Einfluss auf wirkt Erosion und -zusam- und -zusam- siv-nutzung/
die Boden- mensetzung mensetzung Ausbeutung
entstehung « Bewirkt Ero- = Bewirkt Ero-
und -zusam- sion sion
mensetzung
Tiere und = Boden als = Erholung in = Luftqualitdt = Oberflichen- = Landschaft = Kulturgater
Pflanzen Lebensraum der Land- sowie Mikro- gewdsser als als vernet- als Lebens-
schaft als und Makro- Lebensraum zendes Ele- raum
Starfaktor klima als ment von
Einflussfak- Lebensrau-
tor auf den men
Lebensraum
Mensch « Nahrungs- Luftqualitat * Trinkwasser- | = Erholungs- + Schénheit
grundlage sowie Mikro- sicherung raum als Lebens-
= Schanheit und Makro- » Oberflichen- umfeld
des Lebens- klima als gewasser als
umfeldes Einflussfak- Erholungs-
tor auf den raum
Lebensraum
Klima und * Einfluss der * Einfluss uber | « Einfluss auf
Luft Vegetation Verduns- Mikroklima
auf Kalt- tungsrate
und Frisch-
luftentste-
hung
Wasser = Grundwas- = Vegetation = Erholung als Einfluss auf « Wirtschaftli-
serfilter als Wasser- Stérfaktor Grundwas- che Mutzung
= \Wasserspei- speicher und serneubil- als Stérfak-
cher filter dung tor
Landschaft + Bodenrelief + Bewuchs « Liarmschutz- Oberflichen- Kulturgiiter
als charakte- und Arten- anlagen als gewdsser als als Charak-
risierendes reichtum als Starfaktor Charakteris- teristikum
Element Charakteris- tikum der der Eigenart
tikum der Natarlichkeit
Natirlichkeit und Eigenart
und Vielfalt
Kultur- und * Substanz- = Erholung als * Luftqualitat
2 schadigun Starfaktor als Einfluss-
Sachguter guna faktor auf
Substanz

Tab. 13 Tabelle nach Schrédter / Habermann-NieBe / Lehmberg: ,Umweltbericht in der
Bauleitplanung®, 2004, verandert
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7.5 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung (Nullvariante)

Die bisher bereits bebaute Bereich des Planungsgebiets wiirde bei Nichtdurchflihrung der
Planung weiter wohnbaulich genutzt werden, vorhandene Leerstdnde waren weiterhin ge-
geben. Der noérdliche Teil des Planungsgebietes wiirde weiter einer Gartennutzung bzw.
landwirtschaftlichen Nutzung unterliegen. Der Kotbach wirde weiter als FlieBgewasser auf
der Nordseite des Feichtlhofes verlaufen.

Eine weitere bauliche Entwicklung fande nicht statt. Damit ware eine zusatzliche Flachen-
versiegelung durch Gebaudeneubau und Verkehrsanlagen ausgeschlossen. Eine Versiege-
lung des Bodens wiirde als belastende MaBnahmen entfallen.

Die durch die Planung entstehenden negativen Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgi-
ter waren nicht vorhanden.

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

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

Ziel der Gemeinde ist es, mit der Aufstellung des Bebauungsplans neuen Wohnraum zu
schaffen und eine gewerbliche Nutzung zu erhalten.

7.6 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung der nachteili-
gen Auswirkungen

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 118 ,HauptstraBe 2" werden MaBnahmen zur
Vermeidung und Verringerung von Eingriffen in Naturhaushalt und Landschaft festge-
setzt.

Diese sind:

Schutzgut Mensch

- Hoéhenbegrenzung des neuen Gebaudes: max. Wandhdhe 9,50 m

- Eingrinung und Durchgriinung des neuen Standortes

- Erhalt der Anbindung des Wohn- und Geschaftshauses an das FuB- und Radwegenetz

Schutzgut Natur und Landschaft

- Nutzung bereits bebauter Teilflachen

- Nutzung von Fléachen mit einer geringen Biotopausstattung und geringen Bedeutung
fur die Tier- und Pflanzenwelt.

- Zur Durch- und Eingrinung des Wohn- und Geschaftsgebdudes ist eine Bepflanzung
vorgesehen. Zur Sicherstellung einer ausreichenden griinordnerischen Entwicklung
und Durchgriinung des Gebiets sowie zur Starkung der Umgebung werden im Bebau-

ungsplan Festsetzungen zur Entwicklung von Grinflachen und Mindestpflanzgebote
heimischer Laub- und Obstgehdlze, mit Angabe der Mindestqualitaten, getroffen.

- Gestaltung von Stellplatzen mit offenen Fugen oder als wassergebundene Decke.

Schutzgut Boden

- Begrenzung der Versiegelung durch festgesetzte Grundflache weit unterhalb der Ori-
entierungswerte nach § 17 BauNVO.

- Verwendung sickerfahiger offener Beldge im Bereich der Stellplatze und Zufahrten.
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- Zur Versickerung der anfallenden Dachabwdsser und Niederschlagswasser sind be-
vorzugt Muldensysteme oder Mulden-Rigolensysteme zu planen.

- Die Entwicklung des neuen Wohn- und Geschaftsgebaudes nutzt in einem groBen
Teilbereich eine bereits erschlossene und genutzte Bauflache, damit einhergehend
erfolgt eine Reduzierung der Flachenversiegelung.

Schutzgut Wasser
- Naturnahe Gestaltung des neuen Gewdasserverlaufs des Kotbachs
- Versickerung der Dachflachenwasser zur Erhéhung der Grundwasserneubildungsrate.

- Versickerung der StraBenwasser nach Vorreinigung Uber ein Rigolensystem oder
breitflachig Giber Mulden zur Erhéhung der Grundwasserneubildungsrate.

- Gestaltung von Stellplatzen mit wasserdurchlassigen Belagen.

Schutzqgut Klima/Luft

- Individuelle Umsetzung einer umweltfreundlichen Warme- und Stromversorgung der
einzelnen Gebaude.

