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1.0 Anlass und Erforderlichkeit

Fur das Grundstuck Flur Nr. 165/3 der Gemarkung Vagen wurde eine Anfrage zur 3. An-
derung des Bebauungsplans Nr. 77 ,,Neuburgstra6e" zur Emchtung eines Mehrfamilien-
hauses gestellt.

Das Grundstuck liegt innerhalb des Geltungsbereichs des rechtskraftigen Bebauungsplans
Nr. 77 ,,NeuburgstraBe" (rechtskraftig seit 05.05.2000).

Der Bauausschuss der Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat dem geplanten Vorhaben in
seiner Sitzung vom 13.07.2021 grundsatzlich zugestimmt und die 3. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 77 ,,NeuburgstraBe" beschlossen.

Die Bebauungsplananderung wird im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB durch-
gefuhrt. Die zulassige Grundflache entsprechend §13a Abs.l Satz 1 BauGB von 20.000 m2
wird deutlich unterschritten. Eine Vorprufung des Einzelfalls gemaB UVPG ist nicht erfor-
derlich.

Mit dieser Bebauungsplananderung liegt aufgrund der Errichtung eines Gebaudes grund-
satzlich ein Eingriff in Natur und Landschaft vor. Nachdem es sich bei dem Vorhaben jedoch
um eine MaBnahme der Innenentwicklung handelt, ist ein Ausgleich aufgrund des beschleu-
nigten Verfahrens i.V.m § la Abs. 3 Satz 6 BauGB nicht erforderlich. Allerdings sind dar-
uber hinaus die naturschutz- und artenschutzrechtlichen Belange zu berucksichtigen.

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

2.0 Geltungsbereich und Lage im Raum

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 77 ,,NeuburgstraBe" um-
fasst die Flur Nr. 165/3 der Gemarkung Vagen, Gemeinde Feldkirchen-Westerham (s.Abb.
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Das Planungsgebiet liegt ca. 50 m nordlich des Goldbachs im Ortsteil Vagen an der Neu-
burgstraBe und umfasst eine Flache van ca. 930 m2.

Die Anbindung an das ortliche StraBennetz erfolgt uber die NeuburgstraBe.
Das Grundstuck ist durch bestehende Anschlusse an die Elektrizitats- und Wasserversor-
gungsgenossenschaft Vagen e.V. und an die gemeindliche Kanalisation im Trennsystem an
die vorhandene technische Infrastruktur angebunden.

3.0 Ausgangssituation

3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 77 ,,NeuburgstraBe" stellt das Grundstuck als ,,Dorf-
gebiet" gem. § 5 BauNVO dar.

Die gesamte nahere Umgebung des Geltungsbereiches ist durch einen dorflichen Charakter
und eine ortstypische Bepflanzung aus Baum- und Strauchgruppen gepragt. Dieser Dorf-
anger bzw. innerortliche Grunzug ist im bestehenden Bebauungsplan als ,,private Grunfla-
che und Obstgarten, extensiv genutzt, bedeutend fur Ortsbild und Dorfokologie und mit
offentlicher Wirkung" festgesetzt.

In den benachbart:en Grundstucken ist uberwiegend Wohnbebauung vorhanden. Im Wes-
ten ist das Plangebiet durch die NeuburgstraBe begrenzt. An der sudlichen Grundstucks-
grenze des Planungsgebietes ist eine Trafostation (Flur Nr. 166/3) vorhanden. Auf dem
nordlich angrenzenden Grundstuck (Flur Nr. 166) befindet sich ein Wohnhaus und eine
Garage, die als Grenzbau errichtet wurde.
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3.2 Naturraumliche Gegebenheiten

Bestand und Realnutzuna

Im straBenzugewandten Teil des uberplanten Grundstucks befindet sich ein zweistockiges
Wohnhaus mit Putzfassade, das derzeit leer steht. Ruckgelagert grenzt an die nordliche
Grundstucksgrenze ein ortstypisches Nebengebaude, das ebenfalls leer steht.
Die Gartenflachen sind aufgrund der Nichtnutzung ungepflegt und verbuscht. Eine anthro-
pogene Pragung durch die ursprungliche Nutzung als Hausgarten ist dennoch vorhanden.
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Abb. 3 Aufnahmen des leerstehenden Bestandsgebaudes (links) und des Nebengebaudes
(rechts)

Schutz- und FFH - Gebiete / Biotope

Innerhalb des Planungsgebietes liegen keine gemaB §§ 23 bis 29 BNatSchG geschutzten
Teile von Natur und Landschaft (zum Beispiel Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzge-
biete, Naturdenkmaler u.a.). FFH-Gebiete oder Europaische Vogelschutzgebiete im Sinne
von § 32 BNatSchG (NATURA 2000-Gebiete) und Biotope Oder Lebensstatten gemaB § 30
BNatSchG beziehungsweise Art. 23 BayNatSchG bleiben van der Planung unberuhrt. In
bestehende Waldflachen wird nicht eingegriffen.

