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1.0 Anlass und Erforderlichkeit

FUr das Grundstiick Flur Nr. 165/3 der Gemarkung Vagen wurde eine Anfrage zur 3. An-
derung des Bebauungsplans Nr. 77 ,NeuburgstraBe® zur Errichtung eines Mehrfamilien-
hauses gestellt.

Das Grundstlck liegt innerhalb des Geltungsbereichs des rechtskraftigen Bebauungsplans
Nr. 77 ,NeuburgstraBe® (rechtskréftig 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 Bebauungsplandnderung wird im beschleunigten Verfahren gemé&B § 13a BauGB durch-
geflihrt. Die zuldssige Grundfldche entsprechend §13a Abs.1 Satz 1 BauGB von 20.000 m2
wird deutlich unterschritten. Eine Vorprifung des Einzelfalls gemaB UVPG ist nicht erfor-
derlich.

Mit dieser Bebauungsplananderung liegt aufgrund der Errichtung eines Geb&udes 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 beriicksichtigen.

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.
1).

Abb. 1 Karte Geltungsbereich M1 :500
Kartengrundlage: Auszug aus DFK ohne Luftbild (Sept. 2020) © Bayerische Vermessungsverwaltung
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Das Planungsgebiet liegt ca. 50 m nérdlich des Goldbachs im Ortsteil Vagen an der Neu-
burgstraBe und umfasst eine Fldche von ca. 930 mz2,

Die Anbindung an das 6rtliche StraBennetz erfolgt (iber die NeuburgstraBe.

Das Grundstiick ist durch bestehende Anschliisse an die Elektrizitdts- 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 Grundstiick als , Dorf-
gebiet" gem. § 5 BauNVO dar.

Die gesamte ndahere Umgebung des Geltungsbereiches ist durch einen dérflichen Charakter
und eine ortstypische Bepflanzung aus Baum- und Strauchgruppen geprégt. Dieser Dorf-
anger bzw. innerértliche Griinzug ist im bestehenden Bebauungsplan als ,private Grinfla-
che und Obstgarten, extensiv genutzt, bedeutend fiir Ortsbild und Dorfékologie und mit
offentlicher Wirkung" festgesetzt.

In den benachbarten Grundstlicken ist (iberwiegend Wohnbebauung vorhanden. Im Wes-
ten ist das Plangebiet durch die NeuburgstraBe begrenzt. An der siidlichen Grundstiicks-
grenze des Planungsgebietes ist eine Trafostation (Flur Nr. 166/3) vorhanden. Auf dem
nordlich angrenzenden Grundstiick (Flur Nr. 166) befindet sich ein Wohnhaus und eine
Garage, die als Grenzbau errichtet wurde.

ol N

[/ |
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Abb. 2 Auszug aus Bebauungsplan Nr. 77 ,NeuburgstraBe®, Datum des Inkrafttretens

05.05.2000 (schematisch rot umrandet) - ohne MaBstab
Quelle: Gemeinde Feldkirchen-Westerham
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3.2 Naturrdumliche Gegebenheiten

Bestand und Realnutzung

Im straBenzugewandten Teil des Uiberplanten Grundstlicks befindet sich ein zweistdckiges
Wohnhaus mit Putzfassade, das derzeit leer steht. Riickgelagert grenzt an die nérdliche
Grundstiicksgrenze ein ortstypisches Nebengeb&ude, das ebenfalls leer steht.

Die Gartenflachen sind aufgrund der Nichtnutzung ungepflegt und verbuscht. Eine anthro-
pogene Pragung durch die urspriingliche Nutzung als Hausgarten ist dennoch vorhanden.

il ' e

Abb. 3 Aufnahmen des leerstehenden Bestandsgebéudes-(iinks) und des Nebengebdudes
(rechts)

Schutz- und FFH - Gebiete / Biotope

Innerhalb des Planungsgebietes liegen keine gem&B §§ 23 bis 29 BNatSchG geschiitzten
Teile von Natur und Landschaft (zum Beispiel Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzge-
biete, Naturdenkmaéler u.a.). FFH-Gebiete oder Europédische Vogelschutzgebiete im Sinne
von § 32 BNatSchG (NATURA 2000-Gebiete) und Biotope oder Lebensstitten geméaB § 30
BNatSchG beziehungsweise Art. 23 BayNatSchG bleiben von der Planung unberihrt. In
bestehende Waldflachen wird nicht eingegriffen.