7.7 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung — Ausgleichserfordernis

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

Das Planungsgebiet liegt sowohl im Bereich eines rechtskraftigen Bebauungsplans (lber-
planter Bereich nach § 30 BauGB) als auch im AuBenbereich (§ 35 BauGB), die Vorhaben
sind nicht privilegiert im Sinne des § 35 BauGB. Fir die neu tberplanten Bereiche ist gemaf
§ la Abs. 3 Satz 1 BauGB sowie § 18 BNatSchG die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
anzuwenden. Die Ermittlung des Ausgleichs erfolgt im Regelverfahren.

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

Innerhalb des Planungsgebietes liegen keine FFH-Gebiete oder Europaische Vogelschutz-
gebiete (SPA-Gebiete) im Sinne von § 32 BNatSchG (NATURA 2000-Gebiete). Biotope oder
Lebensstatten gemaB § 30 BNatSchG und Art. 23 BayNatSchG bleiben von der Planung
unberihrt. In Waldflachen wird nicht eingegriffen.
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Abb. 26 Karte Ubersicht Bewertungsgebiete M1:1.000
Kartengrundlage: DFK © 2021 Bay. Vermessungsverwaltung

7.7.1 Bestimmung der Gebietskategorie und des Eingriffstyps

Gebietskateqgorie I: Intensivgrinland (Bewertungsbereich Nr. 1)

Die ausgleichsrelevanten Flachen des Grundstlcks Flur Nr. 303 T innerhalb des Planungs-
gebiets werden landwirtschaftlich intensiv als Griinland genutzt (mehrschiirige Wirtschafts-
wiese). Es befindet sich kein Gehdlzbestand innerhalb des Giberplanten Bereichs.

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

Schutzgut Kategorie Merkmal
Arten- und Lebens- I Intensiv genutztes Griinland
raum
Boden II Anthropogen Uberprdgter Boden unter Dauer-

bewuchs
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Schutzgut Kategorie Merkmal
Keine Oberflachengewdsser innerhalb des Pla-
nungsgebiets, Auswirkungen auf das Grund-
Wasser I - - . .
wasser und die Grundwasserstréme sind nicht
zu erwarten
Klima / Luft I Flachen ohne kleinklimatisch wirksame Luft-
austauschbahnen
Landschaftsbild II Ausgeraumte, strul_<turarm(_a Agrarlandschaft,
Lage mit Fernwirkung
Gesamt- I (Gebiet geringer Bedeutung
bewertung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild)

Tab. 14 Einstufung des Zustands des Planungsgebietes nach den Bedeutungen der Schutz-
glter gemaB Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft® Anhang Teil
A ,Bewertung des Ausgangszustands"

Nachdem in der Auflistung der einzelnen Schutzgliter die Kategorie I Gberwiegt, wird das
Planungsgebiet in der Gesamtbewertung der Kategorie I (Gebiete geringer Bedeutung fir
Naturhaushalt und Landschaftsbild) zugeordnet.

Aufgrund der mittleren Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild der Schutzgiter
Boden und Landschaftsbild ist jedoch in Bezug auf den Kompensationsfaktor ein oberer
Wert zu wahlen.

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

Gebietskategorie I: Gebdudeumfeld (Bewertungsbereich Nr. 2)

Die ausgleichsrelevanten Flachen des Grundstlicks Flur Nr. 5 T innerhalb des Planungsge-
biets sind durch das bestehende Gebdude und die vorhandene Nutzung deutlich anthropo-
gen Uberpragt. Es befindet sich kein Baumbestand innerhalb des lberplanten Bereichs.

Zur Einordnung des Eingriffs erfolgt mit der Typisierung der Flachen auch die Zuordnung
der Wertigkeit des Geltungsbereichs. Diese Zuordnung erfolgt als Gesamtbewertung Uber-
greifend Uber die einzelnen Schutzglter (siehe folgende Tabelle).

Schutzgut Kategorie Merkmal
Arten- und Lebens- I Anthropogen Uberpragtes Griinland / Garten
raum im Gebaudeumfeld
Boden II Anthropogen Uberpragter Boden unter Dauer-
bewuchs
Keine Oberflachengewdsser innerhalb des Pla-
Wasser I nungsgebiets, Auswirkungen auf das Grund-
wasser und die Grundwasserstréme sind nicht
zu erwarten
Klima / Luft I Flachen ohne kleinklimatisch wirksame Luft-
austauschbahnen
Landschaftsbild II Ortsrandbereich ohne elngw_achsene_n Eingri-
nungsstrukturen, Lage mit Fernwirkung
Gesamt- I (Gebiet geringer Bedeutung
bewertung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild)

Tab. 15 Einstufung des Zustands des Planungsgebietes nach den Bedeutungen der Schutz-
gliter gemaB Leitfaden , Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft® Anhang Teil
A ,Bewertung des Ausgangszustands"
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Nachdem in der Auflistung der einzelnen Schutzgiter die Kategorie I Uberwiegt, wird das
Planungsgebiet in der Gesamtbewertung der Kategorie I (Gebiete geringer Bedeutung fur
Naturhaushalt und Landschaftsbild) zugeordnet.

Aufgrund der mittleren Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild der Schutzglter
Boden und Landschaftsbild ist jedoch in Bezug auf den Kompensationsfaktor ein oberer
Wert zu wahlen.

> Gebaudeumfeld: Kategorie I
Gebiete geringer Bedeutung f. Naturhaushalt u. Landschaft

Gebietskategorie II: FlieBgewasser (Bewertungsbereich Nr. 3)

Die Flache des Kotbachs (Fur Nr. 303/2) innerhalb des Planungsgebiets (Bewertungsgebiet
Nr. 2) ist als anthropogen verandertes, teilweise strukturreiches FlieBgewasser anzusehen.

Zur Einordnung des Eingriffs erfolgt mit der Typisierung der Flachen auch die Zuordnung
der Wertigkeit des Geltungsbereichs. Diese Zuordnung erfolgt als Gesamtbewertung Uber-
greifend Uber die einzelnen Schutzguter (siehe folgende Tabelle).