Das nachstgelegene Schutzgebiet befindet sich in ca. 350 m Entfernung sudlich des Plan-
gebiets. Dabei handelt es sich urn das FFH-Gebiet ,,Leitzachtal" (ID 8237-371). Dieses
uberlagert sich in weiten Teilen mit dem Landschaftsschutzgebiet ,,Tuffberg sudlich von
Vagen" (LSG-00423.01). Eine Beeintrachtigung des FFH-Gebietes und des Landschafts-
schutzgebietes ist aufgrund der Entfernung der Planung und der umgebenden Siedlungs-
bereiche nicht zu erwarten.

In der naheren Umgebung sind keine Biotopflachen verzeichnet. Das nachstgelegene Bio-
top ist eine Bachschlucht sudostlich van Vagen (ID 8137-0055) in einer Entfernung van
uber 400 m.

Denkmale

Entsprechend der Denkmalliste des Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege BLfD befin-
det sich mit Stand vom 26.06.2021 nordlich des Planungsgebiets in einer Entfernung von
circa 60 m im Kreuzungsbereich NeuburgstraBe / HofmarktstraBe ein Baudenkmal (Baye-
rischer Denkmal-Atlas, Online-Abfrage vom 16.02.2022). Es handelt sich dabei urn ein
farbig gefasstes Kruzifix aus Holz, aus der 1. Halfte des 19.Jh.(D-l-87-130-67).
Innerhalb und angrenzend an das uberplante Grundstuck befinden sich keine Bodendenk-
male. Das nachste Bodendenkmal befindet sich rund 300 m nordlich des Planungsgebiets.
Dabei handelt es sich urn untertagige mittelalterliche und fruhneuzeitliche Befunde im Be-
reich der Kath. Pfarrkirche Maria Himmelfahrt (D-l-8137-0129).

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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ToDoaraphie

Das uberplante Grundstuck umfasst ca. 930 m2 nahezu ebenes Gelande. Im Durchschnitt
liegt das Grundstuck auf ca. 523,4 m. D. NN.

FlieBaewasser

Innerhalb und angrenzend an das Grundstuck befinden sich keine Oberflachengewasser.
Circa 70 m sudlich des Grundstucks verlauft der Goldbach (Gewasser III. Ordnung), der
ca. 1 km entfernt in den Muhlbach entwassert. Somit befindet sich der Anderungsbereich
mit dem geplanten Bauvorhaben nicht innerhalb des 60 m - Bereichs van FlieBgewassern.
Eine wasserrechtliche Genehmigung beim Landratsamt Rosenheim ist demnach nicht er-
forderlich. Dennoch wird auf Grund der Nahe vorbeugend eine hochwasserangepasste Bau-
weise empfohlen.

Hochwasser und sonstiae Gefahren

Laut dem Umweltatlas des Bayerischen Landesamts fur Umwelt (LfU) liegt das uberplante
Gebiet zwar nicht in einem wassersensiblen Bereich, der ostliche Grundstucksteil liegt je-
doch in im Uberschwemmungsgebiet des Muhlbachs. Die Wassertiefen eines HQioo konnen
bis 0,5 m betragen (Online-Abfrage vom 16.02.2022).
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Quelle: BayernAtlas © 2022 StMFH; Daten: © 2022 LfU; Geobasisdaten © 2022 Bay. Vermessungs-
verwaltung

4.0 Planung

Fur das Grundstuck wurde die Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit maximal vier
Wohneinheiten beantragt. Die vorliegende Planung ermoglicht zudem die Errichtung von
zwei Doppelhaushalften.