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

In der néheren Umgebung sind keine Biotopfldchen verzeichnet. Das nichstgelegene Bio-
top ist eine Bachschlucht studéstlich von Vagen (ID 8137-0055) in einer Entfernung von
uber 400 m.

Denkmale

Entsprechend der Denkmalliste des Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege BLfD befin-
det sich mit Stand vom 26.06.2021 nérdlich 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 um ein
farbig gefasstes Kruzifix aus Holz, aus der 1. Halfte des 19. Jh. (D-1-87-130-67).

Innerhalb und angrenzend an das Uberplante Grundstiick befinden sich keine Bodendenk-
male. Das nachste Bodendenkmal befindet sich rund 300 m nérdlich des Planungsgebiets.
Dabei handelt es sich um untertdgige mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Be-
reich der Kath. Pfarrkirche Marid Himmelfahrt (D-1-8137-0129).

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Topographie

Das Uberplante Grundstiick umfasst ca. 930 m2 nahezu ebenes Gelédnde. Im Durchschnitt
liegt das Grundsttick auf ca. 523,4 m. i. NN.

FlieBgewdsser
Innerhalb und angrenzend an das Grundstiick befinden sich keine Oberflaichengewésser.

Circa 70 m sidlich des Grundstiicks verléuft der Goldbach (Gewdsser III. Ordnung), der
ca. 1 km entfernt in den Mlhlbach entwéssert. Somit befindet sich der Anderungsbereich
mit dem geplanten Bauvorhaben nicht innerhalb des 60 m - Bereichs von FlieBgew&ssern.
Eine wasserrechtliche Genehmigung beim Landratsamt Rosenheim ist demnach nicht er-
forderlich. Dennoch wird auf Grund der Néhe vorbeugend eine hochwasserangepasste Bau-
weise empfohlen.

Hochwasser und sonstige Gefahren

Laut dem Umweltatlas des Bayerischen Landesamts fiir Umwelt (LfU) liegt das iberplante
Gebiet zwar nicht in einem wassersensiblen Bereich, der 6stliche Grundstiicksteil liegt je-
doch in im Uberschwemmungsgebiet des Miihlbachs. Die Wassertiefen eines HQ100 kbnnen
bis 0,5 m betragen (Online-Abfrage vom 16.02.2022).

Abb. 4 Darstellung des Uberschwemmungsbereichs eines HQioo (Geltungsbereich sche-

matisch rot umrandet) - ohne MaBstab
Quelle: BayernAtlas © 2022 StMFH; Daten: © 2022 LfU; Geobasisdaten © 2022 Bay. Vermessungs-
verwaltung

4.0 Planung

FGr das Grundstlick wurde die Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit maximal vier
Wohneinheiten beantragt. Die vorliegende Planung erméglicht zudem die Errichtung von
zwei Doppelhaushélften.

Die ErschlieBung erfolgt Uber die westliche Seite des Grundstiickes, wo auch die Flachen
fir den ruhenden Verkehr vorgesehen sind. An die Grenzbebauung der nérdlichen Nach-
bargarage soll eine Garage mit Kommunwand gebaut werden. Die (ibrigen Stellplatze sol-
len zum Teil Uberdacht in einem Carport und zum Teil auf den Freifldchen des Grundstiicks
ihren Platz finden.

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

5.0 Begriindung der Festsetzungen

Die Bebauungsplanénderung ersetzt fiir ihren Geltungsbereich den Planteil des rechtskraf-
tigen Bebauungsplanes Nr. 77 ,NeuburgstraBe®. Die Festsetzungen durch Planzeichen be-
schranken sich auf die in der Bebauungsplanénderung verwendeten Planzeichen. Des Wei-
teren beinhaltet die Bebauungsplandnderung lediglich die gednderten planungsrelevanten
Festsetzungen durch Text. Im Ubrigen gelten die Festsetzungen des rechtskraftigen Be-
bauungsplans auch fiir diese Anderung.

Im Folgenden werden lediglich neue und ge&dnderte Festsetzungen erldutert, ansonsten
wird auf die Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 77 »~NeuburgstraBe" verwiesen.

5.1 MaB der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung als Dorfgebiet (MD) wird vom rechtskraftigen Bebauungs-
plan Nr. 77 ,NeuburgstraBe™ (ibernommen.

Das MaB der baulichen Nutzung wird fiir 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 zuldssigen Wandhohe aus-
reichend definiert.

Die Grundflachenzahl wird im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden durch
innerdrtliche Nachverdichtung erhéht. Die Orientierungswerte fiir Dorfgebiete gem. § 17
BauNVO werden eingehalten. Eine Beeintréchtigung des Orts- und Landschaftsbilds findet
nicht statt.