Schutzgut Kategorie Merkmal
Arten- und Lebens- III teilweise strukturreicher Bachverlauf
raum
Boden III geringfiigig veranderter Bodenaufbau, naturna-
her Aufbau
Wasser II Gewasser mit veranderter Wasserfihrung/-
stand, Eintragrisiko von Nahrstoffen vorhanden
. Wasserflache, Flache ohne kleinklimatisch
Klima / Luft I wirksame Luftaustauschbahnen
Landschaftsbild II Ortsrandberelch.mlt_!:)estehenden, eingewach-
senen Eingriinungsstrukturen
Gesamt- III (Gebiet hoher Bedeutung
bewertung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild)

Tab. 16 Einstufung des Zustands des Bewertungsgebietes 2 (Kotbach) nach den Bedeu-
tungen der Schutzgiter gemaf Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Land-
schaft® Anhang Teil A ,Bewertung des Ausgangszustands"

> Teilweise strukturreicher Bachverlauf: Kategorie III
Gebiet hohe Bedeutung f. Naturhaushalt u.
Landschaft
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l““‘ Verlegung "Kotbach"
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@ Baum Bestand, auBerhalb Planungsgebiet
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Abb. 27 Karte Eingriff M1:1.000

Kartengrundlage: DFK © 2021 Bay. Vermessungsverwaltung

Eingriffstyp/Eingriffsschwere

Entsprechend Festsetzung des Bebauungsplans ist innerhalb des Planungsgebiets fiir die
Uberbaubaren Grundflachen eine zulassige GR festgesetzt. Die daraus resultierende GRZ
ist mit GRZ 0,21 anzusetzen. In Anwendung der Einstufung entsprechend Leitfaden des
StMLU zur ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, erganzte Fassung", Abb. 7 ,Matrix zur
Festlegung der Kompensationsfaktoren® ist das Uberplante Gebiet daher als ,Flache mit
niedrigem bis mittlerem Versiegelungs- und Nutzungsgrad (Typ B)" einzuordnen.
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> Versiegelungs- / Nutzungsgrad: Typ B
Flachen mit niedrigem bis mittlerem Versiegelungs- und
Nutzungsgrad

7.7.2 Eingriffsbilanzierung / Ermittlung des Ausgleichsflaichenbedarfs

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

In der Bebauungsplandnderung werden KompensationsmaBnahmen zur Vermeidung und
Verringerung des baulichen Eingriffs festgesetzt (siehe Kap. 7.6 Geplante MaBnahmen zur
Vermeidung und Verringerung der nachteiligen Auswirkungen).

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

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

Flache (ca.-Werte)
A Ermittlung der Eingriffsflachen und des Ausgleichsflachenbedarfs
A.1 Planungs- / Bewertungsgebiete

Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 118

A1l ,HauptstraBe 2" gesamt

ca. 4.790 m2

Bewertungsbereich 1: Erweiterungsgebiet Intensivgriinland

A.1.1.1 Ausgleichsrelevante Fldche mit Umgestaltung / Nutzungsdnderung ca. 790 m2
i.S. der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Bewertungsbereich 2: Erweiterungsgebiet Gebdaudeumfeld

A.1.1.2  Ausgleichsrelevante Fldche mit Umgestaltung / Nutzungsénderung ca. 330 m2
i.S. der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Bewertungsbereich 3:

Kotbach
A.1.1.3 . . . . ca. 360 m2
Ausgleichsrelevante Flache mit Umgestaltung / Nutzungsanderung

i.S. der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Bewertungsbereich 4:

Uberplante Bereiche (§ 30 BauGB)
A.1.1.4 . . . ca. 1.520 mz2
OHNE ausgleichsrelevante Umgestaltung / Nutzungsanderung i.S.

der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Offentliche Verkehrsfliche Bestand:

StraBe einschl. StraBenbegleitgriin
A.1.1.5 . . . ca. 950 m2
OHNE ausgleichsrelevante Umgestaltung / Nutzungsanderung i.S.

der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Potenzielle Ausgleichsfldache Flur Nr. 303 T

A.1.1.6 Flachen fir 6kologische Aufwertung, OHNE ausgleichsrelevanten ca. 840 m2
Eingriff
Flachen mit Umgestaltung / Nutzungsdnderung i.S. der na-
A.1.2  turschutzrechtlichen Eingriffsregelung ca. 1.480 m?2

(A.1.1.1 + A.1.1.24A.1.1.3)
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A.2
A.2.1
A2.1.1

A.2.1.2

A.2.1.3

A2.1.4

A.2.2
A.2.2.1

A.2.2.2

A.2.2.3

A.2.2.4

A.2.3
A.2.3.1

A.2.3.2

Erforderlicher Ausgleichsbedarf
Eingriffsflaichen / Ausgleichsbedarf Bewertungsbereich 1

Gebietskategorie

Gebiete geringer Bedeutung fir Natur-

Intensivgriinland haushalt und Landschaft

Eingriffstyp

Niederiger bis mittlerer Versiegelung- bzw.

GRZ< 0,35 Nutzungsgrad

Ausgleichsfaktor

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

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

Resultierender Bedarf an Ausgleichsflachen

Fldche Eingriff x Faktor Ausgleich

Eingriffsflache Flur Nr. 303 T (Intensivgriinland)
(entspr. digitaler Flachenermittlung auf Grundlage Karte Einstufung
des Bewertungsgebiets)

Ausgleichsfaktor
Ausgleichsflichenbedarf Flur Nr. 303 T
Eingriffsflachen / Ausgleichsbedarf Bewertungsbereich 2

Gebietskategorie

Gebiete geringer Bedeutung fur Natur-

Gebaudeumfeld haushalt und Landschaft

Eingriffstyp

Niederiger bis mittlerer Versiegelung- bzw.

GRZ < 0,35 Nutzungsgrad

Ausgleichsfaktor

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

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

Resultierender Bedarf an Ausgleichsflachen

Fldche Eingriff x Faktor Ausgleich

Eingriffsflache Flur Nr. 5 T (Gebaudeumfeld)
(entspr. digitaler Flachenermittlung auf Grundlage Karte Einstufung
des Bewertungsgebiets)

Ausgleichsfaktor
Ausgleichsflachenbedarf Flur Nr. 5 T
Eingriffsflachen / Ausgleichsbedarf Bewertungsbereich 3

Gebietskategorie

Gebiet hoher Bedeutung fur Naturhaushalt

FlieBgewasser und Landschaft

Eingriffstyp

Kategorie I

Typ B

0,2-0,5

0,4

790 m?2

0,40

ca. 316 m2

Kategorie I

Typ B

0,2-0,5

0,5

ca. 330 m2

0,50

ca. 165 m?2

Kategorie III
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A.2 Erforderlicher Ausgleichsbedarf
A.2.1 Eingriffsflaichen / Ausgleichsbedarf Bewertungsbereich 1

Niedriger bis mittlerer Versiegelung- bzw.