Die ErschlieBung erfolgt uber die westliche Seite des Grundstuckes, wo auch die Flachen
fur den ruhenden Verkehr vorgesehen sind. An die Grenzbebauung der nordlichen Nach-
bargarage soil eine Garage mit Kommunwand gebaut werden. Die ubrigen Stellplatze sol-
len zum Teil uberdacht in einem Carport und zum Teil aufden Freiflachen des Grundstucks
ihren Platz finden.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Der bestehende Bebauungsplan lasst das geplante Vorhaben derzeit nicht zu. Daher ist
eine Anpassung des MaBes der baulichen Nutzung und der Baugrenzen erforderiich. Hinzu
kommen Anderungen hinsichtlich der Gestaltung und der Grunordnung.

5.0 Begriindung der Festsetzungen

Die Bebauungsplananderung ersetzt fur ihren Geltungsbereich den Planteil des rechtskraf-
tigen Bebauungsplanes Nr. 77 ,,Neuburgstra6e". Die Festsetzungen durch Planzeichen be-
schranken sich auf die in der Bebauungsplananderung verwendeten Planzeichen. Des Wei-
teren beinhaltet die Bebauungsplananderung lediglich die geanderten planungsrelevanten
Festsetzungen durch Text. Im Ubrigen gelten die Festsetzungen des rechtskraftigen Be-
bauungsplans auch fur diese Anderung.

Im Folgenden werden lediglich neue und geanderte Festsetzungen erlautert, ansonsten
wird auf die Begmndung zum Bebauungsplan Nr. 77 ,,Neuburgstra6e" verwiesen.

5.1 MaB der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung als Dorfgebiet (MD) wird vom rechtskraftigen Bebauungs-
plan Nr. 77 ,,Neuburgstra6e" ubernommen.

Das MaB der baulichen Nutzung wird fur den Geltungsbereich durch die Festsetzung der
Wandhohe und der Grundflachenzahl GRZ bestimmt. Auf eine Festsetzung der maximalen
Zahl der Vollgeschosse, bzw. die Geschossflachenzahl wird verzichtet. Die dritte Dimension
der geplanten Vorhaben ist durch die Festsetzung der maximal zulassigen Wandhohe aus-
reichend definiert.

Die Grundflachenzahl wird im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden durch
innerortliche Nachverdichtung erhoht. Die Orientierungswerte fur Dorfgebiete gem. § 17
BauNVO werden eingehalten. Eine Beeintrachtigung des Orts- und Landschaffcsbilds findet
nicht statt.

Die maximal zulassige Wandhohe, gemessen von der Oberkante FertigfuBboden
OK.FFB.EG bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der OK. Dachhaut, wird entsprechend
des geplanten Vorhabens in Berucksichtigung notwendiger Abstandsflachen festgesetzt.
Dies hat zwar einer Verringerung der zulassigen Wandhohe im Vergleich zum rechtskrafti-
gen Bebauungsplan zur Folge, entspricht jedoch der zulassigen Wandhohe der umgeben-
den Bebauung, wodurch sich die Hohenentwicklung des Neubaus in die umgebende Be-
bauung einfugt.

Der Bezugspunkt fur OK.FFB.EG wird aufdie angrenzende offentliche Verkehrsflache (Neu-
burgstraBe) in Gebaudeflucht bezogen. Im Sinne des Gestaltungsspielraums und in Hin-
blick aufden Hochwasserschutz, darf die OK.FFB.EG bis zu 0,4 m Liber dem Fahrbahnrand
liegen.

5.2 Bauweise, liberbaubare Grundstucksflachen und Stellung der baulichen An-
lagen

Fur das zu uberplanende Gebiet wird analog der vorhandenen, umgebenden Bebauung die
offene Bauweise gemaB § 22 BauNVO festgesetzt. Unter Berucksichtigung der vorliegenden
Planung sind Einzel-, Doppel- und Reihenhauser zulassig.

Die uberbaubaren Grundstucksflachen werden durch Baugrenzen nach § 23 BauNVO fest-
gesetzt. Sie werden u.a. durch die erforderlichen Abstandsflachen und unter Berucksichti-
gung gesunder Wohnverhaltnisse mit ausreichender Belichtung und Besonnung bestimmt.
Dadurch, dass die Baugrenzen in Bezug auf das geplante Vorhaben wenig Planungsspiel-
raum bieten, sind im Sinne eines gewissen Gestaltungsspielraums gemaB § 23 Abs. 3
BauNVO geringfugige Uberschreitungen durch Balkone und Vordacher sowie Terrassen in
begrenztem MaBe zulassig.