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

Der Bezugspunkt fiir OK.FFB.EG wird auf die angrenzende 6ffentliche Verkehrsflache (Neu-
burgstraBe) in Gebaudeflucht bezogen. Im Sinne des Gestaltungsspielraums und in Hin-
blick auf den Hochwasserschutz, darf die OK.FFB.EG bis zu 0,4 m (iber dem Fahrbahnrand
liegen.

5.2 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen 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 Berlicksichtigung der vorliegenden
Planung sind Einzel-, Doppel- und Reihenh&user zulassig.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch Baugrenzen nach § 23 BauNVO fest-
gesetzt. Sie werden u.a. durch die erforderlichen Abstandsfldchen und unter Berticksichti-
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 geméaB § 23 Abs. 3
BauNVO geringfiigige Uberschreitungen durch Balkone und Vordacher sowie Terrassen in
begrenztem MaBe zuléssig.

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

Flr die Berechnung der Abstandsflachentiefe gilt die zum Zeitpunkt der Entscheidung Uber
den Bauantrag gliltige Satzung der Gemeinde Feldkirchen-Westerham (iber abweichende

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

5.3 Fléchen fiir Nebenanlagen und Anlagen fiir den ruhenden Verkehr

Untergeordnete Nebenanlagen sind nach § 14 Abs.1 BauNVO auf den nicht iberbaubaren,
privaten Grundstlcksfldchen bis zu einer GréBe von 15 m2 allgemein zuléssig. Ausgenom-
men ist jedoch die Flache fiir das Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen im 6stlichen Grundstlicksteil.

Garagen und Carports sind nur auf den daftir festgelegten Fldchen zulédssig. Die Lage dieser
Flachen unterstitzt die Realisierung kurzer ErschlieBungswege und dient dadurch dem Ziel
einer moglichst geringen Bodenversiegelung und dem gréBtméglichen Erhalt natirlicher
Bodenfunktionen.

Zu Zwecken der Instandhaltung und zur Gewdhrleistung ortstypischer Dachiiberstande
sind Garagen, Carports und deren Nebenrdume mind. 0,6 m von der Grundstiicksgrenze
entfernt zu platzieren. Ausnahmen bilden Garagen, Carports und deren Nebenanlagen mit
beidseitiger Grenzbebauung (Kommunwand).

Stellplatze sind im Sinne des Planungsspielraums auf den (iberbaubaren und nicht Uber-
baubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Zum Schutz der Dorfékologie ist die Fléche fiir das
Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen jedoch ausgenommen.

Zum Schutz des Bodens und zur Verminderung der Beeintrachtigung der Bodenfunktionen
sind Stellplatze und deren Zufahrten wasserdurchléssig auszufiihren.

Es gilt die Satzung Uber die Zahl, GroBe und Beschaffenheit von Stellplétzen fir Kraftfahr-
zeuge sowie deren Ablése und der Herstellung und Bereithaltung von Abstellplédtzen fiir
Fahrrader (Stellplatzsatzung) in der Gemeinde Feldkirchen-Westerham

5.4 Gestalterische Festsetzungen

Auf Grund 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 Reihenhduseraus Griinden des Ortsbildes profilgleich
zu errichten 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 Flachddcher fiir Garagen wird die Wasserriickhaltung von Niederschlagswasser un-
terstlitzt und gleichzeitig ein erweiterter Lebensraum fiir Insekten geschaffen. .

5.5 Festsetzungen zur Griinordnung

Im Rahmen der Griinordnungsplanung wurde der ausreichenden Durchgriinung sowie der
ortstypischen Gestaltung besonderes Gewicht beigemessen.

In Hinblick auf die das Ortsbild und die umliegende Gartengestaltung ist im &stlichen
Grundstlcksteil eine Fldche fir das Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen festgesetzt. Sie dient der Sicherung der Durchgriinung und einer ausgewo-
genen Dorfékologie.

Im Zuge der Realisierung des Bauvorhabens sind bestehende Laub- / Obstbdume zu ent-
fernen. Zur Sicherung der Durchgriinung sind im Planteil zwei Standorte fiir Baumpflan-
zungen festgesetzt. Von der dargestellten Lage der Gehdélze kann abgewichen werden,
wenn technische, funktionale oder gestalterische Grinde dies erfordern. Ein markanter
Obstbaum im &stlichen Grundstlcksteil ist als zu erhalten festgesetzt.