GRZ < 0,35 Nutzungsgrad

Typ B

A.2.3.3 Ausgleichsfaktor

Faktorenspanne fir ermittelte Eingriffsschwere entspr. Leitfaden,

Abb. 7 ,Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren® 1,0-3,0

Gewadhlter Ausgleichsfaktor in Beriicksichtigung der vorhandenen Si-
tuation und der geplanten MaBnahmen zur Vermeidung und Vermin- 1,0
derung

A.2.3.4 Resultierender Bedarf an Ausgleichsflachen

Fldche Eingriff x Faktor Ausgleich

Eingriffsflache FI. Nr. 303/2
(entspr. digitaler Flachenermittlung auf Grundlage Karte Einstufung ca. 360 m2
des Planungsgebiets)

Ausgleichsfaktor 1,0
Ausgleichsflachenbedarf ca. 360 m2

B.2 Zusammenfassung
Eingriffsflache gesamt (entspr. zZiff. A.1.2) ca. 1.480 m2

Ausgleichsflachenbedarf Flur Nrn. 303 T (entspr. Ziff. A.2.1.4) ca. 316 m2
Ausgleichsflachenbedarf Flur Nrn. 5 T (entspr. Ziff. A.2.2.4) ca. 165 mz
Ausgleichsflachenbedarf Flur Nr. 303/2 (entspr. Ziff. A.2.3.4) ca. 360 m2
Ausgleichsflachenbedarf gesamt (gerundet) ca. 840 m2

Tab. 17 Ubersichtstabelle Eingriffsbilanzierung / Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarf

7.7.3 Flachen und MaBnahmen zum Ausgleich

Far die geplanten Eingriffe auf einer Flache von gesamt circa 1.480 m?2 besteht ein Bedarf
an Ausgleichsflachen von etwa 840 m?2 anrechenbarer Flache.

Der Ausgleich fir die geplanten Eingriffe in Natur und Landschaft soll nach Méglichkeit in
der Nahe des Eingriffs erbracht werden.

In Abstimmung mit den Grundstiickseigentiimern, der Gemeinde und der Unteren Natur-
schutzbehdrde Rosenheim wird der Ausgleich nérdlich angrenzend an das Eingriffsgebiet
in Form einer extensiv genutzten Streuobstwiese innerhalb des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans erbracht (siehe folgende Abbildung).
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. 28 Planteil des Bebauungsplans mit Lage der Ausgleichsflachen M1:

7.7.3.1 Ausgleichsflache Al - extensiv genutzte Streuobstwiese Flur Nr. 303 T

Beschreibung der Ausgangssituation
Die Flachen der Flur Nr. 303 T sind derzeit intensiv griinlandgenutzt.

Zielsetzung
- Optimierung der Bodenfunktionen und Verbesserung der Bodenstruktur;

- Aufwertung des Landschaftsbildes;

- Optimieren der Biotopausstattung durch Schaffung eines Vegetationsmosaiks aus

regionaltypischen Obstbdaumen und extensivem, blitenreichem Griinland.

MaBnahmen
- Entwicklung extensiv genutztes Griinland:

- Verminderung der Bewirtschaftungsintensitat durch extensive Nutzung:

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

ren Aushagerung zulassig.

- AnschlieBend maximal 2-schiirige Mahd, Schnitttermine Mitte Juli bzw. September

/ Oktober.

- Das Mahdgut ist allgemein von der Fléache zu entfernen und ordnungsgemaB land-

wirtschaftlich zu verwerten.
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- Entwicklung Obstanger:

- Fachgerechte Pflanzung von Obstbdumen; Gehdélze, Anzahl und Lage entspre-
chend Festsetzung im Bebauungsplan, mindestens 50% der Obstbdaume sind als
Apfelbdume zu pflanzen, die Verwendung von altbewahrten Obstsorten wird emp-
fohlen, von der dargestellten Lage der Baume kann abgewichen werden, wenn
technische, verkehrstechnische oder gestalterische Griinde dies erfordern. Die im
Planteil dargestellte Anzahl an Baumen darf nicht unterschritten werden.

- Qualitat Hochstamm, Mindestpflanzqualitdt der Obstgehdlze Hochstamm H 2xv
STU 10-12cm, Pflanzabstand ca. 8 - 10 m,

- Baumverankerung mit Dreibock,

- Fachmannischer Erziehungsschnitt in den ersten 5 - 7 Jahren nach Pflanzung, Er-
haltungs- und Auslichtungsschnitt ab dem 10. Standjahr, Ausfélle sind in Zahl und
Qualitat zu ersetzen.

- Allgemeine Vorgaben:

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

- Eine gartnerische Nutzung der Flache ist nicht zulassig.

Bewertung der MaBnahme

Die Schaffung des Biotopkomplexes ist eine 6kologische Aufwertung der Flache und des
naturrdumlichen Gefliges. Unter der Voraussetzung, dass die MaBnahmen durchgefiihrt
werden, kann ein Ausgleich im Sinne § 1 a Abs. 2 Nr. 2 Baugesetzbuch im Flachenver-
haltnis 1 : 1 anerkannt werden.

Ermittlung anrechenbarer Flache: 840 m2 x 1,0 = 840 m?2

7.7.4 Ubersicht iiber den erbrachten Ausgleich innerhalb des Planungs-

gebiets
Ausgleichsflachenbedarf gesamt: ca. 840 m2
Anrechenbare Ausgleichsfléche 1 Obstwiese (Flur Nr. 303 T): ca. 840 m2
Differenz Ausgleichsbedarf — erbrachter Ausgleich: ca. 0 m2

Tab. 18 Ubersicht Ausgleichsflachen

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

7.8 Artenschutzrechtliche Betrachtung

GemalB § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG ist flir Vorhaben nach den Vorschriften des BauGB im
Geltungsbereich von Bauleitplanen wdahrend der Planaufstellung (vgl. § 18 Abs. 1
BNatSchG, § 1a Abs. 3 BauGB) zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Verbote nach
§ 44 BNatSchgG, insbesondere die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG, entgegen-
stehen (spezielle artenschutzrechtliche Prifung - saP).

