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1.0 Anlass und Erforderlichkeit

Fur den Ortsteil Oberwertach liegt eine Ortsabrundungssatzung gemaB § 34 Abs. 4 Nr. 2
und 3 BauGB vor, rechtskraftig seit Februar 2009.

Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham beabsichtigt daruber hinaus fur ortsansassige Be-
triebe Neu- und Erweiterungsbauten zur Standortsicherung zu ermoglichen.

Durch die Aufstellung des einfachen Bebauungsplans Nr. 116 ,,0berwertach" soil die ge-
wachsene dorfliche Situation mit landwirtschaftlichem Charakter des Ortsteils Oberwertach
gesichert und erhalten werden. Entwicklungsspielraume fur die Ansiedelung und die Erwei-
terung bestehender Betriebe sollen definiert warden.

Die vorliegende Planung entspricht der stadtebaulichen Konzeption der Gemeinde Feldkir-
chen-Westerham und dient der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung.

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren gema3 § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB gean-
dert.

2.0 Landes- und Regionalplanung

Fur das Plangebiet sind insbesondere folgende im Landesentwicklungsprogramm (LEP) und
im Regionalplan fur 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.

Entsprechend der Karte 1 ,,Raumstruktur" des RP 18 (2000) wird Feldkirchen-Westerham
als Grundzentrum eingestuft.

Allgemeiner MaBstab der regionalen Entwicklung Sudostoberbayems ist die nachhaltige
Raumentwicklung (RP 18 A I 1.1 G 2020).

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

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

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

Uberbeanspruchungen von Natur und Landschaft und Beeintrachtigungen des Wasserhaus-
halts sollen vermieden, Verunreinigungen von Luft, Wasser und Boden und die Versiege-
lung des Bodens weitgehend minimiert werden (RP 18 B 12. Z 2020).

Gliedernde Grunflachen 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 dafur
notwendigen Mindestflachen soil geachtet werden. Die Versiegelung des Bodens soil so
gering wie moglich gehalten und die Sickerfahigkeit besiedelter Flachen verbessert werden
(RP 18 BI 2.1 Z 2020).

Die Siedlungsentwicklung in der Region soil sich gem. RP 18 II 1. G (2020) an der Raum-
struktur orientieren und unter Berucksichtigung der sozialen und wirtschaftlichen Bedin-
gungen ressourcenschonend weitergefuhrt warden. Dabei sollen die neuen Flachen nur im
notwendigen Umfang beansprucht werden, die Innenentwicklung bevorzugt werden und
die weitere Siedlungsentwicklung an den vorhandenen und kostengunstig zu realisierenden
Infrastruktureinrichtungen ausgerichtet sein.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle R.osenheim
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Die vorliegende Planung entspricht beziehungsweise berucksichtigt die vorher aufgefuhr-
ten Grundsatze.

Entsprechend der Kartendarstellungen des Regionalplans werden keine besonderen Vor-
gaben fur das uberplante Gebiet getroffen. Der Bereich befindet sich weder innerhalb Vor-
rang- noch Vorbehaltsgebieten gemaB Regionalplanung.

Anbindeaebot

Gem. Ziel B II 3.1 des RP 18 soil 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.II.3.1 des Regionalplans. Das Plangebiet liegt nicht in
abgesetzter Lage, sondern setzt die bereits vorhandene Siedlungsentwicklung fort.

Die Planung basiert auf einer geordneten baulichen Konzeption, die nicht zu einer Zersie-
delung der Landschaft fuhrt,

Die vorliegende Planung steht nach Einschatzung der Regierung van Oberbayern mit
Schreiben vom 30.03.2021, AZ: ROB-2-8314.24_01_RO-15-10-3, den Erfordernissen der
Raumordnung nicht entgegen.

Flachenbedarf

Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen flachensparende
Siedlungs- und ErschtieBungsformen unter Berucksichtigung 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) soil
die Flacheninanspruchnahme reduziert und die vorhandenen Flachenpotenziale effizient
genutzt werden. GemaB LEP 3.2 Z sind die vorhandenen Potenziale moglichst vorrangig zu
nutzen, wobei Ausnahmen zulassig sind, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur
Verfugung stehen. Damit ist auch bei der geplanten Neuausweisung von ca. 1,046 ha Ge-
werbeflachen der ortliche Flachenbedarfsorgfaltig zu prufen.

Dem Flachenbedarf fur die beabsichtigte Baulandausweisung sind die in der Gemeinde noch
vorhandenen Reserveflachen innerhalb bestehender und ausgewiesener Siedlungsgebiete
gegenuberzustellen. Als Potenzialflachen kommen grundsatzlich im Flachennutzungsplan
dargestellte oder im Bebauungsplan festgesetzte Misch-, Gewerbe- und Industrieflachen
bzw. -gebiete sowie freie, unbebaute Flachen, fur welche Baurecht besteht, in Betracht.
Soweit die beabsichtigte Entwicklung der Gemeinde nicht oder nicht in vollem Umfang auf
den innerhalb bestehender und ausgewiesener Siedlungsgebiete noch nicht ausgeschopf-
ten Flachenreserven stattfinden soil, ist dies nachvollziehbar zu begrunden.

Innerhalb der Gemeinde Feldkirchen-Westerham besteht nachgewiesen ein konkreter Be-
darfvon ca. 1,046 ha Gewerbeflachen.

Im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans (2016) wurde die wirtschaftliche
Struktur und Entwicklung der gewerblich genutzten Flachen ermittelt und bewertet. Dem-
nach befindet sich die uberwiegende Mehrheit (> 90 %) der mit Stand 2016 ungenutzten
Gewerbeflachen im Bereich des gewerblich gepragten Ortsteils Weidach, Gemarkung Va-
gen. Die ubrigen vorhandenen, damals ungenutzten Gewerbeflachen befinden sich im Orts-
teil Feldkirchen, Gemarkung Feldkirchen. Daruber hinaus verfugt die Gemarkung Feldkir-
chen uber kein Potenzial an ausgewiesenen, ungenutzten gewerblichen Bauflachen.

Die bislang unbebauten Flachen im Gewerbegebiet Weidach wurden bereits an diverse Un-
ternehmen verkauft, entsprechende Baugenehmigungsverfahren wurden durchlaufen. Die
einzige noch unbebaute Gewerbeflache mit einer GroBe von ca. 1,7 ha an der StaatsstraBe
2078 im Osten van Feldkirchen 1st aufgrund der Lage im Uberschwemmungsgebiet des
Feldkirchner Bachs gemaB § 78 Wasserhaushaltsgesetz WHG mit einem Planungsverbot
belegt. Sie steht daher fur eine bauliche Entwicklung auf absehbare Seit nicht zur Verfu-
gung.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Orts- und Landschaftsbild

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

3.0 Lage und GroBe des Planungsgebiets

Das Planungsgebiet befindet sich ostlich des Hauptortes Feldkirchen-Westerham im Ge-
meindegebiet von Feldkirchen-Westerham, Gemarkung Feldkirchen. In einer Entfernung
von circa 600 m sudlich des Ortsteils Oberwertach verlauft die StaatsstraBe St 2078 von
Munchen nach Bad Aibting.
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Abb. 1 Ubersichtslageplan mit Kennzeichnung des Planungsgebiets (schematisch blau

umrandet) - ohne MaBstab
Quelle; BayernAtlas © 2021 StMFH; Geobasisdaten © 2021 Bay. Vermessungsverwaltung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die folgenden Grundstucke der Gemar-
kung Feldkirchen, Gemeinde Feldkirchen-Westerham (siehe anschlieBende Tabelle und
Karte).

Die GroBe des Plangebietes betragt etwa 6,024 ha.

^

Vorhandene Nutzung | Flur Nrn.

Unbebaute Grundstucke
2198/2, 2201/1, 2202/1, 2206/1, 2207/4T, 2207/5,
2215/1T, 2223/1T

Bebaute Grundstucke
2198/1, 2198/1T, 2198/3, 2198/4, 2199/1T, 2203/1,
2203/2, 2205/1, 2207/1, 2207/2, 2207/3, 2207/6,
2211/1T, 2211/2, 2211/3, 2211/4, 2215/4T

Offentliche Verkehrs-
flache / StraBe

1304/1, 2197/1T, 2204/1, 2212/1, 2213/1, 2213/2T,
2213/3

Tab. 1 Auflistung Grundstucke im Geltungsbereich des Bebauungsplans
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Geltungsbereich der
Ortsabrundungssatzung

,,0berwertach" (Feb. 2009)
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Abb. 2 Karte Geltungsbereich - ohne MaBstab

Kartengrundlage: DFK © 2021 Bay. Vermessungsverwaltung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 1st wie folgt begrenzt:

Im Norden
Landwirtschaftlich genutzte Grun- und Ackerflachen, im Anschluss in
Teilen abgetorftes Hochmoor und Feuchtwald

Im Osten Landwirtschaftlich genutzte Grun- und Ackerflachen

Im Siiden Landwirtschaftlich genutzte Grun- und Ackerflachen

Im Westen Landwirtschaftlich genutzte Grun- und Ackerflachen

Tab. 2 Vorhandene Nutzungen angrenzend an das Planungsgebiet

4.0 Planungsrechtliche Ausgangssituation und Darstellung in Bauleitplanen
sowie sonstigen informellen Planungen

4.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Planungsgebiet befindet sich ostlich des Ortsbereichs van Feldkirchen, Gemeinde Feld-
kirchen-Westerham.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Das vorhandene Siedlungsgefuge van Oberwertach ist als im Zusammenhang bebauter
Bereich nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Die geplanten Erweiterungsflachen befinden sich innerhalb des AuBenbereichs nach § 35
BauGB.

Das Gebiet ist groBraumig van landwirtschaftlich genutzten Grun- und Ackerflachen um-
geben.

4.2 Darstellung in Bauleitplanen und sonstigen Planungen

4.2.1 Darstellung im Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (2016) der Gemeinde stellt das vorhandene Siedlungsgefuge
van Oberwertach derzeit als Dorfgebiet dar.

Die geplanten Erweiterungsbereiche am nordlichen und westlichen Ortsrand sind bislang
als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt.

Ein Bebauungsplan liegt fur das uberplante Gebiet bisher nicht vor.
-_Mr_rL_
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Abb. 3 Auszug aus Flachennutzungsplan mit Kennzeichnung des Planungsgebiets (sche-

matisch rot umrandet) - ohne MaBstab
Quelle: © Gemeinde Feldkirchen-Westerham

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren gemaB § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB ge-
andert.

4.2.2 Ortsabrundungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 2 und 3 BauGB

Fur den Ortsteil Oberwertach wurde eine Ortsabrundungssatzung gemaB § 34 Abs. 4 Nr. 2
und 3 BauGB aufgestellt, rechtskraftig seit 13.02.2009.
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Entsprechend der Ortsabrundungssatzung wird der im Zusammenhang bebaute Bereich
von Oberwertach als Dorfgebiet MD gemaB § 5 BauNVO definiert. Fur einzelne Bereiche
werden einzelne Festsetzungen zum MaB der Nutzung und zur Baugestalt getroffen. Im
Ubrigen 1st das Planungsgebiet nach § 34 BauGB zu beurteilen.
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Abb. 4 Auszug Ortsabrundungssatzung ,,0berwertach" - ohne MaBstab
© 2009 Gemeinde Feldkirchen-Westerham

Fur die Emchtung van geplanten Buro- und Wohngebauden aufden Grundstucken Flur Nr.
2211/1 T und 2198/1 T sind entsprechend der Ortsabrundungssatzung MaBnahmen zur
Kompensation der geplanten Eingriffe in Natur und Landschaft erforderlich.
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In diesem Sinne sind jeweils die Pflanzung einer Ortsrandeingrunung mit heimischen Bau-
men und Strauchern als Brutplatz fur Vogel und zum Schutz fur Kleintiere sowie von 3
heimischen Obst- und Laubbaumen vorgesehen.

Die erforderlichen MaBnahmen warden bislang nicht beziehungsweise nur in Teilen umge-
setzt.

5.0 Bestand und Planung sowie deren Auswirkungen, Alternativen

5.1 Tatsachliche Ausgangssituation

5.1.1 Bauliches Umfeld, ausgeiibte Nutzung und Denkmaler

Der Ortsteil Oberwertach ist bereits in der Uraufnahme 1808 - 1864 ersichtlich.

Historische Ausgangssituation des Ortsteils bildeten mehrere landwirtschaftliche Anwesen.
Die Bebauung wurde sukzessiv durch Wohnbebauung und nicht storendem Gewerbe nach
Norden bzw. Nordosten erweitert.
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Abb. 5 Auszug aus Uraufnahme 1808 - 1864 - ohne MaBstab
Quelle: BayemAtlas © 2021 StMFH; Geobasisdaten © 2021 Bay. Vermessungsverwaltung

Das Anwesen Oberwertach 1 steht unter Denkmalschutz (Baudenkmal Nr. D-1-87-130-
39). Bei dem Bauernhaus handelt es sich urn einen ,,Einfirsthof, zweigeschossiger Flach-
satteldachbau mit Hochlaube und traufseitiger Laube, am Wirtschaftsteil Bundwerk, Mitte
19. Jhd." (BLFD)

Der Ortsteil Oberwertach ist insgesamt bis heute noch stark dorflich gepragt (uberwiegend
lockere Bebauung orientiert an den ErschlieBungsstraBen, Hofstellen, landwirtschaftliche
Nutzflachen).

Die vorhandene Bebauung ist gepragt durch uberwiegend zweigeschossige, regions- und
ortstypische Gebaude mit betont rechteckigem Grundriss. Die Dachlandschaft ist gepragt
durch Satteldacher ohne Dachaufbauten (Gauben) und Einschnitte. Die vorhandene Ruhe
der Dachlandschaft wird lediglich durch vereinzelte Zwerchgiebel unterbrochen.

Die landwirtschaftlichen Anwesen weisen zum Teil eine hakenformige Form durch Kreuz-
giebel auf.

Nordwestlich und sudostlich angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich Fahrsilos der
ansassigen Biogasanlagen.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Oberwertach 1st durch weitlaufige landwirtschaftlich genutzte Flachen (Grunland- /
Ackernutzung) umgeben.

Aus Nordwesten kommend quert der Kirchdorfer Bach das Planungsgebiet in Richtung Su-
den. Dabei 1st der Bach im Planungsgebiet uberwiegend verrohrt und lediglich nordlich und
sudlich angrenzend uber kurze Abschnitte geoffnet.
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Abb. 6 Auszug aus Luftbild mit Aufnahmedatum vom 20.06.2020 - ohne MaBstab
Quelle: BayernAtlas © 2021 StMFH; Geobasisdaten: © 2021 Bay. Vermessungsverwaltung

Entsprechend dem Bayerischen Denkmal-Atlas und derDenkmalliste Bayern - Feldkirchen-
Westerham mit Stand vom 26.06.2021 sind innerhalb und angrenzend an das Planungs-
gebiet keine Bodendenkmale verzeichnet.

Altlasten und altlastenverdachtige Flachen sind nicht bekannt.

5.1.2 VerkehrserschlieBung

Oberwertach 1st durch zwei, sich in Oberwertach kreuzende GemeindeverbindungsstraBen
an das kommunale StraBennetz angebunden.

Von Unteraufham im Nordwesten fuhrt eine GemeindeverbindungsstraBe bis zur sudlich
gelegenen Rosenheimer StraBe (ST 2078). Von Ast im Westen fuhrt eine StraBe uber Ober-
wertach nach Unterwertach im Nordosten.

Die bebauten Grundstucke von Oberwertach verfugen alle uber eine Anbindung an offent-
liche Verkehrsflachen.

5.1.3 Technische Infrastruktur

Das Planungsgebiet 1st an die vorhandenen Strukturen anzuschlieBen. Vorbehaltlich einer
nutzungsabhangigen Uberprufung wird angenommen, dass die notwendigen Kapazitaten
bereitgestellt werden konnen.

Trinkwasserversorgung: Kommunale Trinkwasserversorgung der Gemeinde Feldkir-
chen-Westerham

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Entwasserung:

Gasversorgung

Telekommunikation

Elektrische Energie

Trenn system

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

Regenwasserwird durch Versickerung oder Retention dem na-
turlichen Kreislauf wieder zugefuhrt.

Erdgas Sudbayern GmbH

Deutsche Telekom AG

Versorgung durch die Unternehmensgruppe Bayernwerk AG,
Niederlassung Kolbermoor

5.1.4 Naturraumliche Gegebenheiten und Griinordnung

Naturraumliche Einordnuna

Die naturraumliche Gliederung des Vorhabenbereichs stellt sich wie folgt dar:
Biographische Region kontinental

Alpenvorland
D66 Voralpines Moor- und hlugelland

GroBlandschaft

Naturraum-Haupteinheit
(Ssymank)
Naturraum-Einheit
(Meynen / Schmithusen et. al.)
Naturraum-Untereinheit

(ABSP)

Potenzielle naturliche Vegetation

038 Inn-Chiemsee-Hugelland

038-A Jungmoranenlandschaft des
Inn-Chiemsee-hlugellandes

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

Die Neupflanzungen von Geholzen sollten sich dahergrundsatzlich an derArtenzusammen-
setzung der pnV orientieren, Aspekte des Klimawandels sind dabei jedoch zu berucksichti-
gen. Aufgrund der, auch in der Region bereits erkennbaren klimabedingten Veranderungen
in der Vegetation 1st grundsatzlich verstarkt auf klimagerechte Geholze abzustellen, gege-
benenfalls auch abweichend von der potenziellen naturiichen Vegetation.
Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb der potenziellen naturlichen Vegetation (pnV)
des ,,Waldmeister-Tannen-Buchenwald z.T. im Komplex mit Waldgersten-Tannen-Buchen-
wald; ortlich mit Rundblattlabkraut-Tannenwald, Schwarzerlen-Eschen-Sumpfwald oder
Walzenseggen-Schwarzerlen-Bruchwald sowie punktuell waldfreie Hochmoor-Vegetation"
[Legendeneinheit M6cT].

Entsprechend der Lage im Naturraum wird das Planungsgebiet dem Vorkommensgebiet
gebietseigener Geholze (BfN, Verandert d. LfU) ,,Nr. 6.1 Alpenvorland" zugeordnet.
Das Ursprungsgebiet gebietseigenem Saatguts wird mit Nr. 17 ,,Sudliches Alpenvorland"
bezeichnet.

Schutzqebiete

Innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich keine internationalen
Schutzgebiete gemaB § 25 BNatSchG (Biospharenreservat).
Innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich keine nationalen Schutz-
gebiete gemaB §§ 23 bis 24 BNatSchG sowie §§ 26 bis 29 BNatSchG (Naturschutzgebiete,
Landschaftsschutzgebiete, geschutzte Landschaftsbestandteile u. a).