Die Ausrichtung der Hauptanlage wird aufgrund der stadtebaulichen Ordnung in West-
Ost-Richtung festgesetzt.

Fur die Berechnung der Abstandsflachentiefe gilt die zum Zeitpunkt der Entscheidung uber
den Bauantrag gultige Satzung der Gemeinde Feldkirchen-Westerham uber abweichende

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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MaBe der Abstandsflachentiefe, bzw. Art. 6 BayBO fur den Fall, dass zum Zeitpunkt der
Entscheidung uber den Bauantrag keine wirksame Abstandsflachensatzung der Gemeinde
besteht.

5.3 Flachen fiir Nebenanlagen und Anlagen fiir den ruhenden Verkehr

Untergeordnete Nebenanlagen sind nach § 14 Abs.l BauNVO aufden nicht uberbaubaren,
privaten Grundstucksflachen bis zu einer GroBe von 15 m2 allgemein zulassig. Ausgenom-
men ist jedoch die Flache fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen im ostlichen Grundstucksteil.

Garagen und Carports sind nuraufden dafurfestgelegten Flachen zulassig. Die Lage dieser
Flachen unterstutzt die Realisierung kurzer ErschlieBungswege und dient dadurch dem Ziel
einer moglichst geringen Bodenversiegelung und dem groBtmoglichen Erhalt naturlicher
Bodenfunktionen.

Zu Zwecken der Instandhaltung und zur Gewahrleistung ortstypischer Dachuberstande
sind Garagen, Carports und deren Nebenraume mind. 0,6 m von der Grundstucksgrenze
entfernt zu platzieren. Ausnahmen bilden Garagen, Carports und deren Nebenanlagen mit
beidseitiger Grenzbebauung (Kommunwand).

Stellplatze sind im Sinne des Planungsspielraums auf den uberbaubaren und nicht Ciber-
baubaren Grundstucksflachen zulassig. Zum Schutz der Dorfokologie ist die Flache fur das
Anpflanzen van Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen jedoch ausgenommen.
Zum Schutz des Bodens und zur Verminderung der Beeintrachtigung der Bodenfunktionen
sind Stellplatze und deren Zufahrten wasserdurchlassig auszufuhren.

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

5.4 Gestalterische Festsetzungen

AufGrund der stadtebaulichen Pragung des Gebiets wird bei Festsetzungen zur Baugestal-
tung in Verbindung mit Art. 81 BayBO besonderer Wert auf eine ausgewogene, ruhige und
harmonische Gestaltung der Haus- und Dachlandschaft gelegt.

Demnach sind Doppelhaushalften und Reihenhauseraus Grunden des Ortsbildes profilgleich
zu emchten und in ihrer Gestaltung aufeinander abzustimmen.

Die Festsetzungen zur Dachgestaltung tragen dazu bei, eine negative Fernwirkung durch
die Dachlandschaft des geplanten Wohnquartiers zu vermeiden. Durch das Zulassen be-
grunter Flachdacherfur Garagen wird die Wasserruckhaltung von Niederschlagswasser un-
terstutzt und gleichzeitig ein erweiterter Lebensraum fur Insekten geschaffen.

5.5 Festsetzungen zur Griinordnung

Im Rahmen der Grunordnungsplanung wurde der ausreichenden Durchgrunung sowie der
ortstypischen Gestaltung besonderes Gewicht beigemessen.

In Hinblick auf die das Ortsbild und die umliegende Gartengestaltung ist im ostlichen
Grundstucksteil eine Flache fur das Anpflanzen van Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen festgesetzt. Sie dient der Sicherung der Durchgrunung und einer ausgewo-
genen Dorfokologie.

Im Zuge der Realisierung des Bauvorhabens sind bestehende Laub- / Obstbaume zu ent-
fernen. Zur Sicherung der Durchgrunung sind im Planteil zwei Standorte fur Baumpflan-
zungen festgesetzt. Van der dargestellten Lage der Geholze kann abgewichen werden,
wenn technische, funktionale oder gestalterische Grunde dies erfordern. Ein markanter
Obstbaum im ostlichen Grundstucksteil ist als zu erhalten festgesetzt.