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

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

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

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

Im Umfeld des Geltungsbereichs ist von hochwertigen und artenreichen Lebensraumen und
prifrelevanten Arten auszugehen. Es wird darauf hingewiesen, dass die Zugriffsverbote
nach § 44 BNatSchG auf Ebene der konkreten Vorhabengenehmigung abschlieBend zu pr-
fen sind.

Im Vorfeld der Planung wurde im Rahmen der 13. Anderung des Bebauungsplans Nr. 60
»~Vagen Ortskern I" eine artenschutzrechtliche Vorprifung 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 Fledermé&usen ist eine Quartiernutzung durch gebdudenutzende Arten nicht véllig
ausgeschlossen, da aufgrund des geplanten Bauvorhabens der Abriss des bestehenden
Gebdéudes vorgesehen ist.

Im AuBenbereich des Gebdudes befinden sich verschiedene als potenziell nutzbare Quar-
tiere. Eine, mdéglicherweise vom Buntspecht ausgearbeitete Offnung an der Dachkonstruk-
tion, fiihrt in einen fiir Fledermduse nutzbaren Hohlraum.

Ein weiteres Quartierpotenzial stellen die Ortgangbretter an den Dachfronten dar sowie
Spalten hinter den Fensterldden entlang des Richtung Siiden ausgerichteten oberen Stock-
werks. Bei der Kontrolle der Ortgangbretter Uber ein Ausleuchten der Spalten mittels Hand-
spiegel sowie der Kontrolle der Fensterléden wurden keine Fledermduse nachgewiesen
bzw. fanden sich am Boden unter den Fensterldden bzw. an der Hauswand keine Hinweise
auf eine Nutzung durch Flederméuse anhand von Kotpellets. Eine Nutzung durch einzelne
Individuen beispielsweise als Tagesquartier ist gegeben und kann nicht véllig ausgeschlos-
sen werden.

Im Innenbereich ist als Fledermausquartier der Dachboden relevant. Uber Offnungen im
Dachstuhl sind Einflugmaéglichkeiten flir Flederméause vorhanden. Der Dachboden ist nicht
isoliert. Die Dachziegel liegen frei auf den Dachlatten auf. Der Dachboden ist sowohl am
Mauerwerk als auch an den Holzverbindungen teilweise stark verschmutzt was u.U. von
Flederméusen gemieden wird. Bei der Kontrolle des Dachbodens wurden keine Fleder-
mduse nachgewiesen. Ebenso fehlen Kotpellets oder auch Totfunde, die auf eine Nutzung
durch Flederméduse hinweisen. Eine Nutzung als Sommerquartier kann jedoch nicht véllig
ausgeschlossen werden. Eine Nutzung als Winterquartier ist aufgrund der fehlenden Isola-
tion und fehlenden Feuchtigkeit unwahrscheinlich." (MANHART 2021)

Haselmaus

~Eine Betroffenheit der Haselmaus kann ausgeschlossen werden. Im Eingriffsbereich sind
keine Straucher oder Aufforstungen vorhanden, die sowohl zur Anlage von Nestern als
auch aufgrund ihrer Zusammensetzung als Nahrungshabitat geeignet sind. Verbotstatbe-
stdnde nach §44 BNatSchG Abs. 1 Nr. 1-3 werden durch das Bauvorhaben nicht verwirk-
licht.™ (MANHART 2021)

Biber / Fischotter

~Eine Betroffenheit von Biber und Fischotter kann ausgeschlossen werden. Im Eingriffsbe-
reich sind keine Gewédsser oder andere Strukturen vorhanden, die als Lebensraum oder
Teillebensraum wie beispielsweise Nahrungshabitat geeignet sind. Verbotstatbesténde
nach §44 BNatSchG Abs. 1 Nr. 1-3 werden durch das Bauvorhaben nicht verwirklicht."
(MANHART 2021)

Reptilien

.Bei der Gruppe der Reptilien sind keine Arten wie beispielsweise Zauneidechse oder
Schlingnatter zu erwarten. Essentielle Habitatrequisiten wie Steinhaufen und Holzhaufen
als Sonnen- und Versteckplétze oder Uberwinterungsméglichkeiten sind nicht vorhanden.
Ein Vorkommen von Reptilien kann daher ausgeschlossen werden.
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Verbotstatbestdnde nach §44 BNatSchG Abs. 1 Nr. 1-3 werden durch das Bauvorhaben
nicht verwirklicht." (MANHART 2021)

Amphibien

«Der Kotbach stellt fiir Amphibien kein geeignetes Fortpflanzungsgewdsser dar. Das Ge-
wéasser weist einen Fischbesatz auf, der Uferbereich fallt steil ab, eine submerse Vegetation
fehlt, der Gewdsserboden ist schlammig und bietet daher insgesamt keine geeigneten
Laich- und Aufenthaltsmdéglichkeiten fiir Amphibien. Im Rahmen der Begehungen wurden
dementsprechend keine Amphibien beobachtet und sind auch nicht zu erwarten. Verbots-
tatbestédnde nach §44 BNatSchG Abs. 1 Nr. 1-3 sind mit der Umsetzung des Bauvorhabens
nicht einschldgig." (MANHART 2021)

Vogel

~Die Végel nehmen im Allgemeinen einen besonders groBen Teil der artenschutzrechtlich
relevanten Tierarten ein, da prinzipiell sadmtliche heimische Brutvogelarten bei den Belan-
gen des Artenschutzes zu berticksichtigen sind.

Dauerhafte Fortpflanzungs- und Ruhestitten Héhlen- und Halbhbhlenbriiter

Bei der Begehung am 30.05. wurde in Gebdudenéhe ein Haussperling sowie ein Hausrot-
schwanz beobachtet.

Die oben beschriebene Offnung in der Dachkonstruktion [...] kann von beiden Arten als
Nistplatz angenommen werden, Hinweise auf einen bestehenden Brutplatz anhand von
Futtereintrag oder bettelnde Jungvdégel wurden allerdings nicht beobachtet. Hinweise auf
eine Nutzung durch Mauersegler anhand groBer Kotspuren waren nicht vorhanden. Ver-
botstatbestdnde nach §44 BNatSchG Abs. 1 Nr. 1 - 3 kénnten jedoch durch den Abriss
wéhrend der allgemeinen Vogelbrutzeit zum Tragen kommen.