Die Artenauswahl stellt auf heimische und regionaltypische Arten ab. Gehélzsorten mit
Pyramiden-, Sédulen- und Hangeformen, buntlaubige Gehdlze, sowie Nadelgehdlze (Koni-
feren) sind flr den Standort nicht geeignet. Sie entsprechen nicht dem regionstypischen
Bild des léndlichen Raumes.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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5.6 Zahl der Wohnungen in Wohngebiuden

In Berlcksichtigung der urspriinglichen Wohnungsdichte sowie der geplanten Nachverdich-
tung durch Erweitern des Baurechts wird zur Vereidung ortsteilfremder kleinteiliger Struk-
turen die zuldssige Zahl der Wohnungen auf 4 Wohneinheiten je Wohngeb&ude begrenzt.
Falle einer Bebauung in Form eines Doppelhauses sind je Doppelhaushalfte maximal 2
Wohneinheiten zuldssig, je Reihenhausteil 1 Wohnung.

6.0 Auswirkungen der Planung

6.1 Orts- und Landschaftsplanung

Das geplante Vorhaben entspricht sowohl den Zielen des Landesentwicklungsprogramms
als auch den Grundziigen der kommunalen Bauleitplanung. Durch das geplante Bauvorha-
ben wird ein innerértlicher Leerstand zur Schaffung von Wohnraum aktiviert und einer
zusétzliche Flacheninanspruchnahme entgegengewirkt. So erfiillt die geplante Bebauung
den Grundsatz, durch Mdglichkeiten der Innenentwicklung sparsam und schonend mit
Grund und Boden umzugehen.

Durch die Anderung wird auf dem bestehenden Grundstiick neuer Wohnraum durch in-
nerdrtliche Nachverdichtung geschaffen, ohne wesentlich in die Belange von Natur und
Landschaft einzugreifen. Abgesehen von tempordren Stérungen wahrend der Bauzeit
werden keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf das Grundstiick selbst oder auf
die umgebende Bebauung erwartet. Zusatzliche negative Eingriffe oder Belastungen fiir
die naturrdumliche Umgebung und das Ortsbild sind durch die Bebauungsplandnderung
nicht zu erwarten. Vielmehr wird das Ortsbild durch die Nutzung der Bauliicke aufgewer-
tet.

Naturrdumliche Empfindlichkeiten und Schutzglter sind von dieser Bebauungsplanénde-
rung nach derzeitiger Einschatzung nicht betroffen.

6.2 Verlust und Ausgleich des Retentionsvolumens

Der Gstliche Grundstiicksbereich befindet sich in Teilen innerhalb einer Hochwassergefah-
renflache des Mihlbaches. Bei einem 100-jéhrlichen Hochwasserereignis sind Uberflutun-
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).

GemdB § 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 zusténdige Behérde abweichend die Errichtung oder Erweiterung geneh-
migen, wenn das Vorhaben
e die Hochwasserriickhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintréchtigt und der
Verlust von verloren gehendem Riickhalteraum umfang-, funktions- und zeit-
gleich ausgeglichen wird,
e den Wasserstand und den Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig veréndert,
e den bestehenden Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt und
e hochwasserangepasst ausgefiihrt wird oder
die nachteiligen Auswirkungen durch Nebenbestimmungen ausgeglichen werden kénnen.

Entsprechend der vorliegenden Planung liegen Teile des Baufelds innerhalb des Gefahren-
bereichs. Durch den Abbruch des nérdlichen Gebdudebestands wird ein Teil des Retenti-
onsvolumens reaktiviert. Unter Berlicksichtigung dieser KompensationsmaBnahme setzt
sich der Verlust des Retentionsvolumens sich wie folgt zusammen:

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Uberbaubare Grundstiicksfldche (geplantes Vorhaben)

Hauptgebdude (entspr. Festsetzung) 50,50 m=2
zulassige Uberschreitung (entspr. Festsetzung) + 30,00 m2
Flachenausgleich durch Entsiegelung - 9,00 m2

71,50 m2

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

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

Eine wesentliche Beeintrachtigung der Hochwasserrlickhaltung erfolgt daher nicht. Mit dem
Bauantrag ist der umfang-, funktions- und zeitgleiche Ausgleich des Retentionsvolumens
nachzuweisen. Nach derzeitiger Einschétzung ist davon auszugehen, dass bei Umsetzung
der erforderlichen MaBnahmen zum Retentionsausgleich der Wasserstand und der Abfluss
bei Hochwasser nicht nachteilig verédndert 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 berlicksichtigt die vorhandene Situation.