Die Artenauswahl stellt auf heimische und regionaltypische Arten ab. Geholzsorten mit
Pyramiden-, Saulen- und Hangeformen, buntlaubige Geholze, sowie Nadelgeholze (Koni-
feren) sind fur den Standort nicht geeignet. Sie entsprechen nicht dem regionstypischen
Bild des landlichen Raumes.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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5.6 Zahlder Wohnungen in Wohngebauden

In Bemcksichtigung der ursprunglichen Wohnungsdichte sowie der geplanten Nachverdich-
tung durch Erweitern des Baurechts wird zurVereidung ortsteilfremder kleinteiliger Struk-
turen die zulassige Zahl der Wohnungen auf 4 Wohneinheiten je Wohngebaude begrenzt.
Falle einer Bebauung in Form eines Doppelhauses sind je Doppelhaushalfte maximal 2
Wohneinheiten zulassig, je Reihenhausteil 1 Wohnung.

6.0 Auswirkungen der Planung

6.1 Crts- und Landschaftsplanung

Das geplante Vorhaben entspricht sowohl den Zielen des Landesentwicklungsprogramms
als auch den Grundzugen der kommunalen Bauleitplanung. Durch das geplante Bauvorha-
ben wird ein innerortlicher Leerstand zur Schaffung van Wohnraum aktiviert und einer
zusatzliche Flacheninanspruchnahme entgegengewirkt. So erfullt die geplante Bebauung
den Grundsatz, durch Moglichkeiten der Innenentwicklung sparsam und schonend mit
Grund und Boden umzugehen.

Durch die Anderung wird auf dem bestehenden Grundstuck neuer Wohnraum durch in-
nerortliche Nachverdichtung geschaffen, ohne wesentlich in die Belange van Natur und
Landschaft einzugreifen. Abgesehen van temporaren Storungen wahrend der Bauzeit
werden keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf das Grundstuck selbst oder auf
die umgebende Bebauung erwartet. Zusatzliche negative Eingriffe oder Belastungen fur
die naturraumliche Umgebung und das Ortsbild sind durch die Bebauungsplananderung
nicht zu erwarten. Vielmehr wird das Ortsbild durch die Nutzung der Baulucke aufgewer-
tet.

Naturraumliche Empfindlichkeiten und SchutzgCiter sind van dieser Bebauungsplanande-
rung nach derzeitiger Einschatzung nicht betroffen.

6.2 Verlust und Ausgleich des Retentionsvolumens

Der ostliche Grundstucksbereich befindet sich in Teilen innerhalb einer Hochwassergefah-
renflache des Muhlbaches. Bei einem 100-jahrlichen Hochwasserereignis sind Oberflutun-
gen mit einer Wassertiefe zwischen 0 und 0,5 m nicht auszuschlieBen. Entsprechende Er-
eignisse aus der Vergangenheit sind nicht bekannt (BayernAtlas, Online-Abfrage vom
09.05.2022).

GemaB § 78 Abs. 5 WHG ist in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten die Errichtung
Oder Erweiterung baulicher Anlagen nach den §§ 30, 33, 34 und 35 BauGB untersagt. Im
Einzelfall kann die zustandige Behorde abweichend die Errichtung oder Erweiterung geneh-
migen, wenn das Vorhaben

die Hochwasserruckhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigt und der
Verlust von verloren gehendem Ruckhalteraum umfang-, funktions- und zeit-
gleich ausgeglichen wird,

• den Wasserstand und den Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig verandert,
den bestehenden Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt und

• hochwasserangepasst ausgefuhrt wird oder
die nachteiligen Auswirkungen durch Nebenbestimmungen ausgeglichen werden konnen.
Entsprechend der vorliegenden Planung liegen Teile des Baufelds innerhalb des Gefahren-
bereichs. Durch den Abbruch des nordlichen Gebaudebestands wird ein Teil des Retenti-
onsvolumens reaktiviert. Unter Berucksichtigung dieser KompensationsmaBnahme setzt
sich der Verlust des Retentionsvolumens sich wie folgt zusammen:

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Uberbaubare Grundstucksflache fqeplantes Vorhaben)

Hauptgebaude (entspr. Festsetzung) 50,50 m2

zulassige Oberschreitung (entspr. Festsetzung) + 30,00 m2

Flachenausgleich durch Entsiegelung - 9,00 m2

71,50 m2

Retentionsraumverlust

Flache baulicher Anlagen x Uberflutungstiefe 71,50 m2x0,5 m = 35,75 m3

Durch die vorliegende Planung resultiert ein Verlust an Retentionsraum van hochstens
35,75 m3. Die festgesetzte Flache fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen bietet voraussichtlich ausreichend Kapazitaten fur den erforderlichen
Retentionsausgleich. Entsprechende MaBnahmen, wie Sickermulden in ausreichendem
MaBe, sind mit dem Bauantrag nachzuweisen.