Saisonale Fortpflanzungs- und Ruhestétten fir Brutvigel

Im Geltungsbereich befinden sich keine Gehodlze, die zur Anlage von Nestern nutzbar sind.
Flir Vogelarten mit saisonalen Fortpflanzungs- und Ruhestétten ist der Geltungsbereich als
Brutplatz daher ungeeignet. Verbotstatbestdnde nach §44 BNatSchG Abs. 1 Nr. 1 bis 3
sind nicht einschldgig." (MANHART 2021)

Kafer, Schmetterlinge, Libellen

,Bei den Kdfern, Schmetterlingen und Libellen ist aufgrund der Biotopausstattung nicht mit
Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Arten zu rechnen. In Bezug auf die Tagfalter
ist auf dem Geltungsbereich beispielsweise ein Vorkommen der Eiablage- und Raupenfut-
terpflanze Sanguisorba officinalis unwahrscheinlich und wurde auch nicht festgestellt, so
dass mit dem Hellen bzw. Dunklen Wiesenknopf-Ameisenbléulings aufgrund der fehlenden
Lebensraumbedingungen nicht zu rechnen ist. Verbotstatbestdnde nach §44 BNatSchG
Abs. 1 Nr. 1 bis 3 sind nicht einschldgig." (MANHART 2021)

GefaBpflanzen

,Aus der Gruppe der artenschutzrechtlich relevanten GefédBpflanzen sind aufgrund der
Standortbedingungen keine Vorkommen im Eingriffsbereich zu erwarten. Verbotstatbe-
stdnde nach §44 BNatSchG Abs. 1 Nr. 1 bis 3 sind nicht einschldgig.”" (MANHART 2021)

Das vorliegende Gutachten kommt in Bezug auf Fledermduse zu folgendem Fazit:

~Das (bestehende) Gebdude verfligt im AuBenbereich (ber Quartierpotenzial an der Dach-
konstruktion sowie im Dachboden, der lber entsprechende Einflugéffnungen zu erreichen
ist. Auch wenn aufgrund der Gebdudekontrolle sowohl im AuBenbereich als auch im Dach-
boden keine Hinweise auf eine Nutzung vorliegen, stellt das Gebdude ein potenzielles Fle-
dermausquartier dar. Eine Nutzung durch Flederméuse beispielsweise als kurzfristiges Ta-
gesquartier kann daher nicht véllig ausgeschlossen werden. Aufgrund der baulichen Gege-
benheiten sind die Innenrédume nicht frostsicher, so dass eine Uberwinterung von Fleder-
ma&usen ausgeschlossen werden kann.
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Mit dem Abriss des Gebdudes gehen potenzielle Quartiere verloren, die nach dem Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) § 44 Abs. 1 Nr. 3, den Verbotstatbestand des Verlusts
von Fortpflanzungs- und Ruhestétten auslésen.

Ein Abriss im Zeitraum zwischen Ende Méarz und Anfang Oktober kénnte zur Schadigung
einzelner Individuen fiihren und den Verbotstatbestand der Schddigung nach §44 Abs. 1
Nr. 1 verwirklichen. Zur Vermeidung von Verbotstatbesténden sind konfliktvermeidende
MaBnahmen durchzuftihren." (MANHART 2021)

Zur Vermeidung vorhabenbedingter Schadigungs- oder Stérungsverbotstatbestande von
gemeinschaftlich geschitzten Arten gemaB § 44 Abs. 1 i.V.m Abs. 5 BNatSchG werden
daher entsprechende Festsetzungen zum Artenschutz getroffen.

Dem stadtebaulichen Vorhaben stehen somit keine grundsatzlichen artenschutzrechtlichen
Aspekte entgegen. Potenzielle Natura-2000-Gebiete (FFH- und VS-Richtlinien) sind von
dieser Bebauungsplananderung nicht betroffen.

7.9 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten (Planungs-
alternativen)

Eine grundsatzliche Alternative ist die Nullvariante, also die weitere Nutzung als landwirt-
schaftliche Flache und der Erhalt des stark sanierunsgbediirftigen Gebaudes.

Dies ist jedoch nicht das planerische Ziel der Gemeinde, da es um die Schaffung von zu-
satzlichem Wohnraum in der Ortsmitte von Vagen geht.

Im Rahmen der Diskussion des Gemeinderates wurden mehrer stadtebauliche Varianten
hinsichtlich der Lage, Stellung und GroBe des Gebdudes untersucht und abgestimmt.

Die flr das Ortsbild vertraglichste Losung wurde dabei favorisiert.

7.10 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren, Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der
Angaben

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

Als ,technische Verfahren™ bei der Erstellung des Umweltberichtes ist vor allem die Bewer-
tung der Schutzgiter und die Prognose der Umweltauswirkungen zu nennen. Die Bewer-
tung der Schutzgtlter erfolgte verbal-argumentativ. Die Prognose der Eingriffsschwere
wurde anschlieBend drei Stufen der Erheblichkeit zugerechnet: gering, mittel, hoch. Zur
Abschatzung der Art und der Erheblichkeit der Umweltauswirkungen auf das Schutzgut
Tiere und Pflanzen wurde ein Fachgutachten herangezogen.

Folgende Datenquellen wurden zur Erstellung des Umweltberichts verwendet:

- Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Feldkirchen-
Westerham

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

- Biotopkartierung Bayern (LfU 2010)

- Agrarleitplan fir den Regierungsbezirk Oberbayern (Stand 1988)

- BayernAtlas © StMFH

- Rauminformationssystem Bayern (RISBY) © StMWLE

- Hydrologischer Atlas Deutschland © BAfG

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

- Bayerischer Denkmal-Atlas des Landesamts fir Denkmalpflege BLfD
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- Beschreibung, Bewertung und Empfindlichkeit der landschaftsékologischen Einheiten
(BayStMLU 1978)

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

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

Zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wurde der Bayerische Leitfaden zur Eingriffsregelung
in der Bauleitplanung verwendet.

Bei der Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren
zur Umweltprifung und bei der Zusammenstellung der Angaben sind keine nennswerten
Schwierigkeiten, technische Liicken oder fehlende Kenntnisse aufgetreten.