Durch den Ausgleich des verlorenen Retentionsvolumens wird die Wasserrtickhaltung auf
dem Grundstlck 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 kénnen und flr diesen Einzelfall eine Genehmigung von der
zustandigen Behorde grundsétzlich erteilt werden kann. Ein entsprechender Antrag ist im
Rahmen der Vorhabengenehmigung zu stellen.

7.0 Eingriffsbilanzierung

Durch das Bauvorhaben und die damit einhergehende Grundstticksteilung entsteht Bau-
recht fir zwei Wohngebadude mit Garage. Die (iberbaubare Flédche im Vergleich zum beste-
henden Bebauungsplan steigt an, was einen zusétzlichen Eingriff in Grund und Boden dar-
stellt. Die nachfolgende Tabelle liefert einen entsprechenden Uberblick.

Uberblick Eingriffsbilanzierung

Gesamter Geltungsbereich der Bebauungsplandanderung ca. 932 m2

Geplante Eingriffsflachen ca. 932 mz2

(abzliglich privater Griinflichen, FuBwege etc.)

Bestehendes Baurecht Festgesetzte Grundflache; 112 m=2
Bestand zur Disposition

Geplantes Baurecht Festgesetzte GRZ 0,4 224,5 m2
(BauNVO 2017)

Baurechtsmehrung Festgesetzte GRZ 0,4 + 112,5m=2
(BauNVvO 2017)

Tab. 1 Uberblick tiber 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.
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Eine Ausgleichspflicht wird durch diese Bebauungsplananderung daher nicht begriindet.
Allerdings sind dariiber hinaus die naturschutz- und artenschutzrechtlichen Belange zu be-
riicksichtigen.

8.0 Artenschutzrechtliche Betrachtung

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

Bestand und Betroffenheit prifrelevanter Arten
GemaB § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist es verboten:

1. wildlebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen,
zu beschadigen oder zu zerstéren,

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

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

4. wildlebende Pflanzen der besonders geschltzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschédigen 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 Grundstiicks befindet sich ein zweistéckiges Wohnhaus mit Putzfas-
sade, das derzeit leer steht. Ruckgelagert grenzt an die nérdliche Grundstiicksgrenze ein
ortstypisches Nebengeb&ude, das ebenfalls leer steht. Die Gartenflichen sind aufgrund der
Nichtnutzung ungepflegt und verbuscht. Eine anthropogene Prégung durch die urspriingli-
che Nutzung als Hausgarten ist dennoch vorhanden.

Grundsaétzlich stellen die vorhandenen Gehdlze einen potentiellen Lebensraum fiir saisonal
britende Vogelarten dar. Durch die Planung gehen nach derzeitiger Einschatzung jedoch
keine essentiellen Fortpflanzungs- und Ruhestétten fiir Brutvégel mit saisonalen Brutplat-
zen verloren, eine Gefdhrdung der lokalen Brutvogelpopulationen ist nicht zu erwarten.
Zusatzlich stehen in der naheren Umgebung zum Eingriffsbereich B&ume und Heckenstruk-
tur mit ausreichend Nistmdéglichkeiten zur Verfligung. Die Festsetzung der Fldche fiir das
Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen trégt 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
Ménchsgrasmiicke zu erwarten sind.

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

Auch sind nach gegenwartigem Kenntnisstand keine Gehdlze vorhanden, die als Fortpflan-
zungs- und Ruhestdtten fir die Haselmaus geeignet sind, ein unmittelbarer Verlust an
Fortpflanzungs- und Ruhestédtten liegt demnach nicht vor.
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Artenschutzrechtlich relevante Tiergruppen sind nach derzeitiger Einschatzung von der Pla-
nung nicht betroffen. Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde vorsorglich auszu-
schlieBen, wurden auf VermeidungsmaBnahmen, wie die Gehdélzrodung nur auBerhalb der
Quartiersnutzungszeit, hingewiesen

Dem stadtebaulichen Vorhaben stehen somit keine grundsétzlichen artenschutzrechtlichen
Aspekte entgegen. Entsprechend den Hinweisen der Obersten Baubehdérde (2008) kann
auf einen detaillierten Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) ver-
zichtet werden.

esterham, den -/(1657(/4;4;

Feldkirchen-

Hars Schaberl
Erster Blirgermeister

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim



Gemeinde Feldkirchen-Westerham - 3. Anderung Bebauungsplan Nr. 77 ,NeuburgstraBe" 11
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