Eine wesentliche Beeintrachtigung der Hochwasserruckhaltung erfolgt daher nicht. Mit dem
Bauantrag ist der umfang-, funktions- und zeitgleiche Ausgleich des Retentionsvolumens
nachzuweisen. Nach derzeitiger Einschatzung ist davon auszugehen, dass bei Umsetzung
der erforderlichen MaBnahmen zum Retentionsausgleich der Wasserstand und derAbfluss
bei Hochwasser nicht nachteilig verandert wird. Der bestehende Hochwasserschutz wird
voraussichtlich nicht beeintrachtigt. Auf eine hochwasserangepasste Bauweise wird im
Planteil des Bebauungsplans hingewiesen. Die festgesetzte Hohenlage des geplanten Vor-
habens berucksichtigt die vorhandene Situation.

Durch den Ausgleich des verlorenen Retentionsvolumens wird die Wasserruckhaltung auf
dem Grundstuck nicht wesentlich beeintrachtigt. Wasserstand und der Abfluss bei Hoch-
wasser sowie der bestehende Hochwasserschutz wird durch die MaBnahmen zur Kompen-
sation nach derzeitiger Einschatzung nicht nachteilig verandert. Auf die Nachbarschaft er-
geben sich nach heutigem Kenntnisstand keine negativen Auswirkungen.

Somit kann davon ausgegangen werden, dass die in § 78 Abs. 5 WHG genannten Bedin-
gungen eingehalten werden konnen und fur diesen Einzelfall eine Genehmigung von der
zustandigen Behorde grundsatzlich erteilt werden kann. Ein entsprechender Antrag ist im
Rahmen der Vorhabengenehmigung zu stellen.

7.0 Eingriffsbilanzierung

Durch das Bauvorhaben und die damit einhergehende Gmndstucksteilung entsteht Bau-
recht fur zwei Wohngebaude mit Garage. Die uberbaubare Flache im Vergleich zum beste-
henden Bebauungsplan steigt an, was einen zusatzlichen Eingriff in Grund und Boden dar-
stellt. Die nachfolgende Tabelle liefert einen entsprechenden Uberblick.

Uberblick Eingriffsbilanzierung

Gesamter Geltungsbereich der Bebauungsplananderung ca.932 m2

Geplante Eingriffsflachen
(abzuglich privater Grunflachen, FuBwege etc.)

ca.932 m2

Bestehendes Baurecht Festgesetzte Grundflache;
Bestand zur Disposition

112 m2

Geplantes Baurecht Festgesetzte GRZ 0,4
(BauNVO 2017)

224,5 m2

Baurechtsmehrung Festgesetzte GRZ 0,4
(BauNVO 2017)

+ 112,5 m2

Tab. 1 Oberblick liber die Eingriffsbilanzierung
Da es sich bei dem Vorhaben um eine MaBnahme zur Nachverdichtung im Innenbereich im
Verfahren nach § 13a BauGB handelt, ist kein Ausgleich erforderlich.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Eine Ausgleichspflicht wird durch diese Bebauungsplananderung daher nicht begrundet.
Allerdings sind daruber hinaus die naturschutz- und artenschutzrechtlichen Belange zu be-
rucksichtigen.

8.0 Artenschutzrechtliche Betrachtung

Gem. § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG ist furVorhaben nach den Vorschriften des BauGB im
Geltungsbereich eines Bebauungsplanes wahrend der Planaufstellung zu prufen, ob die
artenschutzrechtlichen Verbote nach § 44 BNatSchG, insbesondere die Zugriffsverbote
nach § 44 Abs. 1 BNatSchG, entgegenstehen (spezielle artenschutzrechtliche Prufung -
saP).

Bestand und Betroffenheit prufrelevanter Arten

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

1. wildlebenden Tieren der besonders geschutzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,zu
verletzen oder zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen,
zu beschadigen oder zu zerstoren,

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

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschutzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

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

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

Auf dem uberplanten Grundstucks befindet sich ein zweistockiges Wohnhaus mit Putzfas-
sade, das derzeit leer steht. Ruckgelagert grenzt an die nordliche Grundstucksgrenze ein
ortstypisches Nebengebaude, das ebenfalls leer steht. Die Gartenflachen sind aufgrund der
Nichtnutzung ungepflegt und verbuscht. Eine anthropogene Pragung durch die ursprungli-
che Nutzung als Hausgarten ist dennoch vorhanden.