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

Negative Auswirkungen kénnen dann entstehen, wenn die beabsichtigte Wirkung durch die
Ortsrandeingriinung und die weitere Durchgriinung des Dorfgebietes nicht erreicht wiirde.

Eine Fertigstellung der AuBenanlagen und EingrinungsmaBnahmen ist im Bebauungsplan
mit spatestens in der folgenden Pflanzperiode nach Bezug festgesetzt.

Es empfiehlt sich zudem in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde in festzule-
genden Zeitabstdnden eine Uberpriifung der durchgefiihrten MaBnahmen. Eine erste Uber-
prifung sollte spatestens 12 Monate nach Rechtskraft des Bebauungsplans durchgefihrt
werden.

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

7.12 Allgemeinverstindliche Zusammenfassung

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

Die Planung entspricht der stadtebaulichen Konzeption der Gemeinde Feldkirchen-Wes-
terham und dient der nachhaltigen stddtebaulichen Entwicklung.

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

Das Monitoring sieht eine Uberpriifung der getroffenen MaBnahmen vor.

Bei Durchflihrung des stadtebaulichen Projektes wird es vor allem zu Beeintrachtigungen
des Schutzgutes Boden durch Versiegelung kommen.

Die Uberplanten Flachen fihren grundsatzlich zu einer Veranderung des Landschafts- und
Ortsbildes. Die Auffalligkeit in der Landschaft und im Ortsbild ist von Faktoren wie der
Sichtbarkeit der Gebdude abhdngig. Im Bebauungsplan wird die zuldssige Hohenentwick-
lung des Gebdudes begrenzt. Durch die geplanten Flachen und MaBnahmen flr eine aus-
reichende und gute Ein- beziehungsweise Durchgriinung ist die Einsehbarkeit des Standor-
tes begrenzt, eine wesentliche stérende Fernwirkung der Uberplanten Flachen ist daher
nicht gegeben.
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Der Uberplante Bereich liegt nicht innerhalb eines hochwassergefahrdeten Bereichs.

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

Schutzgut Baub_edingte Anlage_bedingte Betrieb_sbedingte Gesamg-
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen ergebnis
Mensch: Larm gering gering gering gering
r:il;Zf\IL:hz:h:::ir:gulmSied- gering gering gering gering
Pflanzen und Tiere mittel gering gering gering
Boden hoch mittel gering
Wasser: . . . q
Oberflichenwasser mittel gering gering gering
g-?;sdevvasser gering gering gering gering
Klima / Luft gering gering gering gering
Landschaftsbild gering gering gering gering
Kultur-/Sachgiiter gering gering gering gering

Tab. 19 Zusammenfassende Ubersicht zur Erheblichkeit der Auswirkung auf Umwelt,
Mensch, Kultur- und Sachgiter durch das stadtebauliche Vorhaben

Es ist ersichtlich, dass die Auswirkungen der Planung vor allem bezogen auf die Schutzg-
ter Pflanzen / Tiere, Boden und Wasser auch Konfliktpotential enthalten, allerdings kénnen
sie durch entsprechende Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen abgeschwacht wer-
den.

Wie unter Kapitel 7.6 dargestellt, sind MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung der
nachteiligen Auswirkungen auf Natur und Landschaft geplant.

Unter Berlcksichtigung der Vermeidungs- bzw. MinderungsmaBnahmen ergibt sich ein
Ausgleichsbedarf von ca. 840 m?. Die erforderlichen Ausgleichsflachen kénnen innerhalb
des Planungsgebiets angeboten werden.

Unter Berlicksichtigung der Vermeidungs- bzw. MinderungsmaBnahmen und der Aus-
gleichsflachen kann das stadtebauliche Vorhaben als umweltvertraglich eingestuft werden.
Eine Umweltvertraglichkeitsprifung ist nicht erforderlich.

Feldkirchen-Westerham, den .......ccccooeveieiieccn e, .

Hans Schaberl
Erster Blirgermeister
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Literatur- und Quellenverzeichnis

Die, in diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan verwendeten Abbildungen und Karten
wurden, soweit nicht anders angegeben, durch die Planungsgruppe Strasser GmbH -
Zweigstelle Rosenheim, Kufsteiner Str. 87, 1. OG - Ost, 83026 Rosenheim erstellt.

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

Kartendienste / Informationssysteme

- BAYERN ATLAS
https://www.geoportal.bayern.de/bayernatlas
Herausgeber:
Landesamt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, AlexandrastraBB3e 4,
80538 Minchen, service@geodaten.bayern.de

- RAUMINFORMATIONSSYSTEM RIS-View IN BAYERN (RISBY)
http://risby.bayern.de/

Auskunftssystem zum Rauminformationssystem der Landes- und Regionalplanung
Bayern

Herausgeber:
Bayerisches Staatsministerium flr Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie, Re-
ferat 101 Allgemeine Angelegenheiten, Raumbeobachtung; 80525 Mlinchen, Refe-
rat101@stmwi.bayern.de

- BAYERISCHER DENKMAL-ATLAS
https://geoportal.bayern.de/denkmalatlas/
Herausgeber:
Bayerisches Landesamt flir Denkmalpflege, Hofgraben 4, 80539 Miinchen,
poststelle@blfd.bayern.de

- KARTENDIENSTE DER LANDESANSTALT FUR UMWELT LfU BAYERN
z.B. UmweltAtlas, Fachinformationssystem FIS-Natur Online (FINWeb), EnergieAtlas
https://www.lIfu.bayern.de/umweltdaten/kartendienste/index.htm

Herausgeber:
Bayerisches  Landesamt fir Umwelt, Blrgermeister-Ulrich-StraBe 160,
86179 Augsburg, poststelle@Ifu.bayern.de

Fachplanungen

- REGIONALPLAN DER REGION 18 SUDOSTOBERBAYERN
© 2005 - 2021 Regionaler Planungsverband Slidostoberbayern

Herausgeber:
Regionaler Planungsverband Sltidostoberbayern, Geschaftsstelle Region 18, Bahn-
hofstraBe 38, 84503 Altétting

- AGRARLEITPLAN REGIERUNGSBEZIRK OBERBAYERN

Herausgeber:
Bayerisches Staatsministerium fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, 81925
Minchen

Stand: 1988
- BESCHREIBUNG, BEWERTUNG UND EMPFINDLICHKEIT DER LANDSCHAFTSOKOLO-
GISCHEN EINHEITEN (LRP)

Herausgeber: Bayerisches Staatsministerium flir Landesentwicklung und Umwelt-
fragen, 81925 Miinchen

Autor: Ringler, Alfred
Stand: 1978
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ARTEN- UND BIOTOPSCHUTZPROGRAMM BAYERN - LANDKREIS ROSENHEIM

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

Stand: Dezember 1995

Bauleitplanung / Sonstige Planungen

FLACHENNUTZUNGSPLAN MIT INTEGRIERTEM LANDSCHFTSPLAN DER GEMEINDE
FELDKIRCHEN-WESTERHAM (APRIL 2016)

BEBAUUNGSPLAN Nr 60 ,VAGEN ORTSKERN I" (21.11.1994)

einschl. bisheriger Anderungen
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ANHANG Pflanzenauswahl

Neupflanzungen von Gehdlzen sollten sich grundsatzlich an der Artenzusammensetzung
der potenziellen natirlichen Vegetation pnV als eigentliche stabile und standortgerehcte
Pflanzendecke orientieren, Aspekte des Klimawandels sind dabei jedoch zu berlicksichti-
gen.

Aufgrund der, auch in der Region bereits erkennbaren klimabedingten Veranderungen in
der Vegetation ist grundsatzlich verstarkt auf klimagerechte Gehdlze abzustellen, gegebe-
nenfalls auch abweichend von der potenziellen natirlichen Vegetation.

Die folgenden Auflistungen liefern eine entsprechende Auswahl. Diese ist nicht abschlie-
Bend zu verstehen. Grundsatzlich ist bei den folgenden genannten Pflanzenarten auch die
Verwendung von Sorten mdoglich. Auf die spezifischen Standort- und Klimaanspriiche ist
prinzipiell zu achten.

Laubbdume 1. Ordnung

Botanischer Name Deutscher Name Anmerkung

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Platanus acerifolia Platane Klimabaum

Quercus robur Stiel-Eiche

Quercus cerris Zerr-Eiche Klimabaum

Quercus frainetto " Trump” Italienische Eiche Klimabaum

Robinia pseudoacacia Robinie

Tilia cordata Winter-Linde

Tilia platyphyllos Sommer-Linde

Tilia tomentosa " Brabant® Silber-Linde Klimabaum
Laubbdume 2. und 3. Ordnung

Botanischer Name Deutscher Name Anmerkung

Acer campestre Feld-Ahorn Klimabaum

Acer rubrum Rot-Ahorn Klimabaum

Alnus spaethii Purpur-Erle Klimabaum

Carpinus betulus Hainbuche

Carpinus betulus *Franz Fontaine® Hainbuche Sorte Franz Fontaine Klimabaum

Catalpa bignonioides Trompetenbaum Klimabaum

Celtis australis Zirgelbaum Klimabaum

Corylus colurna Baumhasel Klimabaum

Gleditsia triacanthos " Skyline® Gleditschie Sorte Skyline Klimabaum

Ligudambar styraciflua Amberbaum Klimabaum

Malus Hybriden Zier-Apfel Klimabaum

Parrotia persica Eisenholzbaum Klimabaum

Pyrus calleryana Zier-Birne

Sophora japonica "Regent’ Jap. Schnurbaum Sorte Regent Klimabaum

Sorbus aucuparia Vogelbeere

Sorbus aria “Magnifica Echte Mehlbeere Klimabaum
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Schnittvertragliche Heckengeholze

Botanischer Name Deutscher Name Anmerkung
Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas Kornelkirsche
Ligustrum vulgare Gew. Liguster
Malus-Hybride ,Evereste® Zier-Apfel ,Evereste®
Vogelschutz- / -ndhrgehdlzhecke, Bienenweide
Vogelnahr-
Botanischer Name Dt. Name MELEL gehodlz / | Anmerkung
Pollen ? .
Nistplatze
Acer campestre Feld-Ahorn + Kleinbaum,
schnittvertraglich
Amelanchier in Arten Felsenbirne + o+ 4—Ja_hresze|ten—
und Sorten Gehdlz
. . 4-Jahreszeiten-
B_erberls thunbergii / Berberitze + + Gehdlz, schnitt-
(in Arten und Sorten) o
vertraglich
Cornus mas Kornelkirsche ++ + 4-Jahreszeiten-
Geholz
Cornus sanguinea Roter Hartriegel + +
Corylus in Arten und Hasel -+ +
Sorten
Cotoneaster mul- 4-Jahreszeiten-
tiflorus / (in Arten Felsenmispel ++ + Gehdlz, schnitt-
und Sorten) vertraglich
g;itaaegus MONO= | Eingriffliger WiBdorn + ++ schnittvertraglich
Eleagnus in  Arten | &) cige + + schnittvertraglich
und Sorten
Euonymus €Uro= | Gew. Pfaffenhiitchen + +
paeus
Hippophae rhamnoi- Gew. Sanddorn +
des
Ilex in Arten und Stechpalme + Somm"er— / im-
Sorten mergrin
Ligustrum vulgare Liguster + + schnittvertraglich
Lonicera xylosteum Heckenkirsche + +
. . Kleinbaum,
Malus-Hybride N1 Zier-Apfel +++ + 4-Jahreszeiten-
Sorten .
Geholz
Mespilus germanica Echte Mispel +
. Kleinbaum
Prunus in Arten und Kirsche ++ 4-Jahreszeiten-
Sorten .
Geholz
Ribes in Arten und Johannisbeere + +
Sorten
Rosa in Arten und Wildrosen 4+ + 4—Jall_'1resze|ten—
Sorten Geholz
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Nektar / Vogelnahr-
Botanischer Name Dt. Name gehodlz / | Anmerkung
Pollen , .
Nistplatze
Rubus fruticosus Brombeere ++ +
Rubus idaeus Himbeere +++ +
Sambucus nigra Schwarzer Holunder ++ ++
Sorbus aria Echte Mehlbeere + + Kleinbaum
Sorbus aucuparia Eberesche + ++ Kleinbaum
Spiraea betulifolia / Spiere + 4-Jahreszeiten-
(in Arten und Sorten) P Gehdlz
Viburnum opulus Gem. Schneeball + + 4-Jahreszeiten-

Geholz
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