Grundsatzlich stellen die vorhandenen Geholze einen potentiellen Lebensraum fur saisonal
brCitende Vogelarten dar. Durch die Planung gehen nach derzeitiger Einschatzung jedoch
keine essentiellen Fortpflanzungs- und Ruhestatten fur Brutvogel mit saisonalen Brutplat-
zen verloren, eine Gefahrdung der lokalen Brutvogelpopulationen ist nicht zu erwarten.
Zusatzlich stehen in der naheren Umgebung zum Eingriffsbereich Baume und Heckenstruk-
tur mit ausreichend Nistmoglichkeiten zur Verfugung. Die Festsetzung der Flache fur das
Anpflanzen van Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen tragt ebenfalls dazu
bei.

Zudem ist grundsatzlich anzumerken, dass durch die vorliegende Nutzung und den vor-
handenen Siedlungsbereich eine Vorbelastung vorliegt und daher nur haufig und an den
Lebensraum anspruchslose ,,Siedlungsarten" wie Amsel, Buchfink, Rotkehlchen oder
Monchsgrasmucke zu erwarten sind.

Innerhalb des uberplanten Bereichs fehlen Strukturen oder Habitatrequisiten wie zum Bei-
spiel Altgras- oder Hochstaudenfluren, Kies- und Sandflachen fur artenschutzrechtlich re-
levante Insekten-, Reptilien- und Amphibiengruppen.

Auch sind nach gegenwartigem Kenntnisstand keine Geholze vorhanden, die als Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten fur die Haselmaus geeignet sind, ein unmittelbarer Verlust an
Fortpflanzungs- und Ruhestatten liegt demnach nicht vor.
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Artenschutzrechtlich relevante Tiergruppen sind nach derzeitiger Einschatzung von der Pla-
nung nicht betroffen. Urn artenschutzrechtliche Verbotstatbestande vorsorglich auszu-
schlieBen, wurden aufVermeidungsmaBnahmen, wie die Geholzrodung nur auBerhalb der
Quartiersnutzungszeit, hingewiesen

Dem stadtebaulichen Vorhaben stehen somit keine grundsatzlichen artenschutzrechtlichen
Aspekte entgegen. Entsprechend den Hinweisen der Obersten Baubehorde (2008) kann
aufeinen detaillierten Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prufung (saP) ver-
zichtet werden.

Feldkirchen-y7esterham, den ^(.

Harts Schaberl
Erster Burgermeister

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim



Gemeinde Feldkirchen-Westerham - 3. Anderung Bebauungsplan Nr. 77 ,,Neuburgstra6e" 11
Literatur- und Quellenverzeichnis

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

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

RAUMINFORMATIONSSYSTEM RIS-VIEW IN BAYERN (RISBY)

http .-//risby. bayern .de/

Auskunftssystem zum Rauminformationssystem der Landes- und Regionalplanung
Bayern

Herausgeber: Bayerisches Staatsministerium fur Wirtschaft, Landesentwicklung und
Energie, 80525 Munchen, Referatl01@stmwi.bayern.de

BAYERISCHER DENKMAL-ATLAS

http://www.blfd.bayem.de/denkmalerfassung/denkmalliste/bayernviewer/

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

KARTENDIENSTE DER LANDESANSTALT FUR UMWELT LFU BAYERN

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

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

REGIONALPLAN DER REGION 18 SUD-OST-OBERBAYERN

© 2005 - 2019 Regionaler Planungsverband Sudostoberbayern
Stand der letzten Bearbeitung 08.09.2018

Herausgeber: Regionaler Planungsverband Sudostoberbayern, Geschaftsstelle Re-
gion 18, BahnhofstraBe 38, 84503 Altotting

F:\PROJEKTE\21842_3. Anderung B-Plan Nr. 77 NeuburgstraBe Haus-Nr.9\02 B-Plan\02 Entwurf\02 Begruendung-Umweltbericht\21S42 Begrundung 4. BPIan
Andrg. Nr. 77 NeuburgstraRe.docx

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim