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich keine europaischen Schutz-
gebiete der NATURA 2000 (FFH-Gebiete und europaische Vogelschutzgebiete).
Im nordlichen Umfeld von Oberwertach befindet sich der Umgriffe des ursprunglich ge-
planten Trinkwasserschutzgebiets fur die sogenannte ,,W6rndl-Quelle" des Wasserbeschaf-
fungsverbands Hogling-Bruckmuhl. Die Festsetzung des Schutzgebiets wird nach Auskunft
des Wasserwirtschaftsamts Rosenheim mit Stand vom Dezember 2021 nicht weiterver-
folgt. Das Verfahren zur Ausweisung des Trinkwasserschutzgebiets ruht derzeit.

Flachen der amtlichen BiotQDkartieruna

Innerhalb des Planungsgebiets befinden sich keine Flachen der amtlichen Biotopkartierung
Bayern.

Biotope oder Lebensstatten gemaB § 30 BNatSchG beziehungsweise Art. 23 BayNatSchG
bleiben von der Planung unberuhrt. In bestehende Waldflachen wird nicht eingegriffen.
In der nordlich von Oberwertach gelegenen Waldflache sind Teilflachen Bestandteil der
Biotopkartierung Bayern (auBerhalb des Geltungsbereichs). Es handelt sich dabei um ,,Ab-
getorftes Hochmoor nordlich Oberwertach" (Biotop Nr. 8037-0046-002).

Grunordnunq/Geholzbestand

Oberwertach weist allgemein eine gute Durchgrunung auf. Das dorfliche Erscheinungsbild
ist gepragt durch uberwiegend regionstypische heimische Laubbaume und hausgartenty-
pische Geholze.

Im Hofumfeld des Anwesen Oberwertach 4 findet sich ein dominierender Solitarbaum. Der
Hofbaum ist entsprechend Darstellung im Flachennutzungsplan als Naturdenkmal vorge-
schlagen.

Entlang der GemeindeverbindungsstraBe in Richtung Suden findet sich ein arts- und land-
schaftsbildpragendes, straBenbegleitendes Feldgeholz.

Im Norden weist Oberwertach in Teilen eine gute Eingrunung durch Heckenstrukturen aus
uberwiegend heimischen Arten auf. Die von Osten kommende Zufahrt zu dem nordlich
angesiedelten Betrieb wird durch eine zweireihige Laubbaum-Allee flankiert.
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Abb. 7 Auszug aus Luftbild mit Aufnahmedatum vom 20.06.2020 - ohne MaBstab
Quelle: BayernAtlas © 2021 StMFH; Geobasisdaten; © 2021 Bay. Vermessungsverwaltung
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Hohenlaqe/ToDOQraphie

Der nordliche Bereich von Oberwertach liegt auf einem Hohenrucken mit einer Hohenlage
van bis zu circa 582 m u.NN (Quelle: DGM25).

Nach Suden und Westen fallt das Gelande im Planungsgebiet aufetwa 576,50 m u.NN. Die
westlich angesiedelten Fahrsilos der Biogasanlage befinden sich auf einer Hohenlage von
circa 572,80 m u.NN.

FlieBaewasser

Aus Nordwesten kommend quert der Kirchdorfer Bach (Gewasser III. Ordnung) das Pla-
nungsgebiet in Richtung Suden. Dabei ist der Bach im Planungsgebiet uberwiegend ver-
rohrt und lediglich nordlich und sudlich angrenzend uber kurze Abschnitte geoffnet.

Hochwasserschutz

Nach Regionalplan der Region 18 Sudostoberbayern liegt das Gebiet nicht innerhalb eines
Vorranggebiets fur Hochwasserschutz.

Entsprechend dem UmweltAtlas Bayern - Thema Naturgefahren befinden sich innerhalb
und angrenzend an das Planungsgebiet keine festgesetzten oder vorlaufig gesicherten
Uberschwemmungsgebiete beziehungsweise Hochwassergefahrenflachen. Der sudostliche
Bereich van Oberwertach befindet sich jedoch innerhalb eines wassersensiblen Bereichs
(Online-Abfrage vom 22.11.2021).
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Abb. 8 Karte ,,Wassersensible Bereiche" (grune Fullflache) mit Kennzeichnung des Pla-
nungsgebiets (schematisch rot umrandet) - ohne MaBstab
Quelle: UmweltAtlas Bayern - Naturgefahren © 2021 LfU; Geobasisdaten © 2021 Bay. Vermessungs-
verwaltung

Wassersensible Bereiche sind durch den Einfluss von Wasser gepragt. Sie kennzeichnen
den naturlichen Einflussbereich des Wassers, in dem es zu Uberschwemmungen und Uber-
spulungen kommen kann. Nutzungen konnen hier beeintrachtigt werden durch: uber die
Ufer tretende Flusse und Bache, zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Talern
oder zeitweise hoch anstehendes Grundwasser. Im Unterschied zu amtlich festgesetzten
oder fur die Festsetzung vorgesehenen Uberschwemmungsgebieten kann bei diesen Fla-
chen nicht angegeben werden, wie wahrscheinlich Uberschwemmungen sind. Die Flachen
konnen je nach ortlicher Situation ein haufiges oder auch ein extremes Hochwasserereignis
abdecken. An kleineren Gewassern, an denen keine Oberschwemmungsgebiete oder Hoch-
wassergefahrenflachen vorliegen kann die Darstellung der wassersensiblen Bereiche Hin-
weise auf mogliche Uberschwemmungen und hohe Grundwasserstande geben und somit
zu Abschatzung der Hochwassergefahr herangezogen werden.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Angaben zum wild abflieBenden Oberflachenwasser liegen fur das Planungsgebiet nicht
vor. 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.

Grundsatzlich durfen keine Gelandeveranderungen vorgenommen werden, die wildabflie-
Bende Wasser aufstauen oder schadlich umlenken konnen.

5.2 Beabsichtigte Planung

Fur den Ortsteil Oberwertach liegt eine Ortsabrundungssatzung gemaB § 34 Abs. 4 Nr. 2
und 3 BauGB vor, rechtskraftig seit Februar 2009.

Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham beabsichtigt daruber hinaus fur ortsansassige Be-
triebe Neu- und Erweiterungsbauten zur Standortsicherung zu ermoglichen. Die vorlie-
gende Planung bilden die planungsrechtliche Voraussetzung fur eine Entwicklung und Si-
cherung der ansassigen Betriebe.

Durch die Aufstellung des einfachen Bebauungsplans Nr. 116 ,,0berwertach" soil zudem
die gewachsene dorfliche Situation mit landwirtschaftlichem Charakter des Ortsteils Ober-
wertach gesichert und erhalten werden.

Die ErschlieBung innerhalb des Planungsgebiets ist durch die vorhandenen Strukturen vor-
gepragt und gesichert.

Die vorliegende Planung entspricht der stadtebaulichen Konzeption der Gemeinde Feldkir-
chen-Westerham und dient der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung. Der Flachennut-
zungsplan wird im Parallelverfahren gemaB § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB geandert.

Ziele des Bebauunasplans:

Geordnete, maBstabliche bauliche Entwicklung im Rahmen einer harmonischen Orts-
entwicklung,
Sichern des vorhandenen dorflichen Charakters,
Eingrunung des Ortsteils und Schaffen eines guten Obergangs zur angrenzenden
freien Landschaft, Verzahnung von Ort und Landschaft,
Behutsame Einbindung in die umgebenden Strukturen,
Eingriffsnaher und ortstypischer Ausgleich von geplanten Eingriffen in Natur und
Landschaft.

Aufgrund der gewachsenen baulichen Situation mit deutlich dorflich gemischt genutztem
Charakter wird der vorliegende Bebauungsplan Nr. 116 ,,0berwertach" als einfacher Be-
bauungsplan gemaB § 30 Abs. 3 BauGB aufgestellt.

Es werden Festsetzung durch Planzeichen und Text zur Art der baulichen Nutzung, zur
uberbaubaren Grundstucksflache, zu Flachen fur Nebenanlagen und fur Anlagen fur den
ruhenden Verkehr und zu Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung van Natur und Landschaft getroffen. Daruber hinaus werden gestalterische Fest-
setzungen und Festsetzungen zur Grunordnung getroffen.

FurThemen und Inhalte, fur die der einfache Bebauungsplan keine Regelungen beinhaltet
1st fur geplante Vorhaben § 34 BauGB anzuwenden.

6.0 Begriindung der Festsetzung

6.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der vorhandenen Pragung des Ortsteils Oberwertach werden die bestehen-
den Siedlungsbereiche als Dorfgebiet gemaB § 5 BauNVO festgesetzt.

Aufgrund der Nutzungsart der geplanten Neu- und Erweiterungsbauten der ortsansassigen
Betriebe werden die entsprechenden Entwicklungsbereiche als Gewerbegebiet nach § 8
BauNVO festgesetzt.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle R.osenheim
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Im nordlichen Umfeld van Oberwertach befindet sich der Umgriffe des ursprunglich ge-
planten Trinkwasserschutzgebiets fur die sogenannte ,,Worndl-Quelle" des Wasserbeschaf-
fungsverbands Hogling-Bruckmuhl. Die Festsetzung des Schutzgebiets wird nach Auskunft
des Wasserwirtschaftsamts Rosenheim mit Stand vom Dezember 2021 nicht weiterver-
folgt. Das Verfahren zur Ausweisung des Trinkwasserschutzgebiets ruht derzeit.

In Anbetracht einer Wiederaufnahme des Verfahrens zur Ausweisung eines Trinkwasser-
schutzgebiets im unmittelbaren nordlichen und westlichen Umfeld von Oberwertach und
urn spezifischen schadlichen Auswirkungen auf das Grundwasser entgegenzuwirken wer-
den im Gewerbegebiet i. V. m. § 1 Abs. 5 BauNVO bestimmte Nutzungsarten nicht zu
gelassen.

Zum Schutz der bestehenden landwirtschaftlichen Betriebe im Ortsbereich van Ober-
wertach vor heranruckender Wohnbebauung warden fur die geplanten sudwestlichen Er-
weiterungsflachen (Gewerbegebiet) die Ausnahmen gemaB § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO (Be-
triebsleiterwohnungen u. a.) gemaB § 1 Abs. 6 BauNVO nicht zugelassen.

Im sudlichen Ortsrandbereich von Oberwertach befindet sich eine kommunale Flache mit
der ausgeubten Nutzung als Bolzplatz. Dieser Bereich wird als Flache fur Gemeinbedarf mit
der Zweckbestimmung Sport und Spiel definiert.

6.2 Uberbaubare Grundstucksflache

Die uberbaubare Grundstucksflache wird fur die Grundstucke durch Baugrenzen gem. § 23
BauNVO festgesetzt. Die Lage der Baugrenzen wird unter anderem bestimmt durch erfor-
derliche Abstandsflachen sowie Einfugung in die vorhandene Topographie und umgebende
Bebauung. Ausreichende Belichtungs- und Besonnungsverhaltnisse werden gewahrleistet.

Fur den Baubestand werden Erweiterungsmoglichkeiten berucksichtigt.

Im Sinne eines Planungsspielraums und zur Gewahrleistung einer zweckorientierten Nut-
zung von Wohngebauden werden Uberschreitungen der Baugrenzen uber den § 23 Abs. 3
Satz 2 BauNVO fur Terrassen zugelassen.

Fur die Berechnung der Abstandsflachentiefen gilt die zum Zeitpunkt der Entscheidung
uber den Bauantrag gultige Satzung der Gemeinde Feldkirchen-Westerham uber abwei-
chende MaBe der Abstandsflachentiefe bzw. die BayBO fur den Fall, dass zum Zeitpunkt
der Entscheidung uber den Bauantrag keine wirksame Abstandsflachensatzung der Ge-
meinde Feldkirchen-Westerham besteht.

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

Bauliche Nebenanlagen unterschiedlicher Funktion sind fester Bestandteil der dorflichen
Hauslandschaft, Beispiele: Remise, Gerateschuppen, Bienenhauser, Anlagen zur Kleintier-
haltung. Vorhandene Nebenanlagen werden durch die Abgrenzung van Flachen fur Neben-
anlagen bestatigt.

Es gilt die Satzung uber die Zahl, GrcBe und Beschaffenheit von Stellplatzen fur Kraftfahr-
zeuge sowie deren Ablose und der Herstellung und Bereithaltung von Abstellplatzen fur
Fahrrader (Stellplatzsatzung) in derGemeinde Feldkirchen-Westerham.
Die Errichtung von Anlagen fur den ruhenden Verkehr: Garagen / Carports 1st zur Wahmng
des dorflichen Erscheinungsbildes nur innerhalb der, entsprechend Ptanzeichen festgesetz-
ten Flachen und innerhalb der Baugrenze zulassig. Die Garagen oder Carports sind den
geplanten Gebauden im raumlichen Kontext direkt zugeordnet.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Abb. 10 ,,Garage eigenstandig"

Soweit fur Garagen und Carports keine besonderen Fla-
chen festgesetzt sind, sind diese, zur Wahrung der
Durchlassigkeit und Transparenz der gewachsenen Situ-
ation, innerhalb der Baugrenze zu errichten und bevor-
zugt in den Hauptbaukorperzu integrieren (Hausgarage
HGA). Dies entspricht einer zeitgemaBen Interpretation
der traditionellen Einfirstanlage (siehe Abb. 8 ,,Alles un-
ter einem Dach").

Aus Grunden des Ortsbildes und zur Umsetzung der
stadtebaulichen Zielsetzungen einer dorflich gepragten
Umgebung sollten korrespondierende Dachflachen (vor
allem Garagen mit Firstrichtung parallel zum Hauptge-
baude) profilgleich und in gleicher Dachform und -neigung
wie das Hauptgebaude erstellt werden (siehe Abb. 9)

Die Mindesttiefe von Zufahrten zur StraBenbegrenzungsli-
nie betragt entsprechend Stellplatzsatzung der Gemeinde
zur Sicherstellung eines ungehinderten Rangierverhaltens
und Gewahrleistung eines ausreichenden Stauraumes min-
destens 5,00 m.

Die Flachen fur Kfz-Stellplatze sind im Bebauungsplan im Sinne eines Planungsspielraums
nicht explizit ausgewiesen. Die Flachen von nicht uberdachten KFZ-Stellplatzen sind allge-
mein, zur Unterstutzung der naturlichen Bodenfunktion, einer gleichmaBigen Oberflachen-
wasserableitung und somit zur Forderung des Wasserhaushalts sowie aus Grunden des
Ortsbildes in offenen, wasserdurchlassigen und bevorzugt begrunenden Belagen auszufuh-
ren.

Zufahrten sind im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden allgemein auf
das Notwendigste zu beschranken. Sie sind, zur Unterstutzung der naturlichen Bodenfunk-
tion, einer gleichmaBigen Oberflachenwasserableitung und somit zur Forderung des Was-
serhaushalts sowie aus Grunden des Ortsbildes bevorzugt aus versickerungsfahigen Mate-
rialien herzustellen.

6.4 Vorgaben zur Errichtung von Anlagen zur Nutzung van Sonnenenergie
Die Pflicht zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie zur Stromerzeugung durch Festset-
zung einer Solarmindestflache wird im vorliegenden Bebauungsplan grundsatzlich unter
Beachtung des Abwagungsgebots unter Berucksichtigung der ortlichen Verhaltnisse und
Prufung der VerhaltnismaBigkeit des Eingriffs in die Eigentumsfreiheit gemaB § 9 Abs. 1
Nr. 23 b BauGB festgesetzt.

Innerhalb der geplanten Erweiterungsflachen (Gewerbegebiete) sind demnach bei der Er-
richtung van Gebauden Photovoltaikmodule (PV-Module) auf einer Flache zu installieren,
die mindestens 50 % der nutzbaren Dachflache ausfullt (Solarmindestflache).

Dachflache bedeutet in diesem Zusammenhang die gesamte Flache bis zu den auBeren
Randern des Daches beziehungsweise aller Dacher (in m2) der Gebaude und bautichen
Anlagen, die innerhalb der uberbaubaren Grundstucksflache in derjeweiligen Parzelle des
Bebauungsplans emchtet werden.

Nutzbar ist derjenige Teil der Dachflache, der fur die Nutzung der Solarenergie aus tech-
nischen und wirtschaftlichen Grunden verwendet werden kann. Der nutzbare Teil der Dach-
flache ist in einem Ausschlussverfahren zu ermitteln. Danach sind van der Dachflache die
nicht nutzbaren Teile (in m2) abzuziehen.

Nicht nutzbar sind insbesondere ungunstig ausgerichtete und geneigte Teile der Dachflache
nach Norden (Ostnordost bis Westnordwest). Ost-West ausgerichtete Dacher sind aus-
drucklich von der Solarpflicht eingeschlossen, weil sie gut nutzbar sind.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Weiterhin nicht nutzbar sind Dachflachen, die van anderen Dachnutzungen, wie zum Bei-
spiel Dachfenster, Gauben, Dacheinschnitte, Dachaufbauten wie Schornsteine oder Entluf-
tungsanlagen, belegte Teile des Daches sowie notwendige Abstandsflachen zu den Dach-
randern beansprucht werden.

Die Festsetzung der Solarmindestflache von 50 % der Bruttodachflache ist in diesem Zu-
sammenhang grundrechtsschonend ausgestaltet. Sie berucksichtigt, dass nicht alle Teile
des Daches technisch oder wirtschaftlich mit einer Solaranlage genutzt werden konnen.
Die Festsetzung einer Solarmindestflache halt den Grundstuckseigentumer dazu an, aus-
reichend Platz auf dem Dach fur die effektive Nutzung der Solarenergie zur Verfugung zu
stellen. Im Obrigen ist eine groBere Auslegung der Solarflache uber die pflichtige Solar-
mindestflache hinaus vom Plangeber erwunscht, wenn dies fur die Bauleute wirtschaftlich
vertretbar ist.

Die im Gebiet festgesetzte Solarpflicht ist vorrangig auf die lokale Stromerzeugung ausge-
richtet. Ersatzweise konnen anstelle von Photovoltaikmodulen zur Belegung der verbindli-
chen Solarmindestflache ganz oder teilweise Solarwarmekollektoren errichtet werden.
Dadurch sollen den Bauherrn vielfaltige Gestaltungsmoglichkeiten bei der technischen und
wirtschaftlichen Ausgestaltung der Solarpflicht belassen werden, da nicht auszuschlieBen
ist, dass eine teilweise oder vollstandige Solarwarmenutzung im Einzelfall okologisch oder
okonomisch vorteilhafter ist.

Wirtschaftlichkeitsbetrachtuna

In der Region Miesbach / Rosenheim / Traunstein / Wasserburg (PLZ 83000 - 83999) ist
bei derzeit ublichen PV-Dachanlagen mit einem Ertrag von durchschnittlich circa 1.028
Kilowattstunden Strom (kWh) pro kWpeak installierter Leistung zu rechnen (Quelle: Bun-
desweite Aufnahme der monatlichen Stromertragsdaten von PV-Anlagen https://www.pv-
ertraege.de)

FCir 1 kWpeak wird eine Dachflache von rund 6 - 8 m2 benotigt. Aufgrund der stetig ge-
sunkenen Preise fur PV-Technik, den geringen Wartungsaufwendungen fur PV-Anlagen und
den gesetzlichen Rahmenbedingungen (z. B. entfallende/ reduzierte EEG-Umlage) ist der-
zeit die Eigenversorgung mit Photovoltaik vom eigenen Dach fur Privatpersonen mit Kosten
in hlohe von circa 8 bis 10 ct/kWh zu erzeugen (ohne Speicherlosung, Anlagenbetrieb 20
Jahre). Der selbst erzeugte Strom ist damit rund 70 % gunstiger als Netzstrom vom Strom-
anbieter, dessen Kosten derzeit mit circa 32 ct/kWh anzusetzen sind (Stand April 2021,
Quelle: Bundesnetzagentur https://www.smard.de). Damit rechnet sich bei einem teilwei-
sen Eigenverbrauch und einer gewahrten Einspeisevergutung uber 20 Jahre die Installation
einer PV-Anlage fur die Bauleute i. d. R. innerhalb weniger Jahre bis zu rund einem Jahr-
zehnt.

Nach ihrer Amortisation sorgt die Anlage uber viele Jahre fur eine deutliche Reduzierung
der Stromkosten im jeweiligen Haushalt. Es kann van einem Anlagenbetrieb von 20 bis 25
Jahren ausgegangen werden. Damit ist die verbindliche Festsetzung von PV-Anlagen auf
den Dachflachen der neu zu emchtenden Gebaude im Baugebiet auch wirtschaftlich zu-
mutbar.

Die Installation und Nutzung van PV-Anlagen zur Stromerzeugung sichert zudem die lang-
fristige Bezahlbarkeit der Energieversorgung in Gebauden durch eine Stabilitat der Ener-
giepreise. Die Investitionskosten von PV-Anlagen sind kalkulierbar, die solare Strahlungs-
energie ist im Gegensatz zu fossilen Brennstoffen kostenlos. Der Eingriff in die Baufreiheit
und die Eigentumsfreiheit (Art. 14 Abs. 1 GG) ist daher zumutbar und tragt uberdies zu
einer sozialgerechten Bodennutzung (§ 1 Abs. 5 S. 1 BauGB) bei.

Beachtuna des Eneraiefachrechts

Die Solarfestsetzung fugt sich des Weiteren in den Rahmen des Energiefachrechts ein und
erfullt zugleich deren gesetzliche Ziele zum Ausbau erneuerbarer Energien (§ 1 Erneuer-
bare-Energien-Gesetz - EEG 2021), wonach die leitungsgebundene Stromversorgung zu-
nehmend auf erneuerbaren Energien beruhen soil (§ 1 Abs. 1 Energiewirtschaftsgesetz -
EnWG).
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Zugleich gewahrleistet sie durch die Vorgabe der Photovoltaik und die Moglichkeit der er-
satzweisen Erfullung durch Solarwarme die Wahlfreiheit beim Einsatz erneuerbarer War-
meenergietrager nach dem Gebaudeenergiegesetz GEG.

Die Festsetzung regelt eine Pflicht zur Installation von Solaranlagen und zur Nutzung der
Solarenergie. Konkrete Vorgaben zur Art und Weise des Betriebs werden nicht gemacht.

Stadtebauliche Grunde und Klimaschutz f§§ 1 Abs. 5. la Abs. 5 BauGB)

Die Solarfestsetzung dient der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und dem Klima-
schutz (§§ 1 Abs. 5, la Abs. 5 BauGB) und erfullt die stadtebaulichen Aufgaben der Nut-
zung erneuerbarer Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB).

Die Festsetzung schreibt mit Solarmodulen ortsfeste technische Anlagen selbstandiger Art
vor (primar Photovoltaikanlagen, sekundar Solarwarmeanlagen), die auf den Dachflachen
der Gebaude und baulichen Anlagen innerhalb der uberbaubaren Grundstucksflachen im
Plangebiet zu errichten sind. Die Solarenergienutzung durch die Festsetzung erfolgt daher
ortsbezogen im Plangebiet auf den Gebauden und baulichen Anlagen. Die erzeugte Energie
wird vorrangig im Plangebiet verwendet, sei es durch die Eigenversorgung der Haushalte
mit Strom bzw. Warme Oder durch den physikalischen Effekt, dass Solarstrom im Netz
vorrangig dort verbraucht wird, wo er eingespeist wird. In einem weiteren Sinne besteht
der ortliche Bezug der Nutzung der Solarenergie im Plangebiet darin, dass der Bebauungs-
plan durch die Einraumung von Bodennutzungsmoglichkeiten Energiebedarfe schafft, die
wenigstens teilweise durch die ErschlieBung der im Plangebiet nutzbaren erneuerbaren
Energien gedeckt werden.

Das Baugebiet und der Zuschnitt der uberbaubaren Grundstucksflachen ist so erfolgt, dass
aufjedem Gebaude grundsatzlich die Solarenergie uneingeschrankt genutzt werden kann.

Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat sich auBerdem zum Ziel gesetzt, den Klima-
schutz und die Energiewende vor Ort aktiv mitzugestalten. hlierzu soil die Gemeinde mog-
lichst rasch aus eigenen Ressourcen mit Energie in Form von Strom und Warme versorgt
werden. Dieses Ziel soil erreicht werden durch eine Verminderung des Energieverbrauchs,
durch effiziente Energieerzeugung und -nutzung und durch den Einsatz erneuerbarer Ener-
gien. Um die gewunschten Entwicklungen voranzutreiben und die gesetzten Energie- und
Klimaschutzziele zu realisieren wurde ein Energiekonzept fur die Gemeinde Feldkirchen-
Westerham entwickelt (ecb energie.concept.bayern. GmbH & Co.KG, 83254 Breitbrunn,
Stand: Marz 2014).

Durch die Nutzung Erneuerbarer Energien fur die Energieversorgung der Gebaude, konnen
zudem C02-Emissionen, die in derfossilen Stromproduktion entstehen, vermieden werden.
Diese MaBnahme 1st daher ein Beitrag zur Verlangsamung des (globalen) Klimawandels,
der lokal bedrohliche Auswirkungen auf die Sicherheit der Bevolkerung hat.

Bei einem C02- Emissionsfaktor des deutschlandweiten Strominlandsverbrauchs von 0,380
kgje kWh (Schatzung 2020; Quelle: Umweltbundesamt www.umweltbundesamt.de) ergibt
sich je kWpeak eine jahrliche Einsparung von etwa 390 kg C02 pro Jahr. Die Festsetzung
der Solarmindestflache ist daher ein Beitrag zum Klimaschutz.

6.5 Bauliche Gestaltung

Die festgesetzten Vorgaben und einschrankenden Regelungen zur Bauform und Dachge-
staltung orientieren sich an der gewachsenen Situation und tragen dazu bei, eine untypi-
sche Entwicklung sowie eine negative Fernwirkung durch die Dachlandschaft zu vermeiden.

Die Baukorper sind entsprechend den crts- und landschaftstypischen hlausformen weiter-
zuentwickeln. Hauptgebaude sind daher im Grundriss als betontes Rechteck auszubilden.

Flach geneigte Satteldacher sind pragend fur die Hauslandschaft der Region. Fur eine har-
monische Dachlandschaft sind daher fur Hauptgebaude nur gleichschenkelige Satteldacher
zulassig. Der First ist parallel zurTraufseite des Gebaudes anzuordnen.
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Fur untergeordnete Anbauten, z.B. Wintergarten, Treppenhaus, Carports oder ahnliches
sind im Sinne eines Planungsspielraums Pultdacherzulassig. Sie mussen sich aus Grunden
des Ortsbildesjedoch stets derTraufe des Haupthauses unterordnen.

Die zulassige Dachneigung wird in BenJcksichtigung der vorhandenen Auspragung von Da-
chern begrenzt.

Zur Gewahrleistung einer ruhigen Dachlandschaft sind storende, fur den regionalen Haus-
typ untypische Dachaufbauten (z.B. Dachgauben) und Dacheinschnitte nicht zugelassen.
Die Errichtung von Zwerch- und Kreuzgiebel wird zur Belichtung von Aufenthaltsraumen in
ausgebauten Dachgeschossen im Sinne einer innerortlichen Wohnraumgewinnung und in
Berucksichtigung vorhandener Strukturen in begrenztem MaB zugelassen.

Aus Grunden des Ortsbildes und eines homogenen Erscheinungsbildes sind aneinanderge-
baute Hauser (Doppelhauser) in ihrer Dachform und -neigung sowie Dacheindeckung auf-
einander abzustimmen.

Die vorgeschriebenen Materialien und Farbgebung fur die Dacheindeckung sind ortstypisch.
Alternative Dacheindeckungen sind fur untergeordnete Bauteile zulassig. Glanzende oder
reflektierende Materialien fur Dach- und Gebaudehullflachen sind aus Grunden der Orts-
bildgestaltung nicht zugelassen.

Die Gestaltung der Gebaude mit ortsteiltypischen Dachuberstanden (Giebel- / Traufseite
mind. 0,60 m) fuhrt das vorhandene Ortsbild weiter. Fur Garagen / Carports und sonstige
Nebengebaude werden geringere Dachuberstande zugelassen.

AufGrund der nachhaltigen Energienutzung wird die Nutzung van Photovoltaikanlagen so-
wie Sonnenkollektoren auf den Dachern festgesetzt (siehe Kap. 6.4). Aus ortsgestalteri-
schen GrCinden sollte von einer Aufstanderung abgesehen werden. Solarzellen und Son-
nenkollektoren sollten daher bundig in und an der Dachflache installiert werden.

6.6 Festsetzung zur Griinordnung

Im Rahmen der Grunordnungsplanung wurde der landschaftlichen Einbindung sowie der
ortstypischen Gestaltung besonderes Gewicht beigemessen.

Das vorhandene dorflich gepragte Erscheinungsbild ist zu erhalten und soil weiterentwi-
ckelt werden. In diesem Zusammenhang sind Freiflachen allgemein zu begrunen und mit
Baumen und Strauchern zu bepflanzen.

Fur alle Pflanzungen sind aus Grunden des Ortsbilds und zur Unterstutzung dorfokologi-
scher Belange nur standortgerechte und klimavertragliche, bevorzugt heimische Laubge-
holze zulassig.

Die Verwendung von Geholzsorten mit Pyramiden-, Saulen- und Hangeformen, von bunt-
laubigen Geholzen sowie von Nadelgeholzen (z.B. Thujen, Fichten und Tannen) ist nicht
zulassig, da diese nicht dem traditionellen und regionstypischen Bild des landlichen Rau-
mes entsprechen.

Im Sinne einer guten Eingrunung und engen Verzahnung von Dorf und Landschaft werden
Flachen fur das Anpflanzen von Baumen und Straucher sowie sonstigen Bepflanzungen
definiert. Die festgesetzten Flachen berucksichtigen die bislang nicht oder nur in Teilen
umgesetzten KompensationsmaBnahmen der Ortsabrundungssatzung sowie die geplante
bauliche Entwicklung. Es werden differenzierte grunordnerische Vorgaben zur Entwicklung
der Flachen mit naturnahen freiwachsenden Heckenelementen, bevorzugt aus heimischen
Vogelschutz- und -nahrgeholzen getroffen.

Die gepflanzten Baume und Straucher sind allgemein zu pflegen und zu erhalten.

6.7 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
van Boden, Natur und Landschaft

GemaB § 8a Abs.l BNatSchG sowie § la Abs.2 Nr. 2 und Abs. 3 BauGB mussen erfolgte
Eingriffe in die Natur und Landschaft ausgeglichen werden.
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Die nach der Eingriffsregelung erforderlichen Ausgleichsflachen konnen innerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans in unmittelbarer Nahe der geplanten Eingriffe zurVer-
fugung gestellt werden. Die Ausgleichsflachen in Form van extensiven Streuobstwiesen
dienen damit einer guten Ortsrandeingrunung und der Schaffung eines naturlich gestalte-
ten Ubergangs zur angrenzenden freien Landschaft (siehe hierzu auch Naturschutzrechtli-
che Eingriffsregelung Kap. 8.7).

6.8 Festsetzungen zum Artenschutz

Um Storungen von nachtaktiven Insekten, Gebaudebrutern und Fledermausen zu vermei-
den werden Vorgaben zu AusmaB und Umfang von AuBenbeleuchtungen getroffen.

Innerhalb der Gewerbegebiete ist in diesem Zusammenhang eine intensive Beleuchtung
im Dauereinsatz untersagt. Ein Abstrahlen der Beleuchtung nach oben und zu den Seiten
hin 1st zu vermeiden, um Lichtemissionen weitestgehend zu reduzieren.

Insektenfreundliche Leuchtmittel wie spezielle Natrium-hlochdruck-Dampflampen oderan-
dere innovative Techniken (z. B. LED) sind anzuwenden.

7.0 Auswirkungen der Planung

Aufgrund der gewachsenen baulichen Situation mit deutlich dorflich gemischt genutztem
Charakter wird der vorliegende Bebauungsplan Nr. 116 ,,0berwertach" als einfacher Be-
bauungsplan gemaB § 30 Abs. 3 BauGB aufgestellt.

Es werden Festsetzung durch Planzeichen und Text zur Art der baulichen Nutzung, zur
uberbaubaren Grundstucksflache, zu Flachen fur Nebenanlagen und fur Anlagen fur den
ruhenden Verkehr und zu Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung van Natur und Landschaft getroffen. Daruber hinaus werden gestalterische Fest-
setzungen und Festsetzungen zur Grunordnung getroffen.

Fur Themen und Inhalte, fur die der einfache Bebauungsplan keine Regelungen beinhaltet
ist fur geplante Vorhaben § 34 BauGB anzuwenden.

Der Bebauungsplan Nr. 116 ,,0berwertach" wird im Regelverfahren einschlieBlich Umwelt-
bericht und Naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung aufgestellt.

Im Geltungsbereich dieser Bebauungsplananderung sind keine Vorhaben zulassig, fur die
nach dem Gesetz eine Umweltvertraglichkeitsprufung durchzufuhren ware.

Die, durch die vorliegende Planung verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft sind zu
bilanzieren und entsprechend auszugleichen.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 5 Nr. 7 Buch-
stabe b BauGB genannten Schutzguter. § 50 Abs. 1 BImSchG bleibt von der Planung un-
beruhrt:.

Der Bebauungsplan wird nicht vollstandig aus dem rechtskraftigem Flachennutzungsplan
entwickelt. Der Flachennutzungsplan wird daher im Parallelverfahren gemaB § 8 Abs. 3
Satz 1 BauGB geandert.

Im Bereich des Planungsgebiets befinden sich Baudenkmale. Die Denkmalschutzbehorde
1st bei alien BaumaBnahmen und MaBnahmen an baulichen Anlagen von denen Baudenk-
maler/ Ensembles unmittelbar oder in ihrem Nahbereich betroffen sind, zu beteiligen.
Insbesondere verfahrensfreie oder von der Baugenehmigung freigestellte BaumaBnah-
men bedurfen in diesem Fall einer entsprechenden Erlaubnis nach Art. 6 Denkmalschutz-
gesetz (DSchG), welche beim Landratsamt Rosenheim zu beantragen und uber die Ge-
meinde einzureichen ist.

Bodendenkmaler, die bei derAusfuhrung van BaumaBnahmen zu Tage treten, unterlie-
gen allgemein der Meldepflicht nach Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes
(BayDSchG). Sie sind dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege BLfD oder der Un-
teren Denkmalschutzbehorde unverzuglich anzuzeigen.
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Das Ptanungsgebiet befindet sich in Teilen innerhalb des 60 m - Bereiches des Kirchdorfer
Bachs (Gewasser III. Ordnung) und unterliegt damit zum Tell der Genehmigungspflicht
nach Art. 36 WHG i.V.m. Art 20 Abs. 1 und 2 BayWG. Fur baurechtlich freigestellte Bau-
vorhaben und baugenehmigungsfreie Anlagen ist in diesen Fallen eine wasserrechtliche
Genehmigung beim Landratsamt Rosenheim, Sachgebiet Wasserrecht zu beantragen.

7.1 Ortsbild

Die durch den Bebauungsplan zulassige Bebauung wird das Erscheinungsbild der uberplan-
ten Flachen grundsatzlich verandem. Jedoch wird eine flachenhafte Ausdehnung im Au-
Benbereich begrenzt. Die Standortanspruche der Landwirtschaft, die Belange des Orts- und
Landschaftsbildes und der Dorfokologie sind angemessen berucksichtigt.

Um den damit verbundenen Eingriff in das Landschaftsbild zu minimieren, sind im Bebau-
ungsplan Festsetzungen getroffen, die eine der orttichen Situation angemessene Gestal-
tung und Freiraumstruktur sicherstellen.

Es handelt sich hier insbesondere um die Anlage van extensiven Streuobstwiesen als Aus-
gleichsmaBnahmen fur geplante Eingriffe sowie Flachen zur Ortsrandeingrunung durch na-
turnahe Heckenpflanzungen. Die Einsehbarkeit der geplanten baulichen Entwicklung wird
dadurch begrenzt.

Unterstutzt durch eine gute landschaftsorientierte und standorttypische Durchgrunung
wird eine harmonische Einbindung in die bebaute und naturraumliche Umgebung erwartet.

7.2 Verkehr

Mit der geplanten baulichen Entwicklung ist grundsatzlich mit einer Zunahme des Verkehrs-
aufkommens zu rechnen, welches aber ausschlieBlich vom Ziel- und Quellverkehr bestimmt
ist. In diesem Zusammenhang werden lediglich geringfugige zusatzliche Belastungen der
Anwohner erwartet. Die erforderlichen Flachen fur den ruhenden Verkehr sind auf den je-
weiligen Baugrundstucken nachzuweisen.

7.3 Immissionen

Landwirtschaft

Das Dorfgebiet van Oberwertach ist bis heute landwirtschaftlich gepragt. Das vorhandene
Siedlungsgefuge wird durch die vorliegende Bauleitplanung bestatigt. Innerhalb des Dorf-
gebiets werden keine neuen Bauflachen generiert. Fur den Baubestand werden lediglich
Entwicklungsspielraume in begrenztem MaB zugelassen.

Zum Schutz der bestehenden landwirtschaftlichen Betriebe im Ortsbereich von Ober-
wertach vor heranruckender Wohnbebauung werden fur die geplanten Erweiterungsflachen
(Gewerbegebiete) die Ausnahmen gemaB § 8 Abs.3 Nr. 1 BauNVO (Betriebsleiterwohnun-
gen u. a.) i. V. m. § 1 Abs. 4 bis 9 BauNVO nicht zugelassen.

Eine Gefahrdung der bestehenden landwirtschaftlichen Betriebe durch heranruckende
Wohnbebauung ist daher nicht gegeben.

Im Ubrigen sind die im Dorfgebiet ublichen Immissionen und Emissionen der umliegenden
Handwerks- und Landwirtschaftsbetriebe ausdrucklich zu dulden. Durch die Bewirtschaf-
tung der umliegenden landwirtschaftlichen Flachen ist im Planungsgebiet mit temporaren
Beeintrachtigungen, insbesondere durch Geruch, Larm, Staub und Erschutterung zu rech-
nen, auch an Sonn- und Feiertagen und zur Nachtzeit, insbesondere wahrend der Erntezeit.

Gewerbliche Nutzuna

Fur die geplanten Erweiterungsbereiche wurden im Vorfeld der Planung durch das Ingeni-
eurbCiro C. H. Consult, 85354 Freising, schalltechnische Untersuchungen durchgefuhrt.

Fur den sudlichen Erweiterungsbereich kommt das Gutachten ,,Neubau einer Zimmerei auf
Flur Nr. 2215/1, Gemarkung Feldkirchen" (Projekt-Nr. 2211-2021 Bericht VOl-Bauer,
Stand Juni 2021) zu folgendem Ergebnis;
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//,Die Zimmerei Bauer beabsichtigt den Neubau von zwei Betriebsgebauden auf Flur Nr.
2215/1, Gemarkung Feldkirchen am sudwestlichen Ortsrand des Ortsteils Oberwertach der
Gemeinde Feldkirchen-Westerham. Im Zuge des Bauvorhabens soil ein Bebauungsplan (B-
Plan) aufgestellt und als Misch-Dorfgebiet festgesetzt werden. Der B-Plan soil den ortsan-
sassigen Betrieben Neu- und Erweiterungsbauten zur Standortsicherung ermoglichen,

Die C. Hentschel Consult Ing.-GmbH wurde von der Gemeinde Feldkirchen-Westerham be-
auftragt, die zu erwartende Immissionsbelastung aus dem Gewerbebetrieb zu berechnen
un d zu beurteilen.

Der Zimmereibetrieb wird 1 Mitarbeiter mit einer Regelarbeitszeit von Montag bis Freitag,
tagsuber vom 07:00 bis 17:00 Uhr, beschaftigen. Laut AG ist zukunftig eine Betriebser-
weiterung mit bis zu 10 Mitarbeiter moglich. Vorsorglich wurde in der Prognose eine Be-
triebszeit uber den gesamten Tag (06:00 - 22:00 Uhr) angesetzte,

Fur die Beurteilung wurden in der umliegenden Nachbarschaft 4 Immissionsorte 10 1 - 10
4) an bestehender Wohnbebauung ausgewahlt [...]. Die Gebietseinstufung erfolgt anhand
des Flachennutzungsplans (FNP) der Gemeinde Feldkirchen-Westerham. Alle Immissions-
orte 10 1 und 10 4 befinden sich im Misch-Dorfgebiet (ND).

Mit den Anhaltswerten der Studie Landesregierung Nordrhein-Westfalen ,,Handwerk u nd
Wohnen, Bessere Nachbarschaft durch technischen Wandel", Juli 1993/2005 fur einen
Tischlereibetrieb mit offenen Toren kam die Berechnung [...] zu dem Ergebnis, dass der
Immjssionsbeitrag als irrelevant im Sinne der TA Larm (IRW-6dB(A)) eingestuft werden
kann. Durch Gerauschspitzen ist in der Nachbarschaft mit keinen Uberschreitungen des
Spitzenpegelkriteriums der TA Larm zu rechnen.

Folgende SchalldammmaBe der AuBenbauteile warden angesetzt und mdssen mindestens
erreicht werden.

AuBenbauteile Werkstatt (Wand, Fenster, Tur, Dach): R'w>25 dB

Rolltor: R'w^lSdB

Hinweis: Aus ROcksicht auf die Nachbarschaft sollten die Tore wahrend larmintensiver Ta-
tigkeiten geschlossen gehalten werden. Zudem empfehlen wir das Hochregal und die Ab-
sauganlagen der Halle 2 (,,Schupf) larmabgewandt fur die Bewohner zu situieren.

Eine maBgebliche Verkehrszunahme (= Erhohung der Verkehrsimmissionsbelastung um 3
dB(A) - entspricht in etwa einer Verkehrsverdoppelung) ist durch den Kleinbetrieb u.E, mit
einem taglichen Betriebsaufkommen von ca. 2 LKW, 3 Transporter und < 10 PKW nicht zu
erwarten. Auf eine detaillierte Betrachtung des Betriebsverkehrs auf der offentlichen
StraBe kann verzichtet werden.

Zusammenfassend 1st festzustellen, dass der Neubau der Zimmerei, mit den genannten
SchalldammmaBen der AuBenbauteile, aus unserer Sicht an dem Standort wie geplant re-
alisiert werden kann." (C.HENTSCHEL CONSULT 2021)

Fur den nordlichen Erweiterungsbereich kommt das Gutachten ,,Neubau einer Halle und
einem Buroteil mit Ausstellungsflache auf Flur Nr. 2207/4, Gemarkung Feldkirchen" (Pro-
jekt-Nr. 2211-2021 Bericht VOl-Schoner, Stand Mai 2021) zu folgendem Ergebnis:

,,Die Schoner Bau GmbH beabsichtigt den Neubau eines Betriebsgebaudes auf Flur Nr.
2207/4, Gemarkung Feldkirchen am nordlichen Ortsrand des Ortsteils Oberwertach der
Gemeinde Feldkirchen-Westerham. Im Zuge des Bauvorhabens soil ein Bebauungsplan (B-
Plan) aufgestellt und als Misch-Dorfgebiet festgesetzt werden, Der B-Plan soil den ortsan-
sassigen Betrieben Neu- und Erweiterungsbauten zur Standortsicherung ermoglichen.

Die C. Hentschel Consult Ing.-GmbH wurde von der Gemeinde Feldkirchen-Westerham be-
auftragt, die zu erwartende Immissionsbelastung aus dem Gesamtbetrieb des Bauunter-
nehmens (Neubau + Bestand) zu berechnen und zu beurteilen.

Das Bauunternehmen beschaftigt 8 Mitarbeiter mit einer Regelarbeitszeit von Montag bis
Freitag, tagsdber von 07:00 bis 16:00 U hr. Vorsorglich wurde in der Prog nose eine Be-
triebszeit Ober den gesamten Tag (06:00 - 22:00 Uhr) angesetzte.
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Fur die Beurteilung warden in der umliegenden Nachbarschaft 3 Immissionsorte 101-10
3) an der umliegenden Wohnbebauung ausgewahlt [...]. Die Gebietseinstufung erfolgt an-
hand des Flachennutzungsplans (FNP) der Gemeinde Feldkirchen-Westerham. Alle Immis-
sionsorte 10 1 bis 10 3 befinden sich im Misch-Dorfgebiet (MD).

Die Berechnung [...] kam zu dem Ergebnis, dass der Immissionsbeitrag als irrelevant im
Sinne der TA Larm (IRW-6dB(A)) eingestuft werden kann. Durch Gerauschspitzen ist in
der Nachbarschaft mit keinen Uberschreitungen des Spitzenpegelkriteriums der TA Larm
zu rechnen.

Eine maBgebliche Verkehrszunahme (= Erhohung der Verkehrsimmissionsbelastung um 3
dB(A) - entspricht in etwa einer Verkehrsverdoppelung) istdurch den Kleinbetrieb u.E. mit
einem taglichen Betriebsaufkommen von ca. 1 LKW, 1 Transporter und < 10 PKW nicht zu
erwarten.

Auf eine detaillierte Betrachtung des Betriebsverkehrs auf der offentlichen StraBe kann
verzichtet werden.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass der Gesamtbetrieb des Bauunternehmens (Be-
stand + Neubau) aus schalltechnischer Sicht an dem Standort an dem Standort wie geplant
realisiert werden kann." (C.HENTSCHEL CONSULT 2021)

7.4 Hochwasserschutz

Entsprechend dem UmweltAtlas Bayern - Thema Naturgefahren befinden sich innerhalb
und angrenzend an das Planungsgebiet keine festgesetzten oder vorlaufig gesicherten
Uberschwemmungsgebiete beziehungsweise Hochwassergefahrenflachen. Der sudostliche
Bereich von Oberwertach befindet sich jedoch innerhalb eines wassersensiblen Bereichs
(Ontine-Abfrage vom 22.11.2021).
Wassersensible Bereiche sind durch den Einfluss von Wasser gepragt. Im Unterschied zu
amtlich festgesetzten oderfur die Festsetzung vorgesehenen Uberschwemmungsgebieten
kann bei diesen Flachen nicht angegeben werden, wie wahrscheinlich Oberschwemmungen
sind. Die Flachen konnen je nach ortlicher Situation ein haufiges oder auch ein extremes
Hochwasserereignis abdecken.

Angaben zum wild abflieBenden Oberflachenwasser liegen fur das Planungsgebiet nicht
vor. 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 sind daher mind. 25 cm uber Gelande konstruktiv so zu gestalten, dass in der
Flache abflieBender Starkregen nicht eindringen kann. Unterkellerungen sollten grund-
satzlich in hochwassersicherer Bauweise ausgefuhrt werden (Keller wasserdicht und ggf.
auftriebssicher).

Offnungen an Gebauden (Kelleroffnungen, Lichtschachte, Zugange, Installationsdurch-
fuhrungen etc.) sind ausreichend hoch zu setzen bzw. wasserdicht und ggf. auftriebssi-
cher auszufuhren.

Es durfen keine Gelandeveranderungen vorgenommen werden, die wildabflieBende Was-
ser aufstauen oder schadlich umlenken konnen.

7.! Grund- und Trinkwasserschutz

Im nordlichen Umfeld von Oberwertach befindet sich der Umgriffe des ursprunglich ge-
planten Trinkwasserschutzgebiets fur die sogenannte ,,Worndl-Quelle" des Wasserbeschaf-
fungsverbands Hogling-Bruckmuhl. Die Festsetzung des Schutzgebiets wird nach Auskunft
des Wasserwirtschaftsamts Rosenheim mit Stand vom Dezember 2021 nicht weiterver-
folgt. Das Verfahren zur Ausweisung des Trinkwasserschutzgebiets ruht derzeit.
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In Anbetracht einer Wiederaufnahme des Verfahrens zur Ausweisung eines Trinkwasser-
schutzgebiets im unmittelbaren nordlichen und westlichen Umfeld von Oberwertach und
um spezifischen schadlichen Auswirkungen auf das Grundwasser entgegenzuwirken wer-
den im Gewerbegebiet i. V. m. § 1 Abs. 4 bis 9 BauNVO bestimmte Nutzungsarten nicht
zu gelassen.

8.0 Umweltbericht

Fur Bauleitplanverfahren ist im Rahmen der Umweltprufung (§ 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 Umweltprufung ermittelten voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungen beschrieben und bewertet werden.

Der Umweltbericht ist ein selbstandiger Teil der Begrundung zum Bauleitplan (§ 2a
BauGB), dessen wesentliche Inhaltspunkte vorgegeben sind (Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und §
2a BauGB und Anhang 1 der EU-SUP-Richtlinie).
Im Folgenden werden die Betange des Umweltschutzes beschrieben und bewertet und die
erheblichen Projektauswirkungen, Moglichkeiten der Vermeidung und Minimierung und
AusgleichsmaBnahmen werden dargestellt.
Der Umweltbericht orientiert sich in seiner Ausfuhrung an der Anlage 1 zum Baugesetzbuch
(BauGB) und baut auf dem Leitfaden zur Umweltprufung in der Bauleitplanung der Obers-
ten Baubehorde auf (,,Der Umweltbericht in der Praxis"). Die Gliederung der Anlage 1
BauGB wurde im Punkt 2a und 2b zu einem Gtiederungspunkt zusammengefasst.
Dies ermoglicht eine ubersichtlichere und nachvollziehbarere Darstellung der Bewertung
der Umweltauswirkungen.

8.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungs-
plans

Fur den Ortsteil Oberwertach liegt eine Ortsabrundungssatzung gemaB § 34 Abs. 4 Nr. 2
und 3 BauGB vor, rechtskraftig seit Februar 2009.
Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham beabsichtigt daruber hinaus fur ortsansassige Be-
triebe Neu- und Erweiterungsbauten zur Standortsicherung zu ermoglichen.
Durch die Aufstellung des einfachen Bebauungsplans Nr. 116 ,,0berwertach" soil die ge-
wachsene dorfliche Situation mit landwirtschaftlichem Charakterdes Ortsteils Oberwertach
gesichert und erhalten werden. Entwicklungsspielraume fur die Ansiedelung und die Erwei-
terung bestehender Betriebe sollen definiert werden.
Die vorliegende Planung entspricht der stadtebaulichen Konzeption der Gemeinde Feldkir-
chen-Westerham und dient der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicktung.
Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren gemaB § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB gean-
dert.

Ortsraumliche Laqe, planunasrechtliche Ausaanassituation und Darstellunq in Bau-
teitplanen

Das Planungsgebiet befindet sich ostlich des Hauptortes Feldkirchen-Westerham im Ge-
meindegebiet van Feldkirchen-Westerham, Gemarkung Feldkirchen. In einer Entfernung
van circa 600 m sudlich des Ortsteils Oberwertach verlauft die StaatsstraBe St 2078 von
Munchen nach Bad Aibling.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache van etwa 6,024 ha.
Fur den Ortsteil Oberwertach wurde eine Ortsabrundungssatzung gemaB § 34 Abs. 4 Nr.
2 und 3 BauGB aufgestellt, rechtskraftig seit 13.02.2009. Ein Bebauungsplan liegtfurdas
uberplante Gebiet bisher nicht vor.
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Das vorhandene Siedlungsgefuge van Oberwertach ist als im Zusammenhang bebauter
Bereich nach § 34 BauGB zu beurteilen. Die geplanten Erweiterungsflachen befinden sich
innerhalb des AuBenbereichs nach § 35 BauGB.

Der Flachennutzungsplan (2016) der Gemeinde stellt das vorhandene Siedlungsgefuge
van Oberwertach derzeit als Dorfgebiet dar. Die geplanten Erweiterungsbereiche am
nordlichen und westlichen Ortsrand sind bislang als Flache fur die Landwirtschaft darge-
stellt. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren gemaB § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB
geandert.

Fur die Emchtung von geplanten Buro- und Wohngebauden aufden Gmndstucken Flur Nr.
2211/1 T und 2198/1 T sind entsprechend der Ortsabrundungssatzung MaBnahmen zur
Kompensation der geplanten Eingriffe in Natur und Landschaft erforderlich. In diesem
Sinne sind jeweils die Pflanzung einer Ortsrandeingrunung mit heimischen Baumen und
Strauchern als Brutplatz fur Vogel und zum Schutz fur Kleintiere sowie von 3 heimischen
Obst- und Laubbaumen vorgesehen. Die erforderlichen MaBnahmen warden bislang nicht
beziehungsweise nur in Teilen umgesetzt.

Beabsichtiate Planun^

Fur den Ortsteil Oberwertach liegt eine Ortsabrundungssatzung gemaB § 34 Abs. 4 Nr. 2
und 3 BauGB vor, rechtskraftig seit Februar 2009.

Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham beabsichtigt daruber hinaus fur ortsansassige Be-
triebe Neu- und Erweiterungsbauten zur Standortsicherung zu ermoglichen. Die vorlie-
gende Planung bilden die planungsrechtliche Voraussetzung fur eine Entwicklung und Si-
cherung der ansassigen Betriebe.

Durch die Aufstellung des einfachen Bebauungsplans Nr. 116 ,,0berwertach" soil zudem
die gewachsene dorfliche Situation mit landwirtschaftlichem Charakter des Ortsteils Ober-
wertach gesichert und erhalten werden.

Die ErschlieBung innerhalb des Planungsgebiets ist durch die vorhandenen Strukturen vor-
gepragt und gesichert.

Die vorliegende Planung entspricht der stadtebaulichen Konzeption der Gemeinde Feldkir-
chen-Westerham und dient der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung. Der Flachennut-
zungsplan wird im Parallelverfahren gemaB § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB geandert.

Ziele des Bebauunqsplans:

Geordnete, maBstabliche bauliche Entwicklung im Rahmen einer harmonischen Orts-
entwicklung,
Sichern des vorhandenen dorflichen Charakters,
Eingrunung des Ortsteils und Schaffen eines guten Ubergangs zur angrenzenden
freien Landschaft, Verzahnung van Ort und Landschaft,
Behutsame Einbindung in die umgebenden Strukturen,
Eingriffsnaher und ortstypischer Ausgleich von geplanten Eingriffen in Natur und
Landschaft.

Aufgrund der gewachsenen baulichen Situation mit deutlich dorflich gemischt genutztem
Charakter wird der vorliegende Bebauungsplan Nr. 116 ,,0berwertach" als einfacher Be-
bauungsplan gemaB § 30 Abs. 3 BauGB aufgestellt.

Es werden Festsetzung durch Planzeichen und Text zur Art der baulichen Nutzung, zur
uberbaubaren Grundstucksflache, zu Flachen fur Nebenanlagen und fur Anlagen fur den
ruhenden Verkehr und zu Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung van Natur und Landschaft getroffen. Daruber hinaus werden gestalterische Fest-
setzungen und Festsetzungen zur Grunordnung getroffen.

FurThemen und Inhalte, fur die der einfache Bebauungsplan keine Regelungen beinhaltet
ist fur geplante Vorhaben § 34 BauGB anzuwenden.
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8.2 Notwendigkeit einer allgemeinen Vorpriifung des Einzelfalles zur UVP-
Pflicht gem. § 7 UVPG

GemaB § 7 Abs. 1 UVPG 1st bei Vorhaben, die gemaB Anlage 1 zum Gesetz uber die Um-
weltvertraglichkeitsprufung (UVPG) in Spalte 2 mit ,,A" gekennzeichnet sind, eine allge-
meine Vorprufung zur Feststellung der UVP-Pflicht durchzufuhren.
Unter der Nummer 18 der Anlage 1 UVPG wird ausgefuhrt:
13.7 Bau eines Stadtebauprojekts fur sonstige bauliche Anlagen, fur den im bisherigen

AuBenbereich im Sinne des § 35 des Baugesetzbuchs ein Bebauungsplan aufge-
stellt wird, mit einer zulassigen Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunut-
zungsverordnung oder einer festgesetzten GroBe der Grundflache van insgesamt

18.7.2 20 000 m2 bis weniger 100 000 m2.
Im Rahmen des einfachen Bebauungsplans Nr. 116 ,,0berwertach" werden keine Festset-
zungen zum MaB der bautichen Nutzung getroffen. Zur Ermittlung der zulassigen Grund-
flache i.S. des § 19 Abs. 2 BauNVO werden daher die Orientierungswerte gemaB § 17
BauNVO zugrunde gelegt.

Fur das, i.S. der Prufung der UVP-Pflicht heranzuziehende Planungsgebiet stellt sich die
Situation wie folgt dar:

Planungsgebiet BPIan Nr. 116 ,,0berwertach" ca. 6,024 ha
Ortsabrundungssatzung ,,0berwertach" (§ 34 BauGB)
innerhalb des Planungsgebiets des BPIans
Nr. 116,,0berwertach"

Uberplante Flachen im AuBenbereich (35 BauGB)

abzgl. ca. 3,856 ha

Bebaute Bereiche mit vorhandener, genehmigter
Nutzung, Offentliche Verkehrsflachen Bestand

Grunflachen mit offentlicher Nutzung: Bolzplatz

Festgesetzte Ausgleichsflachen innerhalb
AuBenbereichsflachen

Erweiterungsbauflachen geplant

MaB der baulichen Nutzung unter Ausnutzung
der Obergrenzen des § 17 BauNVO fur Gewerbegebiete
Resultierende Grundflache gem. § 19 Abs. 2 BauNVO

ca. 2,168 ha

abzgl. ca. 0,646 ha

abzgl. ca. 0,132 ha

abzq 1. ca. 0,420 ha

ca. 0,970 ha

GRZ 0,8

ca. 0,776 ha
(ca. 7.760m2;

Da die zulassige Grundflache den Schwellenwert von 20.000 m2 deutlich unterschreitet ist
eine Vorprufung des Einzelfalls zur Feststellung einer UVP-Pflicht nach UVPG nicht erfor-
derlich.

8.3 Uberblick uber die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen ge-
nannten Ziele des Umweltschutzes

Stadtebauliche 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 fuhrt, ohne die cha-
rakteristische Eigenart der Region zu verlieren.
Erhaltungsziele und Schutzzwecke van Gebieten mit gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-
Gebiete und europaische Vogelschutzgebiete - Natura 2000-Gebiete) sind von der Planung
durch eine direkte Inanspruchnahme fur Bau- und Verkehrsflachen nicht betroffen.
In der nachfolgenden Tabelle sind die wesentlichen, in den einschlagigen Fachgesetzen und
Fachplanen festgelegten umweltrelevanten Ziele aufgefuhrt, die hinsichtlich der Schutzgu-
ter van Bedeutung sind. Auch ist die Art ihrer Berucksichtigung in der Bauleitplanung dar-
gestellt.
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Fachrecht und
Fachplanungen

Umweltrelevante Ziele
Beriicksichtigung in
planung

der Bauleit-

BImSchG,
TA Larm,
DIN 18005,
16. BImSchV,
18. BImSchV,
GIRL

Vermeidung van schadlichen
Umwelteinwirkungen auf Wohn-
und sonstige schutzbedurftige
Gebiete,

gesunde Arbeits- und Wohnver-
haltnisse,

Beachtung des Trennungsgrund-
satzes.

Immissionen und Emissionen umge-
bender Landwirtschaft sind im R.ah-
men der Grenzwerte sowie der ubli-
chen Bewirtschaftung von Seiten der
Wohnnutzung ausdrucklich zu dul-
den.

Die erforderlichen Abstande nach
GIRL werden eingehalten.
Fur die geplanten Erweiterungsberei-
che wurde eine fachgutachterliche
Untersuchung der schalltechnischen
Situation erstellt.

BauGB,
BBodSchG,
BNatSchG

Sparsamer und schonender Um-
gang mit Boden,

Innenentwicklung,

Wiedernutzbarmachung van ver-
siegelten Flachen,

Begrenzung derVersiegelung,

Nachhaltige Sicherung der Funk-
tion des Bodens,

Schutz naturlicher Bodenfunktio-
nen und derArchivfunktionen
der Boden, insbesondere solcher
Boden mit besonderen Funktio-
nen.

Die Bodenverhaltnisse im Planungs-
gebiet wurden auf Grundlage der ge-
ologischen Verhaltnisse ermittelt.
Empfehlungen und Ergebnisse im
Rahmen der Darstellung der geologi-
schen Verhaltnisse zur Bebauung und
ErschlieBung des Plangebiets werden
auf der Ebene des Bebauungsplans zu
berucksichtigen.
Altlasten sind nicht bekannt.
Es werden keine Boden von besonde-
rer Funktionsbedeutung (zum Bei-
spiel Naturboden mit geringer Ober-
formung im Bereich von historisch al-
tern Wald) in Anspruch genommen.
Die zusatzliche Flachenversiegelung
wird durch Festsetzungen im Bebau-
ungsplan soweit moglich begrenzt, z.
B. durch Mindestvorgaben zur Begru-
nung, Festsetzung zu Ausfuhrung van
Stellplatzen in wasserdurchlassigen
Belagen etc.

WHG,
BauGB

Grundwasser- und FlieBgewas-
serschutz,

Beseitigung van Abwasser ohne
die Beeintrachtigung des Wohls
der Allgemeinheit,

Berucksichtigung der Ober-
schwemmungsgebiete und Risi-
kogebiete,

Erhaltung der Oberschwem-
mungsgebiete in ihrer Funktion
als Ruckhalteflachen,

Berucksichtigung des Hochwas-
serschutzes und der Hochwas-
servorsorge

Innerhalb des Planungsgebiets befin-
den sich keine Oberflachengewasser.
Teile des Planungsgebiet befindet sich
innerhalb des 60m-Bereichs van
FlieBgewassern III. Grades.
Das uberplante Gebiet liegt nicht in-
nerhalb einer Hochwassergefahren-
flache, wird jedoch in Teilen als was-
sersensibler Bereich eingestuft.
Die allgemeine Grundwassersituation
und die hydrogeologischen Verhalt-
nisse im Planungsgebiet wurden er-
mittelt. Detaillierte Erkenntnisse uber
den Grundwasserstand liegen nicht
vor.

Dachflachen- und Niederschlagswas-
ser von privaten Hof- und Zufahrtsfla-
chen ist nach Moglichkeit auf den je-
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Fachrecht und
Fachplanungen

Umweltrelevante Ziele
Berucksichtigung in der Bauleit-
planung

weiligen Baugrundstucken zu versi-
ckern. Dabei ist eine breitflachige
Versickerung uber eine belebte Bo-
denzone anzustreben.

BNatSchG Schutz von Flachen mit gunstiger
lufthygienischer oder klimatischer
Wirkung

Dem Planungsgebiet kommt aufgrund
der Lage und der derzeitigen ausge-
ubten Nutzung keine besondere Be-
deutung als Kaltluftentstehungsge-
biet zu.

In Waldflachen wird nicht eingegrif-
fen.

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

BNatSchG,
BauGB,
BNatSchG,
BayNatSchG,
BArtSchV sowie
FFH-Richtlinien
und EU-Vogel-
schutzrichtlinien

Natur und Landschaft sind so zu
schutzen, dass

die biologische Vielfalt,

die Leistungs- und Funkti-
onsfahigkeit des Naturhaus-
halts einschlieBlich der Re-
generationsfahigkeit und
nachhaltigen Nutzungsfahig-
keit der Naturguter sowie

die Vielfalt, Eigenart und
Schonheit sowie der Erho-
lungswert van Natur und
Landschaft

auf Dauer gesichert sind.

Der Schutz umfasst auch die
Pflege, die Entwicklung und, so-
weit erforderlich, die Wiederher-
steltung van Natur und Land-
schaft.

Erhaltung und Schutz geschutz-
ter Tier- und Pflanzenarten.

Die durch die Planung vorbereiteten
Eingriffe in Natur/ Landschaft warden
untersucht und bilanziert. Erforderli-
che AusgleichsmaBnahmen werden
bestimmt.

Artenschutzrechtliche relevante Tier-
und Pflanzengruppen sind nach der-
zeitiger Einschatzung von der Pla-
nung nicht betroffen. Dem stadtebau-
lichen Vorhaben stehen somit keine
grundsatzlichen artenschutzrechtli-
chen Aspekte entgegen. Aufeinen de-
taillierten Fachbeitrag zur speziellen
artenschutzrechtlichen Prufung (saP)
wird daher verzichtet werden.

Potenzielle Natura-2000-Gebiete
(FFH- und VS-Richtlinien) sind von
diesem Bebauungsplan nicht betrof-
fen. In Waldflachen wird mit dieser
Planung nicht eingegriffen.

Dem stadtebaulichen Vorhaben ste-
hen somit keine grundsatzlichen ar-
tenschutzrechtlichen Aspekte entge-
gen.

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 fur
den Erholungswert van Natur und
Landschaft auf eine ausreichende Ein-
und Durchgrunung geachtet.

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 AusgleichsmaB-
nahmen hierfur bestimmt.
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Fachrecht und
Fachplanungen

Umweltrelevante Ziele Berucksichtigung
planung

in der Bauleit-

BauGB,
BayDSchG

Berucksichtigung der Belange der
Baukultur, des Denkmalschutzes und
der Denkmalpflege

Entsprechend der Denkmalliste des
Bayerisches Landesamt fur Denkmal-
pflege BLfD befinden sich keine Bo-
dendenkmaler im Planungsgebiet.

Im Planungsgebiet befindet sich ein
Baudenkmal. Die Denkmalschutzbe-
horde ist bei alien BaumaBnahmen
und MaBnahmen an baulichen Anla-
gen van denen Baudenkmaler / En-
sembles unmittelbar oder in ihrem
Nahbereich betroffen sind, zu beteili-
gen. Insbesondere verfahrensfreie o-
der van der Baugenehmigung freige-
stellte BaumaBnahmen bedurfen in
diesem Fall einer entsprechenden Er-
laubnis nach Art. 6 Denkmalschutzge-
setz (DSchG), welche beim Landrats-
amt Rosenheim zu beantragen und
uber die Gemeinde einzureichen ist.

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

Landesentwick-
lungsplanung
(LEP),
Regionalplanung
(RP)

Die Gemeinde Feldkirchen-Wes-
terham ist entsprechend der
Strukturkarte (LEP 2020, An-
hang 2) als Verdichtungsraum
des Oberzentrums Rosenheim
dargestellt.

Entsprechend Regionalplan wer-
den keine besonderen Grunds-
atze und Ziele formuliert.

Allgemeine Vorgaben der Regio-
nalplanung

Nutzung van Potenzialen der
Innenentwicklung,

Vermeidung der Zersiede-
lung der Landschaft,

Orientierung der Siedlungs-
entwicklung an der vorhan-
denen Raumstruktur und
ressourcenschonende Wei-
terfuhrung unter Berucksich-
tigung der sozialen und wirt-
schaftlichen Bedingungen,

Beschrankung der Versiege-
lung des Bodens aufein Min-
destmaB.

Eine grundsatzliche Alternative ist
die Nullvariante, also die weitere
Nutzung der Erweiterungsbereiche
als intensiv genutztes Acker- / Grun-
land. Dies 1st jedoch nicht das plane-
rische Ziel der Gemeinde.

Die vorliegende Planung dient der
Entwicklung und Sicherung ortsan-
sassiger Betriebe. Sie entspricht der
stadtebaulichen Konzeption der Ge-
meinde und dient einer langfristigen
nachhaltigen, geordneten stadtebau-
lichen Entwicklung.

Das Planungsgebiet ist durch die vor-
handene Bebauung gepragt, die au-
Bere Ver- und Entsorgungsinfrastruk-
tur ist vorhanden und bietet ausrei-
chend Kapazitaten.
Durch eine Entwicklung und langfris-
tige Sicherung von Teilen des Pla-
nungsgebiets als Ausgleichsflachen
werden Freiflachen gesichert, weiter-
entwickelt und erhalten. Eine gute
Eingrunung und Verzahnung van Dorf
- Landschaft wird dadurch gesichert.

Die grundsatzlichen Ziele der Raum-
ordnung werden berucksichtigt.
Die Planung basiert auf einer stadte-
baulichen Konzeption, die nicht zur
Zersiedelung der Landschaft fuhrt.
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Fachrecht und
Fachplanungen

Umweltrelevante Ziele
Beriicksichtigung in der Bauleit-
planung

Arten- und Bio-
topschutzpro-
gramm ABSP R.O-
senheim

Entsprechend des ABSP Bayern fur
den Landkreis Rosenheim sind keine
besonderen Ziele und MaBnahmen
fur das Planungsgebiet formuliert.

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

Flachennutzungs-
plan FNP

Darstellung des Planungsgebiets als
Dorfgebiet MD bzw. Flache fur die
Landwirtschaft.

Der FNP wird im Parallelverfahren
geandert.

Tab. 3 In einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegte Ziele des Umwelt-
schutzes

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

Fur den im Zusammenhang bebauten Bereich von Oberwertach liegt eine Ortsabrundungs-
satzung gemaB § 34 Abs. 4 Nr. 2 und 3 BauGB vor, rechtskraftig seit Februar 2009. Die
Gemeinde Fetdkirchen-Westerham beabsichtigt daruber hinaus fur ortsansassige Betriebe
Neu- und Erweiterungsbauten zur Standortsicherung zu ermoglichen.
Die Untersuchung beschrankt sich daher im Wesentlichen auf die uberplanten Erweite-
rungsbereiche 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 Bad Feilnbach.
An hland der landschaftsokologischen Funktionen wird die aktuelle Bedeutung des Gebietes
abgeschatzt und seine Empfindlichkeit gegenuber 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. l-1ierbei
sind zusatzlich auch Wirkungen in verschiedenen zeitlichen Dimensionen zu bemcksichti-
gen: zeitlich begrenzte (vorubergehende) und dauerhafte Wirkungen, Auswirkungen wah-
rend der Bauzeit und wahrend des Betriebs.

Diese Prognose ermoglicht die Einschatzung der Projektauswirkungen bei Realisierung des
Vorhabens des Bebauungsplans. Die Bewertung des Eingriffes erfolgt unter derVorausset-
zung, dass die geforderten Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen beachtet werden.
Das Ergebnis ist im Folgenden zusammengefasst.

8.4.1 Schutzgut Mensch - Larm

Im Rahmen des Schutzgutes Mensch werden folgende Aspekte beleuchtet: Larm, Erholung
und siedlungsnaher Freiraum.

8.4.1.1 Beschreibung der Ausgangssituation

Der Ortsteil Oberwertach ist insgesamt bis heute noch stark dorflich gepragt (uberwiegend
lockere Bebauung orientiert an den ErschlieBungsstraBen, Hofstellen, landwirtschaftliche
Nutzflachen). Das vorhandene Siedlungsgefuge wird durch die vorliegende Bauleitplanung
bestatigt. Innerhalb des Dorfgebiets werden keine neuen Bauflachen generiert. Fur den
Baubestand werden lediglich Entwicklungsspielraume in begrenztem MaB zugelassen.
Die vorhandene Bebauung ist gepragt durch uberwiegend zweigeschossige, regions- und
ortstypische Gebaude mit betont rechteckigem Grundriss.
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Die Dachlandschaft ist gepragt durch Satteldacher ohne Dachaufbauten (Gauben) und Ein-
schnitte. Die vorhandene Ruhe der Dachlandschaft wird lediglich durch vereinzelte Zwerch-
giebel unterbrochen. Die landwirtschaftlichen Anwesen weisen zum Teil eine hakenformige
Form durch Kreuzgiebel auf.

Nordwestlich und sudostlich angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich Fahrsilos der
ansassigen Biogasanlagen.

Oberwertach ist durch weitlaufige landwirtschaftlich genutzte Flachen (Grunland- /
Ackernutzung) umgeben.

Aus Nordwesten kommend quert der Kirchdorfer Bach das Planungsgebiet in Richtung Su-
den. Dabei ist der Bach im Planungsgebiet uberwiegend verrohrt und lediglich nordlich und
sudlich angrenzend uber kurze Abschnitte geoffnet.

Oberwertach ist durch zwei, sich in Oberwertach kreuzende GemeindeverbindungsstraBen
an das kommunale StraBennetz angebunden.

Von Unteraufham im Nordwesten fuhrt eine GemeindeverbindungsstraBe bis zur sudlich
gelegenen Rosenheimer StraBe (ST 2078). Von Ast im Westen fuhrt eine StraBe uber Ober-
wertach nach Unterwertach im Nordosten. Die bebauten Grundstucke von Oberwertach
verfugen alle uber eine Anbindung an offentliche Verkehrsflachen.
Grundsatzliche negative Larmeinwirkungen durch Verkehr und Immissionen durch die an-
gesiedelten landwirtschaftlichen Betriebe und somit Vorbelastungen des Schutzgutes
Mensch sind Planungsgebiet gegeben.

8.4.1.2 Baubedingte Auswirkungen

Belastungen durch Larm entstehen beim Neubau der Gebaude. Bei diesen baubedingten
Belastungen handelt es sich aber urn temporare Storungen. Eine Ver- und Entsorgungsinf-
rastruktur muss nicht neu geschaffen werden. Die baubedingten Beeintrachtigungen sind
als gering zu bewerten.

Grundsatzliche Hindemisse aus Grunden des Immissionsschutzes fur eine Entwicklung als
Wohnbauflache sind nicht zu erkennen.

8.4.1.3 Anlage- / Betriebsbedingte Belastungen

Fur die geplanten Erweiterungsbereiche wurden im Vorfeld der Planung durch das Ingeni-
eurburo C. H. Consult, 85354 Freising, schalltechnische Untersuchungen durchgefuhrt.
Fur den sudlichen Erweiterungsbereich kommt das Gutachten ,,Neubau einer Zimmerei auf
Flur Nr. 2215/1, Gemarkung Feldkirchen" (Projekt-Nr. 2211-2021 Bericht VOl-Bauer,
Stand Juni 2021) zu folgendem Ergebnis:

„/'...7 Der Zimmereibetrieb wird 1 Mitarbeiter mit einer Regelarbeitszeit von Montag bis
Freitag, tagsuber vom 07:00 bis 17:00 Uhr, beschaftigen. Laut AG ist zukunftig eine Be-
triebserweiterung mit bis zu 10 Mitarbeiter moglich. Vorsorglich wurde in der Prognose
eine Betriebszeit Ober den gesamten Tag (06:00 - 22:00 Uhr) angesetzte.
Fur die Beurteilung wurden in der umliegenden Nachbarschaft 4 Immissionsorte 101 -10
4) an bestehender Wohnbebauung ausgewahlt [...], Die Gebietseinstufung erfolgt anhand
des Flachennutzungsplans (FNP) der Gemeinde Feldkirchen-Westerham. Alle Immissions-
orte 10 1 und 10 4 befinden sich im Misch-Dorfgebiet (MD).
Mit den Anhaltswerten der Studie Landesregierung Nordrhein-Westfalen ,,Handwerk und
Wohnen, Bessere Nachbarschaft durch technischen Wandel", Juli 1993/2005 fur einen
Tischlereibetrieb mit offenen Toren kam die Berechnung [...] zu dem Ergebnis, dass der
Immissionsbeitrag als irrelevant im Sinne der TA Larm (IRW-6dB(A)) eingestuft werden
kann. Durch Gerauschspitzen 1st in der Nachbarschaft mit keinen Uberschreitungen des
Spitzenpegelkriteriums der TA Larm zu rechnen.

Folgende SchalldammmaBe der AuBenbauteile wurden angesetzt und mussen mindestens
erreicht we rd en.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim



Gemeinde Feldkirchen-Westerham - Bebauungsplan Nr. 116 ,,0berwertach" 30

AuBenbauteile Werkstatt (Wand, Fenster, TOr, Dach): Rw>25 dB
Rolltor: R'w=15dB
Hinweis: Aus ROcksicht auf die Nachbarschaft sollten die Tore wahrend larmintensiver Ta-
tigkeiten geschlossen gehalten werden. Zudem empfehlen wir das Hochregal und die Ab-
sauganlagen der Halle 2 (,,Schupf) larmabgewandt fur die Bewohner zu situieren.
Eine maBgebliche Verkehrszunahme (= Erhohung der Verkehrsimmissionsbelastung um 3
dB(A) - entspricht in etwa einer Verkehrsverdoppelung) ist durch den Kleinbetrieb u.E. mit
einem taglichen Betriebsaufkommen von ca. 2 LKW, 3 Transporter und < 10 PKW nicht zu
erwarten. Auf eine detaillierte Betrachtung des Betriebsverkehrs auf der offentlichen
StraBe kann verzichtet werden.

Zusammenfassend 1st festzustellen, dass der Neubau der Zimmerei, mit den genannten
SchalldammmaBen derAuBenbauteile, aus unserer Sicht an dem Standort wie geplant re-
alisiert werden kann." (C.HENTSCHEL CONSULT 2021)
Fur den nordlichen Erweiterungsbereich kommt das Gutachten ,,Neubau einer Halle und
einem Buroteil mit Ausstellungsflache auf Flur Nr. 2207/4, Gemarkung Feldkirchen" (Pro-
jekt-Nr. 2211-2021 Bericht VOl-Schoner, Stand Mai 2021) zu folgendem Ergebnis:
„[...] Das Bauunternehmen beschaftigt 8 Mitarbeiter mit einer Regelarbeitszeit von Montag
bis Freitag, tagsuber von 07:00 bis 16:00 Uhr. Vorsorglich wurde in der Prognose eine
Betriebszeit Ober den gesamten Tag (06:00 - 22:00 Uhr) angesetzte.
Fur die Beurteilung wurden in der umliegenden Nachbarschaft 3 Immissionsorte 101 -10
3) an der umliegenden Wohnbebauung ausgewahlt [...]. Die Gebietseinstufung erfolgt an-
hand des Flachennutzungsplans (FNP) der Gemeinde Feldkirchen-Westerham. Alle Immis-
sionsorte 10 1 bis 10 3 befinden sich im Misch-Dorfgebiet (MD).
Die Berechnung [...] kam zu dem Ergebnis, dass der Immissionsbeitrag als irrelevant im
Sinne der TA Larm (IRW-6dB(A)) eingestuft werden kann. Durch Gerauschspitzen ist in
der Nachbarschaft mit keinen Uberschreitungen des Spitzenpegelkriteriums der TA Larm
zu rechnen.

Eine maBgebliche Verkehrszunahme (= Erhohung der Verkehrsimmissionsbelastung urn 3
dB(A) - entsphcht in etwa einer Verkehrsverdoppelung) ist durch den Kleinbetrieb u.E. mit
einem taglichen Betriebsaufkommen von ca. 1 LKW, 1 Transporter und < 10 PKW nicht zu
erwarten. Auf eine detaillierte Betrachtung des Betriebsverkehrs auf der offentlichen
StraBe kann verzichtet werden,

Zusammenfassend ist festzustellen, dass der Gesamtbetrieb des Bauunternehmens (Be-
stand + Neubau) aus schalltechnischer Sicht an dem Standort an dem Standort wie geplant
realisiert werden kann." (C.HENTSCHEL CONSULT 2021)

8,4.1.4 Ergebniszusammenfassung derAuswirkungen Schutzgut Mensch - Larm

Schutzgut
Baubedingte

Auswirkungen
Anlagebedingte
Auswirkungen

Betriebsbedingte
Auswirkungen

Gesamter-
heblichkeit

Mensch/Larm gering gering gering gering

Tab. 4 Erheblichkeit zum Schutzgut Mensch - Larm

8.4.2 Schutzgut Mensch - Erholung / siedlungsnaher Freiraum

8.4.2.1 Beschreibung der Ausgangssituation

Das Planungsgebiet befindet sich nach dem Regionalplan RP 18 Sudostoberbayern - Karte
3 ,,Landschaft und Erholung" (2018) nicht innerhalb eines landschaftlichen Vorbehaltsge-
biets. Entsprechend Karte 3a ,,Landschaft und Erholung" (2002) befindet sich das Pla-
nungsgebiet innerhalb des Gebiets fur Tourismus und Erholung Nr. 6 ,,Inn / Mangfallge-
biet".
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Von Unteraufham kommend fCihrt der Landkreis Radweg ,,Samerweg" weiter nach Unter-
wertach. Dieser Streckenabschnitt ist zudem Bestandteil des Fernradwegs ,,Via Julia".
Die uberplanten Erweiterungsflachen warden derzeit landwirtschaftlich intensiv Grun- be-
ziehungsweise Ackerland genutzt. Aufgrund der Bewirtschaftung der Flachen und der damit
einhergehenden Unzuganglichkeit fur Erholungssuchende sind diese Bereiche als sied-
lungsnaher Freiraum mit geringer Aufenthaltsqualitat und Erholungswert einzustufen.

8.4.2.2 Bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die geplante Ausweisung der neuen Bauflachen gehen nur Flachen mit geringer Er-
holungsfunktion verloren.

Das Erscheinungsbild der gewerblich genutzten Flachen wird den Erholungsraum jedoch
grundsatzlich verandern. Im Vergleich zur bestehenden Nutzung als Intensivgrunland be-
ziehungsweise Ackerland ist eine zusatzliche Beeintrachtigung zu erwarten.
Negative Auswirkungen durch die Planung auf die Erholungsqualitat im siedlungsnahen
Freiraum sind daher zu erwarten, allerdings aufgrund der geringen Aufenthaltsqualitat als
gering erheblich einzustufen.

8.4.2.3 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Mensch - Er-
holung / siedlungsnaher Freiraum

Schutzgut
Baubedingte

Auswirkungen
Anlagebedingte
Auswirkungen

Betriebsbedingte
Auswirkungen

Gesamter-
heblichkeit

Mensch/Erholung gering gering gering gering

Tab. 5 Erheblichkeit zum Schutzgut Mensch - Erholung / siedlungsnaher Freiraum

8.4.3 Schutzgut Pflanzen und Tiere

8.4.3.1 Beschreibung der Ausgangssituation

Naturraumliche Einord n uno

Die naturraumliche Gliederung des Vorhabenbereichs stellt sich wie folgt dar:
Biographische Region kontinental

Alpenvorland
D66 Voralpines Moor- und Hugelland

GroBlandschaft

Naturraum-Haupteinheit
(Ssymank)
Naturraum-Einheit
(Meynen / Schmithusen et. al.)
Naturraum-Untereinheit

(ABSP)

Potenzielle naturliche Vegetation

038 Inn-Chiemsee-Hugelland

038-A Jungmoranenlandschaft des
Inn-Chiemsee-Hugellandes

Als potenzielle naturliche Vegetation pnV wird der Endzustand einer Vegetation bezeichnet,
den man ohne menschliche Eingriffe in einem Gebiet erwarten wurde.
Der direkte Einfluss des Menschen wird ausgeblendet, es verbleibt lediglich das Bezie-
hungsgefuge zwischen Vegetation und der Summe der Standortfaktoren. Damit ist die pnV
die eigentliche stabile und standortgerechte Pflanzendecke.
Die Neupflanzungen von Geholzen sollten sich daher grundsatzlich an der Artenzusammen-
setzung der pnV orientieren, Aspekte des Klimawandels sind dabei jedoch zu berucksichti-
gen. Aufgrund der, auch in der Region bereits erkennbaren klimabedingten Veranderungen
in der Vegetation ist grundsatzlich verstarkt auf klimagerechte Geholze abzustellen, gege-
benenfalls auch abweichend van der potenziellen naturlichen Vegetation.
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Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb der potenziellen naturlichen Vegetation (pnV)
des,,Waldmeister-Tannen-Buchenwald z.T. im Komplex mit Waldgersten-Tannen-Buchen-
wald; ortlich mit Rundblattlabkraut-Tannenwald, Schwarzerlen-Eschen-Sumpfwald oder
Walzenseggen-Schwarzerlen-Bruchwald sowie punktuell waldfreie Hochmoor-Vegetation"
[Legendeneinheit M6cT].
Entsprechend der Lage im Naturraum wird das Planungsgebiet dem Vorkommensgebiet
gebietseigener Geholze (BfN, Verandert d. LfU) ,,Nr. 6.1 Alpenvorland" zugeordnet.
Das Ursprungsgebiet gebietseigenem Saatguts wird mit Nr. 17 ,,Sudliches Alpenvorland"
bezeichnet.

Schutzgebiete

Innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich keine internationalen
Schutzgebiete gemaB RAMSAR-Konvention sowie gemaB § 25 BNatSchG (Biospharenre-
servate).

Innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich keine europaischen Schutz-
gebiete der NATURA 2000 (FFH-Gebiete und europaische Vogelschutzgebiete).
In derweiteren Umgebung befindetsich circa 2,9 km sudwestlich des Planungsgebiets das
FFH-Gebiet Nr. 8237-371 ,,Leitzachtal".
Innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich keine nationalen Schutz-
gebiete gemaB §§ 23 bis 24 BNatSchG sowie §§ 26 bis 29 BNatSchG (Naturschutzgebiete,
Landschaftsschutzgebiete, geschutzte Landschaftsbestandteile u. a).
Das nachstgelegene Landschaftsschutzgebiet befindet sich mit dem LSG-00551.01 ,,Untere
Leitzach" in einem Abstand van etwa 3,9 km sudwestlich von Oberwertach.
Biotope oder Lebensstatten gemaB § 30 BNatSchG beziehungsweise Art. 23 BayNatSchG
bleiben van der Planung unberuhrt. In bestehende Waldflachen wird nicht eingegriffen.
Direkte Beeintrachtigungen der umliegenden europaischen und nationalen Schutzgebiete
konnen aufgrund der Lage und dem Abstand zum Planungsgebiet ausgeschlossen werden.
Erhebliche indirekte Beeintrachtigungen uber mogliche Wirkungspfade wie Luft (Larm, Im-
missionen) oder visuelle Wirkungen sind aufgrund der Lage und dem Abstand zum Pla-
nungsgebiet sowie der vorhandenen / geplanten Nutzung nicht zu erwarten.

Flachen der amtlichen Bi otoD kartieruna

Innerhalb des Planungsgebiets befinden sich keine Flachen deramtlichen Biotopkartierung
Bayern.

In der nordlich von Oberwertach gelegenen Waldflache sind Teilflachen Bestandteil der
Biotopkartierung Bayern (auBerhalb des Geltungsbereichs). Es handelt sich dabei um ,,Ab-
getorftes Hochmoor nordlich Oberwertach" (Biotop Nr. 8037-0046-002).

Grunordnuna/Geholz bestand

Oberwertach weist allgemein eine gute Durchgrunung auf. Das dorfliche Erscheinungsbild
ist gepragt durch uberwiegend regionstypische heimische Laubbaume und hausgartenty-
pische Geholze.
Im Hofumfeld des Anwesen Oberwertach 4 findet sich ein dominierender Solitarbaum. Der
Hofbaum ist entsprechend Darstellung im Flachennutzungsplan ats Naturdenkmal vorge-
schlagen.

Entlang der GemeindeverbindungsstraBe in Richtung Suden findet sich ein arts- und land-
schaftsbildpragendes, straBenbegleitendes Feldgeholz.
Im Norden weist Oberwertach in Teilen eine gute Eingrunung durch Heckenstrukturen aus
uberwiegend heimischen Arten auf. Die von Osten kommende Zufahrt zu dem nordtich
angesiedelten Betrieb wird durch eine zweireihige Laubbaum-Allee flankiert.
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Abb. 11 Auszug aus Luftbild mit Aufnahmedatum vom 20.06.2020 - ohne MaBstab
Quelle: BayernAtlas © 2021 StMFH; Geobasisdaten: © 2021 Bay. Vermessungsverwaltung

8.4.3.2 Baubedingte Auswirkungen

Durch Bauarbeiten innerhalb der Erweiterungsbereiche werden Lebensraume mit geringer
bis mittlerer Bedeutung fur die Pflanzen- und Tierwelt beansprucht.
Die wahrend der Bauzeit verursachten Larmeinwirkungen, Erschutterungen und stofflichen
Emissionen sind im Umfeld des Vorhabens raumlich und zeitlich begrenzt.
Durch geeignete Vermeidungs- und KompensationsmaBnahmen konnen Beeintrachtigun-
gen zudem reduziert werden.

Insgesamt sind baubedingt Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

8.4.3.3 Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Es gehen dauerhaft Flachen als Bewegungs- und Lebensraum fur Tiere und Pflanzen ver-
loren. Das Beeintrachtigungspotenzial der geplanten Vorhaben ist als mittel einzustufen.
DerWirkraum istaufdie neu uberbaubaren Flachen beschrankt.

Die Auswirkungen auf die Pflanzen und Tiere werden anlagebedingt insgesamt als mittel
erheblich eingestuft.

Erhebliche betriebsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere sind
nicht zu erwarten.

8.4.3.4 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Pflanzen und
Tiere

Schutzgut
Baubedingte

Auswirkungen
Anlagebedingte
Auswirkungen

Betriebsbedingte
Auswirkungen

Gesamter-
heblichkeit

Pflanzen / Tiere gering mittel gering gering

Tab. 6 Erheblichkeit zum Schutzgut Pflanzen / Tiere
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8.4.4 Schutzgut Boden

8.4.4.1 Beschreibung der Ausgangssituation
Boden erfullen unterschiedliche naturliche Funktionen:

Lebensgrundlage und Lebensraum fur Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganis-
men (Lebensraumfunktion),
Bestandteil des Naturhaushalts, insbesondere mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreis-
laufen,

Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fur stoffliche Einwirkungen aufGrund der
Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften, insbesondere auch zum Schutz
des Grundwassers.

Zusatzlich sind Boden grundsatzlich Standortfurdie land- und forstwirtschaftliche Nutzung
und Archiv der Natur- und Kulturgeschichte.
Bei den anstehenden Boden im Geltungsbereich handett es sich nach der Ubersichtsboden-
karte UEBK von Bayern uberwiegend um ,,30b Vorherrschend Braunerde, gering verbreitet
Parabraunerde aus kiesfuhrendem Lehm (Deckschicht oderJungmorane) uber Schluff- bis
Lehmkies (Jungmorane, carbonatisch, zentralalpin gepragt)" [Legendeneinheit 9i], siehe
folgende Karte.

Im Umfeld des, heute in weiten Teilen verrohrten Bachlaufs des Kirchdorfer Bachs handelte
sich bei den anstehenden Boden nach UEBK urn ,,68 Bodenkomplex: Gleye mit weitem
Bodenartenspektrum (Morane), verbreitet mit Deckschicht, selten Moore; im Untergrund
uberwiegend carbonathaltig" [Legendeneinheit 68].
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Abb. 12 Auszug aus Obersichtsbodenkarte UEBK25 von Bayern mit Kennzeichnung des
Planungsgebiets (schematisch rot umrandet) - o. MaBstab
Quelle: UmweltAtlas Bayern - Boden © 2021 BayLfU

Innerhalb und unmittelbar angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich entsprechend
der Moorbodenkarte von Bayern keine kartierten Moorbodenflachen. Im nordlichen Umfeld
des Planungsgebiets (Legendeneinheit [78] UEBK, siehe vorhergehende Karte) findet sich
ein ,,vorherrschend Niedermoor und Erdniedermoor, teilweise degradiert".
In der Bodenschatzungsubersichtskarte BSK25 von Bayern (siehe folgende Karte) werden
die nordlich und sudlich an Oberwertach angrenzenden Flachen fur die Landwirtschaft als
Grunlandflache definiert. Die ostlich und westlich gelegenen Ftachen sind als Wechselland
Grunland - Acker sowie als Flache mit Egartwirtschaft gekennzeichnet.
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Die Kennzeichnungen lauten wie folgt:

LII2
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D

Flache als Grunland genutzt

Lehme

Zustandsstufe: mittel

Wasserstufe: gut

Wechselland mit bevorzugter Grunlandnutzung

Lehme

Zustandsstufe: gut

Wasserstufe: gut

Egartwirtschaft in Oberbayern: Klasseneintragung bei Ackernutzung

sandige Lehme

Zustandsstufe (1 sehr gute bis 7 schlechte Stufe)

Entstehungsart: Diluvialboden
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Abb. 13 Auszug aus Bodenschatzungsubersichtskarte BSK25 mit Kennzeichnung des Pla-

nungsgebiets (gelb umrandet) - o. MaBstab
Quelle: UmweltAtlas Bayern - Boden © 2021 LfU; Geobasisdaten: © 2021 Bayerische Vermessungs-
verwaltung

Nach der digitalen geologischen Karte dGK25 liegt das Planungsgebiet in der geologischen
Einheit,,Geschiebemergel (Till, matrixgestutzt), wurmzeitlich". Die Gesteinskunde wird als
,,Schluff, wechselnd kiesig bis blockig, tonig bis sandig (Till, matrixgestutzt), z. T. Grund-
morane ohne lithologische Differenzierung" (Legendeneinheit [W,U,g]) beschrieben.
Altlasten sind im Planungsgebiet nicht bekannt.

8.4.4.2 Baubedingte Auswirkungen

Mit der Realisierung der geplanten Erweiterungsflachen ist eine Veranderung des uberwie-
gend unveranderten und damit naturlichen Bodengefuges verbunden.
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Durch die BaumaBnahmen wird aufden Bauflachen deranstehende Boden beseitigt. Durch
eine mogliche Unterkellerung der Gebaude erfolgt ein Eingriff in tiefertiegende und bisher
unbeeinflusste Bodenschichten. Daruber hinaus konnen Belastungen der Bodenflachen
durch Verdichtung und Lagerung entstehen.
Nachdem die Boden im Erweiterungsbereich bisher wenig verandert worden sind, sind die
Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Boden als hoch zu bewerten.

8.4.4.3 Anlagebedingte Auswirkungen
Durch Versiegelung kommt es zu den gravierendsten anlagebedingten Auswirkungen. Auf
versiegelten Ftachen wird die Versickerungsfahigkeit des Bodens beeintrachtigt. Dies wie-
derum hat Einfluss auf den naturlichen Bodenwassergehalt und die Grundwassemeubil-
dung.

Die maximale Grundflachenzahl (GRZ) gemaB § 19 Abs. 1 BauNVO und damit die maximale
versiegelbare Flache betragt fur die geplanten Erweiterungsbereiche in Anlehnung an die
Orientierungswerte des § 17 BauNVO und in Berucksichtigung der geplanten Nutzung eine
GRZ von 0,8. Es ist somit ein hoher Versieglungs- bzw. Nutzungsgrad fur die geplanten
Erweiterungsgebiete zu erwarten.
KompensationsmaBnahmen zur Unterstutzung der naturlichen Bodenfunktionen konnen
die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden minimieren. Hierzu zahlet zum Beispiel eine
Festsetzung zur Verwendung sickerungsfahiger Belage fur Stellplatze.
Die anlagebedingten Auswirkungen werden dennoch als hoch angesehen.

8.4.4.4 Betriebsbedingte Auswirkungen
Unter Einhaltung der technischen Vorschriften und Regelungen sind durch die geplante
Nutzung der Erweiterungsbereiche keine nennenswerten Auswirkungen auf das Schutzgut
Boden erkennbar.

Somit ergeben sich fur das Schutzgut Boden geringe betriebsbedingte Auswirkungen

8.4.4.5 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Boden

Schutzgut
Baubedingte

Auswirkungen
Anlagebedingte
Auswirkungen

Betriebsbedingte
Auswirkungen

Gesamter-
heblichkeit

Boden hoch hoch gering hoch

Tab. 7 Erheblichkeit zum Schutzgut Boden

8.4.5 Schutzgut Wasser

8.4.5.1 Beschreibung der Ausgangssituation

Brunnen / Wasserschutzaebiete

Wasserschutzgebiete oder Brunnennutzungen sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.
Innerhalb des nordlichen Planungsgebiets befindet sich im Bereich der Flur Nr. 2206/1 ein
Trinkwasserhochbehalter.

Im nordlichen Planungsgebiet beziehungsweise Umfeld von Oberwertach befindet sich ein
geplantes Trinkwasserschutzgebiet (s. folgende Abbildung).
Die Festsetzung des Schutzgebiets wird nach Auskunft des Wasserwirtschaftsamts Rosen-
heim mit Stand vom Dezember 2021 nicht weiterverfolgt. Das Verfahren zur Ausweisung
des Trinkwasserschutzgebiets ruht derzeit.
Im weiteren Umfeld befinden sich die festgesetzten Trinkwasserschutzgebiete ,,Bruckmuhl-
Ginsham" (Nr. 2210803760003) und ,,Feldkirchen-Westerham" (Nr. 2210813700091).
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Abb. 14 Darstellung der (geplanten) Trinkwasserschutzgebiete im Umfeld des Planungs-
gebiets (schematisch rot umrandet) - ohne MaBstab
Quelle: UmweltAtlas Bayern - Gewasserbewirtschaftung © 2021 LfU; Geobasisdaten © 2021 Bay.
Vermessungsverwaltung

Oberflachenaewasser und Oberflachenwasserabfluss

Aus Nordwesten kommend quert der Kirchdorfer Bach (Gewasser III. Ordnung) das Pla-
nungsgebiet in Richtung Suden. Dabei ist der Bach im Planungsgebiet Ciberwiegend ver-
rohrt und lediglich nordlich und sudlich angrenzend uber kurze Abschnitte geoffnet.

Innerhalb des Geltungsbereiches kommen keine Stillgewasser vor.

Uberschwemmunasaebiete / Wild abflieBendes Oberflachenwasser

Nach Regionalplan der Region 18 Sudostoberbayern liegt das Gebiet nicht innerhalb eines
Vorranggebiets fur Hochwasserschutz.

Entsprechend dem UmweltAtlas Bayern - Thema Naturgefahren befinden sich innerhalb
und angrenzend an das Planungsgebiet keine festgesetzten oder vorlaufig gesicherten
Uberschwemmungsgebiete beziehungsweise Hochwassergefahrenflachen. Der sudostliche
Bereich von Oberwertach befindet sich jedoch innerhalb eines wassersensiblen Bereichs
(Online-Abfrage vom 22.11.2021).
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Abb. 15 Karte ,,Wassersensible Bereiche" (grune Fullflache) mit Kennzeichnung des Pla-

nungsgebiets (schematisch rot umrandet) - ohne MaBstab
Quelle: UmweltAtlas Bayern - Naturgefahren © 2021 LfU; Geobasisdaten © 2021 Bay. Vermessungs-
verwaltung
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Wassersensible Bereiche sind durch den Einfluss von Wasser gepragt. Sie kennzeichnen
den naturlichen Einflussbereich des Wassers, in dem es zu Uberschwemmungen und Uber-
spulungen kommen kann. Nutzungen konnen hier beeintrachtigt werden durch: uber die
Ufertretende Flusse und Bache, zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Talern
Oder zeitweise hoch anstehendes Grundwasser. Im Unterschied zu amtlich festgesetzten
oder fur die Festsetzung vorgesehenen Uberschwemmungsgebieten kann bei diesen Fla-
chen nicht angegeben werden, wie wahrscheinlich Uberschwemmungen sind. Die Flachen
konnen je nach ortlicher Situation ein haufiges oder auch ein extremes Hochwasserereignis
abdecken. An kleineren Gewassern, an denen keine Uberschwemmungsgebiete oder Hoch-
wassergefahrenflachen vorliegen kann die Darstellung der wassersensiblen Bereiche Hin-
weise auf mogliche Uberschwemmungen und hohe Grundwasserstande geben und somit
zu Abschatzung der Hochwassergefahr herangezogen werden.

Angaben zum wild abflieBenden Oberflachenwasser liegen fur das Planungsgebiet nicht
vor. 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.

Grundsatzlich durfen keine Gelandeveranderungen vorgenommen werden, die wildabflie-
Bende Wasser aufstauen oder schadlich umlenken konnen.

Grundwasser

Entsprechend der Standortauskunft Boden des Bayerischen Landesamts fur Umwelt liegt
der Grundwasserstand tiefer als 2 m unter der Gelandeoberflache. Stau- oder Haftnasse
wird als,,gering oder > 8 dm tief, ortlich auftretend" eingestuft.

Uber den Grundwasserstand liegen bislang keine detaillierten Erkenntnisse vor.

8.4.5.2 Baubedingte Auswirkungen

Oberflachenwasserabfluss fwild abflieBendes Oberflachenwasser)

Wahrend der Bauphase sind SchutzmaBnahmen vor wild abflieBendem Oberflachenwasser
zu treffen. Baubedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten und werden als gering er-
heblich eingestuft.

Grundwasser

Der Geltungsbereich liegt teilweise im Umgriff eines ursprunglich geplanten Trinkwasser-
schutzgebiets, dessen Festsetzung derzeit aber nicht weiterverfolgt wird. Wahrend der
Bauphase kann, z.B. durch die Anlage van Kellergeschossen oder Tiefgaragen zeitlich be-
grenzt ein Eingriff in das Grundwasser nicht ausgeschlossen werden. Durch geeignete Ma6-
nahmen (Abpumpen und Wiedereinleiten) konnen diese Beeintrachtigungen als gering er-
heblich eingestuft werden. Stoffeintrage von Olen oderTreibstoffen wahrend der BaumaB-
nahmen in das Grundwasser sind bei Einhaltung der technischen Vorschriften nicht zu er-
warten.

Daruber hinaus wurden fur die Gewerbeflachen grundwasserschadliche Nutzungen und Be-
triebsformen ausgeschlossen. Dadurch werden schwerwiegende Auswirkungen auf die
GrundwasserflieBrichtung nach derzeitiger Einschatzung nicht zu erwartet.

Die baubedingten Auswirkungen werden als gering erheblich eingestuft.

8.4.5.3 Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Oberflachenwasserabfluss fwild abflieBendes Oberflachenwasser)

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen auf wild abflieBendes Oberflachenwasser sind
nach derzeitiger Einschatzung nicht zu erwarten und werden daher als gering erheblich
eingestuft.
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Grundwasser

Ahnlich wie beim Schutzgut Boden ist in Bezug auf die Auswirkungen auf das Schutzgut
Wasser vor allem die Hohe der Versiegelung maBgebend. Eine Reduzierung des Versicke-
rungspotenzials des Bodens reduziert auch die Moglichkeit zur Grundwasserneubildung.
Die Versickerung inkl. Vorreinigung erfolgt auf dem Grundstuck, somit ist nur eine geringe
Verschlechterung des Versickerungspotentials und damit der Grundwasserneubildungsrate
gegeben.

In Anbetracht einer Wiederaufnahme des Verfahrens zur Ausweisung eines Trinkwasser-
schutzgebiets im unmittelbaren nordlichen und westlichen Umfeld von Oberwertach und
um spezifischen schadlichen Auswirkungen auf das Grundwasser entgegenzuwirken wer-
den im Gewerbegebiet i. V. m. § 1 Abs. 4 bis 9 BauNVO bestimmte Nutzungsarten nicht
zu gelassen.

Zusammenfassend sind die anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen als gering anzu-
sehen.

8.4.5.4 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Wasser

Schutzgut
Baubedingte

Auswirkungen
Anlagebedingte
Auswirkungen

Betriebsbedingte
Auswirkungen

Gesamterheb-
lichkeit

Oberflachenge-
wasser

gering gering gering gering

Oberflachen-
wasserabfluss

gering gering gering gering

Grundwasser gering gering gering gering

Tab. 8 Erheblichkeit zum Schutzgut Wasser

8.4.6 Klima und Lufthygiene

8.4.6.1 Beschreibung der Ausgangssituation

Das Planungsgebiet 1st dem Klimabezirk Oberbayerisches Alpenvorland zuzuordnen.

Die mittleren Jahresniederschlage werden fur Oberwertach mit 1.144 mm/Jahrangegeben.
Die mittlere Jahrestemperatur betragt 8,9 °C (Quelle: Climate-Data.org).

In der effektiven Klimaklassifikation nach Koppen und Geiger wird das Planungsgebiet
demnach dem warmgemaBigten immerfeuchten Klima mit warmen Sommern (Cfb) zuge-
ordnet.

Das Verkehrsaufkommen im Ortsteil Oberwertach ist im Wesentlichen durch den Ziel- /
Quellverkehr bestimmt, eine deutliche Vorbelastung der lufthygienischen Situation durch
Verkehr ist im Planungsgebiet nicht gegeben.

Durch den vorhandenen Baubestand und die besiedelten Bereiche sind jedoch zumindest
temporare Vorbelastungen durch die angesiedelten Betriebe und durch siedlungstypische
Emissionen wie Heizabgase und ahnlichem anzunehmen.

Das uberplante Gebiet stellt kein bedeutsames Kaltluftentstehungsgebiet dar und uber-
nimmt somit keine lokalklimatische Ausgleichsfunktion.

Die allgemeine Hauptwindrichtung in Bayern ist West bis Sud-West. Der an einem gege-
benen Ort aufkommende Wind hangtjedoch stark von der ortlichen Topografie und ande-
ren Faktoren ab, und die augenblickliche Windgeschwindigkeit und -richtung variieren star-
ker als die stundlichen Durchschnittswerte.

Die vorherrschende durchschnittliche stundliche Windrichtung im benachbarten Ortsteil
Feldkirchen ist das ganze Jahr uber vom Westen. Die durchschnittliche stundliche Windge-
schwindigkeit in Feldkirchen-Westerham weist im Veriauf des Jahres geringe jahreszeitli-
che Variationen auf(Quelle: Weatherspark.com).
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8.4.6.2 Baubedingte Auswirkungen

Durch die Errichtung von Gebauden und Verkehrsflachen entstehen temporare 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.

8.4.6.3 Anlage- / betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die Planung gehen vereinzelt Geholze verloren. Klimarelevante Geholzstrukturen
sind von der vorliegenden Planung jedoch nicht betroffen. Wesentliche Kalt- bzw. Frisch-
luftabflussbahnen sind nicht betroffen.

Anlagebedingt sind demnach nur geringe Auswirkungen auf das Kleinklima zu erwarten.
Im Umgriff der geplanten Erweiterungsflachen sind ausreichend Flachen vorhanden, die
eine ausgleichende Funktion ubernehmen konnen.

Mit nachteiligen Auswirkungen auf vorhandene Kaltluftbahnen ist nur im geringen MaB zu
rechnen. Anlagebedingt sind durch die geplanten Erweiterungsflachen demnach nur ge-
ringe Auswirkungen auf das Kleinklima zu erwarten.

Flachenaufheizuna

Versiegelte Flachen reagieren grundsatzlich sehr empfindlich aufSonneneinstrahlung. Dies
fuhrt zu einem schnelleren Aufheizen und hoheren Oberflachentemperaturen im Vergleich
zur naturlichen Bodenoberflache. Mit der Aufheizung erfolgt ein Absinken der relativen
Luftfeuchte. Uber den versiegelten Flachen entstehen somit trockenwarme Luftpakete.

Durch die vorliegende Planung sind allerdings lediglich lokal begrenzte Veranderungen des
Mikroklimas, d.h. des Klimas der bodennahen Luftschicht, zu erwarten. Im Vergleich zur
bestehenden landwirtschaftlichen Intensivnutzung wird sich mit der gewerblichen Bebau-
ung eine vergleichsweise mittlere Erhohung der Flachenaufheizung ergeben (z. B. Gegen-
uber Wohnbauflachen). Es liegen somit mittlere Beeintrachtigungen fur das Schutzgut
Klima/Luft vor.

Schadstoffemissionen

Mit der Ausweisung eines Gewerbegebiets ist die Ansiedlung van Betrieben ausgeschlos-
sen, die wesentliche Schadstoffe emittieren. Nach Fertigstellung der Gebaude ist durch die
Versorgung mit Strom und Warme allerdings grundsatzlich mit einem SchadstoffausstoB
zu rechnen. Durch die gesetzlichen Rahmenbedingungen ist der SchadstoffausstoB, auch
durch den hohen Dammstandard der Gebaudehulle und den Einsatz erneuerbarer Energien
jedoch als gering einzustufen.

Durch den zusatzlich entstehenden Verkehr wird sich der Schadstoffausstof3 geringfugig
erhohen. Wesentliche negative Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft sind nicht zu
erwarten.

Betriebsbedingt sind zusammenfassend nur geringe Auswirkungen auf das Kleinklima zu
erwarten.

Klimaschutz

Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat sich grundsatzlich zum Ziel gesetzt, den Klima-
schutz und die Energiewende vor Crt aktiv mitzugestalten. Hierzu soil die Gemeinde mog-
lichst rasch aus eigenen Ressourcen mit Energie in Form von Strom und Warme versorgt
werden. Dieses Ziel soil erreicht werden durch eine Verminderung des Energieverbrauchs,
durch effiziente Energieerzeugung und -nutzung und durch den Einsatz emeuerbarer Ener-
gien.
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Um die gewunschten Entwicklungen voranzutreiben und die gesetzten Energie- und Klima-
schutzziele zu realisieren wurde ein Energiekonzept fur die Gemeinde Feldkirchen-Wes-
terham entwickelt (ecb energie.concept.bayern. GmbH & Co.KG, 83254 Breitbrunn, Stand:
Marz 2014).

Zur Erreichung der im Energiekonzept der Gemeinde formulierten Zielsetzungen werden
furTeile des Planungsgebiets Festsetzungen zur verbindlichen Errichtung von Anlagen zur
Nutzung von Sonnenenergie getroffen.

Durch die Nutzung Erneuerbarer Energien fur die Energieversorgung derGebaude, konnen
zudem C02-Emissionen, die in derfossilen Stromproduktion entstehen, vermieden werden.
Diese MaBnahme ist daher ein Beitrag zur Verlangsamung des (globalen) Klimawandels,
der lokal bedrohliche Auswirkungen auf die Sicherheit der Bevolkerung hat.
Je kWpeak installierter Solarleistung (entspricht ca. 6-8 m2 PV-Modulflache) ist in der Re-
gion Miesbach / Rosenheim / Traunstein / Wasserburg (PLZ 83000 - 83999) bei derzeit
ublichen PV-Dachanlagen mit einem Ertrag von durchschnittlich circa 1.028 Kilowattstun-
den Strom (kWh) auszugehen (Quelle: Bundesweite Aufnahme der monatlichen Stromer-
tragsdaten von PV-Anlagen https://www.pv-ertraege.de ).

Bei einem COi- Emissionsfaktor des deutschlandweiten Stromintandsverbrauchs von 0,380
kgje kWh (Schatzung 2020; Quelle: Umweltbundesamt www.umweltbundesamt.de) ergibt
sich je kWpeak eine jahrliche Einsparung von etwa 390 kg COi pro Jahr.

8.4.6.4 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Klima und Lufthygiene

Schutzgut
Baubedingte

Auswirkungen
Anlagebedingte
Auswirkungen

Betriebsbedingte
Auswirkungen

Gesamter-
heblichkeit

Klima / Luft gering gering gering gering

Tab. 9 Erheblichkeit zum Schutzgut Boden

8.4.7 Schutzgut Orts- / Landschaftsbild

8.4.7.1 Beschreibung Bestand

Das Planungsgebiet befindet sich ostlich des Hauptortes Feldkirchen-Westerham im Ge-
meindegebiet von Feldkirchen-Westerham, Gemarkung Feldkirchen. In einer Entfemung
von circa 600 m sudlich des Ortsteils Oberwertach verlauft die StaatsstraBe St 2078 van
Munchen nach Bad Aibling.

Der Ortsteil Oberwertach ist insgesamt bis heute noch stark dorflich gepragt (uberwiegend
lockere Bebauung orientiert an den ErschlieBungsstraBen, hlofstellen, landwirtschaftliche
Nutzflachen).

Die vorhandene Bebauung ist gepragt durch uberwiegend zweigeschossige, regions- und
ortstypische Gebaude mit betont rechteckigem Grundriss. Die Dachlandschaft ist gepragt
durch Satteldacher ohne Dachaufbauten (Gauben) und Einschnitte. Die vorhandene Ruhe
der Dachlandschaft wird lediglich durch vereinzelte Zwerchgiebel unterbrochen. Die land-
wirtschaftlichen Anwesen weisen zum Teil eine hakenformige Form durch Kreuzgiebel auf.
Nordwestlich und sudostlich angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich Fahrsilos der
ansassigen Biogasanlagen.

Oberwertach weist allgemein eine gute Durchgrunung auf. Das dorfliche Erscheinungsbild
ist gepragt durch uberwiegend regionstypische heimische Laubbaume und hausgartenty-
pische Geholze.

Im Hofumfeld des Anwesen Oberwertach 4 findet sich ein dominierender Solitarbaum. Der
Hofbaum ist entsprechend Darstellung im Flachennutzungsplan als Naturdenkmal vorge-
schlagen.
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Abb. 16 Auszug aus Luftbild mit Aufnahmedatum vom 20.06.2020 - ohne MaBstab
Quelle: BayemAtlas © 2021 StMFH; Geobasisdaten: © 2021 Bay. Vermessungsverwaltung

Entlang der GemeindeverbindungsstraBe in Richtung Suden findet sich ein orts- und land-
schaftsbildpragendes, straBenbegleitendes Feldgeholz.

Im Norden weist Oberwertach in Teilen eine gute Eingrunung durch Heckenstrukturen aus
uberwiegend heimischen Arten auf. Die von Osten kommende Zufahrt zu dem nordlich
angesiedelten Betrieb wird durch eine zweireihige Laubbaum-Allee flankiert.
Oberwertach ist durch weitlaufige landwirtschaftlich genutzte Flachen (Grunland- /
Ackernutzung) umgeben.

Aus Nordwesten kommend quert der Kirchdorfer Bach das Planungsgebiet in Richtung Su-
den. Dabei 1st der Bach im Planungsgebiet uberwiegend verrohrt und lediglich nordlich und
sudlich angrenzend uber kurze Abschnitte geoffnet.

Das uberplante Gebiet liegt entsprechend Regionalplan der Region 18 Sudostoberbayern
nicht innerhalb eines landschaftlichen Vorbehaltsgebiets.

Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild hangen grundsatzlich von der Art und dem
MaB der konkret geplanten Bebauung ab.

8.4.7.2 Baubedingte Auswirkungen
Wahrend der Bauzeit kann es fur die Anwohner in der naheren Umgebung zu visuellen
Beeintrachtigungen durch Baukrane, Materiallager und -transporte kommen. Aufgrund der
zeitlichen Begrenzung, werden diese baubedingten Auswirkungen ats gering erheblich ein-
gestuft.

8.4.7.3 Anlage-, betriebsbedingte Auswirkungen

Eine Beanspruchung von Geholzbestanden als pragende Elemente in der Landschaft findet
in begrenztem Rahmen statt. Der Geltungsraum wird sich durch die Bebauung verandern.
Der Bebauungsplan fuhrt hinsichtlich seiner GroBe und Gestaltung zur Veranderung des
Landschaftsbildes. Die Auffalligkeit in der Landschaft 1st von Faktoren wie Sichtbarkeit der
Gebaude und Blickbeziehungen in die Landschaft abhangig.
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Eine ftachenhafte Ausdehnung in den AuBenbereich wird begrenzt. Die Standortanspruche
der Landwirtschaft, die Belange des Orts- und Landschaftsbildes und der Dorfokologie sind
angemessen berucksichtigt.

Um den damit verbundenen Eingriff in das Landschaftsbild zu minimieren, sind im Bebau-
ungsplan Festsetzungen getroffen, die eine der ortlichen Situation angemessene Gestal-
tung und Freiraumstruktur sicherstellen. Es handelt sich hier insbesondere um die Reali-
sierung von Streuobstwiesen in Ortsrandsituationen sowie weitere Festsetzungen zur
Grunordnung.

Die Verwirklichung van extensiv genutzten Streuobstwiesen im Ortsrandbereich vermeidet
eine weitere Ausdehnung in die angrenzende Landschaft und beschrankt gleichzeitig die
Einsehbarkeit der geplanten baulichen Entwicklung.

UnterstCitzt durch eine gute landschaftsorientierte und standorttypische Durchgrunung
Dorfgebiets wird eine harmonische Einbindung in die bebaute und naturraumliche Umge-
bung erwartet.

Insgesamt sind fur das Schutzgut Orts- / Landschaftsbild vergleichsweise geringe Auswir-
kungen durch die Veranderung des Landschaftsbildes zu erwarten.

8.4.7.4 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Landschafts-
bild

Schutzgut
Baubedingte

Auswirkungen
Anlagebedingte
Auswirkungen

Betriebsbedingte
Auswirkungen

Gesamter-
heblichkeit

Landschaftsbild gering mittel gering gering

Tab. 10 Erheblichkeit zum Schutzgut Landschaftsbild

8.4.8 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

8.4.8.1 Beschreibung Bestand

Entsprechend dem Bayerischen Denkmal-Atlas und der Denkmalliste Bayern - Feldkir-
chen-Westerham mit Stand vom 26.06.2021 befinden sich innerhatb des Planungsgebiets
keine Bodendenkmaler beziehungsweise denkmalgeschutzte Ensembles und land-
schaftspragende Denkmaler (Online-Abfrage vom 23.11.2021).
Das Anwesen Oberwertach 1 steht unter Denkmalschutz (Baudenkmal Nr. D-1-87-130-
39). Bei dem Bauernhaus handelt es sich um einen ,,Einfirsthof, zweigeschossiger Flach-
satteldachbau mit Hochlaube und traufseitiger Laube, am Wirtschaftsteil Bundwerk, Mitte
19. Jhd." (BLFD)

8.4.8.2 Bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Direkte Auswirkungen durch den Bebauungsplan auf das Baudenkmal sind nicht zu erwar-
ten.

Die Denkmalschutzbehorde ist bei alien 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 freigestetlte BaumaBnah-
men bedurfen in diesem Fall einer entsprechenden Erlaubnis nach Art. 6 Denkmalschutz-
gesetz (DSchG), welche beim Landratsamt Rosenheim zu beantragen und uber die Ge-
meinde einzureichen ist.

Bodendenkmaler, die bei der Ausfuhrung van BaumaBnahmen zu Tage treten, unterlie-
gen allgemein der Meldepflicht nach Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes
(BayDSchG). Sie sind dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege BLfD oder der Un-
teren Denkmalschutzbehorde unverzuglich anzuzeigen.
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8.4.8.3 Ergebniszusammenfassung
Sachgiiter

der Auswirkungen Schutzgut Kultur und

Schutzgut
Baubedingte

Auswirkungen
Anlagebedingte
Auswirkungen

Betriebsbedingte
Auswirkungen

Gesamter-
heblichkeit

Kultur- und Sach-
guter gering gering gering

Tab. 11 Erheblichkeit zum Schutzgut Kultur und Sachguter

8.4.9 Wechselwirkungen

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

Die aus methodischen Grunden auf
Teilsegmente des Naturhaushalts, die
sogenannten Schutzguter, bezogenen
Auswirkungen betreffen also ein stark
vernetztes komplexes Wirkungsgefuge.
Die folgende Tabelle erlaubt einen Uber-
blick und liefert Beispiele fur mogliche
Wechselwirkungen der diversen Schutz-
guter.

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

gering

Wasser

Boden

Klima/
Luft

0%
Mensch

Wechsel-
wirkungen

>*

Pflanzen/
Tiere

Kultur-/
SachgUter

.^teiw--»A'
ra Landschaftsbild/

IS
Ertiol

Abb. 17 Darstellung der SchutzgCiter und
deren Wechselwirkungen
Quelle: WikifkS der Hochschule fur Wirtschaft
und Umwelt Nurtingen-Geislingen © 2009 Ju-
lia Balko © MWK-BW
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Boden Tiers und
Pflanzen

Mensch Kllma und
Luft

Landschaft Kultur- und
Sachguter

Wasser
g

fi
•c

Vegetation
afs Erosions-
schutz
Einfluss a Lit
die Boden-
entstehung
und -zusam-
mensetzun<

Erhoiung in
der Land-
schaft be-
wirkt Erosion

Einfluss auf
die Boden-
entstehung
und -zusam-
mensetzung
Bewirkt Ero-
sion

Einfluss auf
die Boden-
entstehung
und -zusam-
mensetzung
Bewirkt Ero-
sion

Bovvirkt Ero-
sion

Bodenabbau
Veranderung
durch Int&n-
siv-nutzung/
Ausbeutung

Boden

Landschaft
als vemet-
zendes Ele-
ment von
Lebensrau-
men

Tiere und
Pflanzen

Bo d en a Is
Lebensraum

Erhoiung in
der Land-
sc.haft a Is
Storfaktor

Luftqualitat
sowie Mikro-
und Makro-
klima als
Einflussfak-
tor auf den
Lebensraum

Oberflachen-
gewasser als
Lebensraum

Kulturguter
als Lebcns-
raum

Trinkwasser-
sicherung
Oberflachen-
gewasser als
Erholungs-
raum

Erholungs- Schonheit
als Lebens-
umf&ld

Mensch Nahrungs-
grundlage

Luftquaiitat
sowie Mikro-
und Makro-
klima als
Einflussfak-
tor auf den
Lebensraum

raum

Schonheit
des Lebens-
umfeides

Einfluss uber
Verduns-
tungsrate

Einfiuss auf
Nikroklima

Klima und
Luft

Einfluss der
Vegetation
auf Kalt-
und Frisch-
luftentste-
hung

Wirtschaftti-
che Nutzung
als Storfak-
tor

Grundwas-
serfilter
Wasserspei-
cher

Vegetation
als Wasser-
speicher und
-filter

Erholung a!s
Storfaktor

Einfiuss auf
Grundwas-
semeubil-
dung

Wasser

Bodenrelief
als charakte-
risierendes
Element

OberRachen-
gewasser als
Charakteris-
tikum der
NatUrlichkeit
und Eigenart

Landschaft Bewuchs
und Arten-
reichtum ais
Chars lcteris-
tikum der
Naturlichkeit
und Vielfalt

Larmschutz
anisgen als
Storfaktor

Kutturguter
als Charak-
teristikum
der Eigenart

Kultur- und
Sachguter

Sub5tanz-
schadigung

Erholung als
Storfaktor

Luftqualitat
als Einfluss-
faktor auf
Substanz

Umweltbericht in derTab. 12 Tabelle nach Schrodter / Habermann-NieBe / Lehmberg:
Bauleitplanung", 2004, verandert

8.5 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung (Basisszenario)

Bel einer Nichtrealisierung der Planung wurden die Erweiterungsbereiche welter landwirt-
schaftlich als intensiv genutztes Acker- beziehungsweise Grunland bewirtschaftet werden.

Eine Erweiterung ortsansassiger, bestehenderGewerbe- und Handwerksbetriebe und somit
eine langfristige Sicherung der Betriebe waren dann an dieser Stelle nicht moglich.

Die planungsrechtliche Voraussetzung fur die Bereitstellung gewerblich genutzter Flachen
wurde nicht geschaffen werden. Eine bauliche Entwicklung im den sudwestlich und nordlich
vorgelagerten Ortsbereichen fande vorerst nicht statt.

Damit ware eine Flachenversiegelung durch Gebaude und Verkehrsanlagen ausgeschlos-
sen. Eine Versiegelung des Bodens wurde als belastende MaBnahmen entfallen. Die durch
die Planung entstehenden negativen Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter waren
nicht vorhanden.

Aufgrund derStoffeintrage bei einerweiterfuhrenden landwirtschaftlich intensiven Nutzung
(Dungung, Pflanzenschutzmittel) und der Luftbelastung (Eintrag von Staub, Reifenabrieb
StraBenverkehr usw.) fanden jedoch auch weiterhin grundsatzlich Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Boden statt. Diese Beeintrachtigungen sind allerdings wesentlich geringer an-
zusetzen als die Versiegelung, die durch die Realisierung des Vorhabens entstehen wurde.
Bei einer Nichtbebauung der Flache und einer weiteren landwirtschaftlichen Nutzung wur-
den sich keine Veranderungen des Landschafts- und Ortsbildes ergeben. Eine Beeintrach-
tigung (Verbesserung oder Verschlechterung) des Schutzgutes Natur und Landschaft
wurdesich bei einerweiteren ordnungsgemaBen landwirtschaftlichen Nutzung ("gutefach-
liche Praxis") ebenfalls nicht ergeben.
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Alternative unbebaute Gebiete in Innerortslagen stehen der Gemeinde nicht oder nicht in
ausreichender GroBe zur Verfugung und lassen zudem immissionsrechtliche und / oder
verkehrstechnische Probleme erwarten. Die geplante Gewerbegebietsausweisung ist abge-
stimmt auf die regionalwirtschaftlichen Gesichtspunkte wie den Strukturerhalt und die
Strukturverbesserung, die Schaffung sowie den Erhalt von Ausbildungs- und Arbeitsplat-
zen.

Die uberplante Flache bietet sich auf Grund der Vorpragung durch das angrenzende Sied-
lungsgebiet und der Anbindung an das kommunale StraBennetz fur eine bauliche Entwick-
lung an.

8.6 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung von Eingriffen
und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Im Bebauungsplan Nr. 116 ,,0bereck" werden MaBnahmen zur Vermeidung und Verrin-
gerung von Eingriffen in Naturhaushalt und Landschaft festgesetzt. Diese sind zum Bei-
spiel:

Schutzaut Mensch / Orts- und Landschaftsbild

Gutachterliche Uberprufung der Schallimmissionen.

Vorgaben zur Sicherstellung einer Ein- / Durchgrunung.

Eingrunung der geplanten Bau- und Betriebsflachen durch vorgelagerte Ausgleichs-
flachen.

Umfassende Eingrunung der geplanten Vorhaben.

Schutzaut Pflanzen und Tiere

Eingrunung in den Randbereichen der Entwicklungsflachen.

Nutzung van Flachen mit einer geringen Biotopausstattung und geringen Bedeutung
fur die Tier- und Pflanzenwelt.

Verwendung sickerfahiger offener Belage im Bereich der Stellplatze.

Detaillierte Festsetzungen zur Eingrunung.

Entwicklung extensiv genutzter Streuobstwiesen.
Vorgaben zur AuBenbeleuchtung zum Schutz von Gebaudebrutern und Fledermausen

Schutzaut Boden / Wasser

Verwendung sickerfahiger offener Belage im Bereich Stellplatze.
Soweit moglich Versickerung der anfallenden Niederschlagswasser nach Vorreinigung
aufdem Grundstuck.

Einhaltung der Obergrenzen des § 17 BauNVO zur Bestimmung des MaBes der bauli-
chen Nutzung.

Schutzaut Landschaftsbild

Entwicklung eines vorgepragten Standortes, eine wesentliche zusatzliche negative
Fernwirkung 1st aufgrund Abrundung der vorhandenen Siedlungsstruktur nicht zu er-
warten.

Zur Eingrunung der Entwicklungsflachen ist eine naturnahe Bepflanzung vorzusehen.

Anbindung an bestehende Siedlungseinheiten.

Schutzaut Klima / Luft

Keine zusammenhangende Bebauung, somit ist keine Riegelwirkung gegeben.
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Individuelle Umsetzung einer umweltfreundlichen Warme- und Stromversorgung der
Gebaude, die Installation von Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie wird festge-
setzt.

Erweiterung vorgepragter Bereiche.

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

Das Planungsgebiet liegt in Teilen im AuBenbereich, die Vorhaben sind nicht privilegiert im
Sinne des § 35 BauGB. Fur diese Bereiche ist gemaB § la Abs. 3 Satz 1 BauGB sowie § 18
BNatSchG die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung anzuwenden.
Im Bebauungsplan sind MaBnahmen zurVermeidung 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
unberuhrt. In Waldflachen wird nicht eingegriffen.

Die Ermittlung des Ausgleichs erfolgt im Regelverfahren.

Geltungsbereich des Ptanungsgebiets: ca. 6,016 ha
Ortsabrundungssatzung ,,0berwertach" (§ 34 BauGB)
innerhalb des Planungsgebiets des BPIans Nr.116
,,0berwertach"

Uberplante Flachen im AuBenbereich (§ 35 BauGB)

abzal. ca. 3,856 ha

ca. 2,160 ha

8.7.1 Bestimmung der Gebietskategorie und des Eingriffstyps

Gebietskateaorie

Die geplanten baulichen Eingriffe erfolgen uberwiegend auf landwirtschaftlich intensiv ge-
nutzten Flachen (Grunland-/ Ackernutzung).
Im Norden weist Oberwertach in Teilen eine gute Eingrunung durch bestehende Hecken-
strukturen aus uberwiegend heimischen Arten auf. Durch die vorliegende Planung wird in
die vorhandene Struktur eingegriffen.

Die von Osten kommende Zufahrt zu dem nordlich angesiedelten Betrieb wird durch eine
zweireihige Laubbaum-Allee flankiert. In die Alleereihe wird durch vorliegende Ptanung
nicht eingegriffen.

Zur Einordnung des Eingriffs erfolgt mit der Typisierung der Flachen auch die Zuordnung
der Wertigkeit des Planungsgebiets. Diese Zuordnung erfotgt als Gesamtbewertung uber-
greifend uber die einzelnen Schutzgiiter (siehe folgende Tabellen).
Eingriffsbereich: intensive Griinland- / Ackernutzung

Schutzgut Kategorie Merkmal

Arten- und Lebens-
raum

I Intensiv genutztes Grunland / Ackerflachen

Boden II
Anthropogen uberpragter Boden unter Dauer-

bewuchs

Wasser I

Keine Oberflachengewasser innerhalb des Pla-
nungsgebiets, Auswirkungen auf das Grund-

wasser und die Grundwasserstrome sind nicht
zu erwarten
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Sc|iiyi|zgut Kategorie Merkmal

Klima / Luft I
Flachen ohne kleinklimatisch wirksame Luft-

austauschbahnen

Landschaftsbild II
Ausgeraumte, strukturarme Agrarlandschaft,

Lage mit Fernwirkung

Gesamt-
bewertung

I (Gebiet geringer Bedeutung
fur Naturhaushalt und Landschaftsbild)

Tab. 13 Einstufung des Zustands des Planungsgebietes nach den Bedeutungen der
Schutzguter gemaB Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" An-
hang Teil A,,Bewertung des Ausgangszustands"

Nachdem in der Auflistung der einzelnen Schutzguter die Kategorie I uberwiegt, wird das
Planungsgebiet in der Gesamtbewertung der Kategorie I (Gebiete geringer Bedeutung fur
Naturhaushalt und Landschaftsbild) zugeordnet.

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

Eingriffsbereich: Heckenstruktur

Schutzgut Kategorie
'•.;":-•;••;

^W:j/ ;S Merkmal

Arten- und
Lebensraum

II Hecke

Boden Ill Geringfugig veranderter Boden unter Dauerbewuchs

Wasser I
Keine Oberflachengewasser innerhalb des Planungsge-

biets, Auswirkungen aufdas Grundwasser und die
Grundwasserstrome sind nicht zu erwarten

Klima / Luft I
Flachen ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustausch-

bahnen

Landschafts-
bild

Ill Hecke am Ortsrand

Gesamt-
bewertung

II (Gebiet mittlerer Bedeutung
fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild)

In der Bewertung des Ausgangszustands nach den einzelnen Schutzgutern ist die vorhan-
dene Heckenstruktur differenziert zu betrachten. In der Gesamtbewertung wird das Gebiet
im Mittel der Kategorie II (Gebiete mittlerer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschafts-
bild) zugeordnet.

> Heckenstruktur: Kategorie II
Gebiete mittlerer Bedeutung f. Naturhaushalt u. Landschaft

EinariffstvD/Einariffsschwere

Fur die geplanten Erweiterungsflachen wird entsprechend Festsetzung in Bebauungsplan
ein Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO definiert. Im Rahmen des einfachen Bebauungsplans
Nr. 116 ,,0berwertach" werden keine Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung ge-
troffen. Zur Ermittlung der zulassigen Grundflache i.S. des § 19 Abs. 2 BauNVO werden
daher die Orientierungswerte gemaB § 17 BauNVO mit GRZ 0,8 zugrunde getegt.
In Anwendung der Einstufung entsprechend Leitfaden des StMLU zur ,,Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung, erganzte Fassung", Abb. 7 ,,Matrix zur Festlegung der Kompensations-
faktoren" ist das uberplante Gebiet daher als ,,Flache mit hohem Versiegelungs- und Nut-
zungsgrad (Typ A)" einzuordnen.

> Versiegelungs- / Nutzungsgrad; Typ A
Flachen mit hohem Versiegelungs- und Nutzungsgrad
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ZEICHENERKLARUNG
PLANZEICHEN ALLGEMEIN

NATURSCHUTZRECHTL. EINGRIFFSREGELUNG

EINSTUFUNG DES ZUSTANDS DES PLANGEBIETS NACH DER
BEDEUTUNG DER SCHUTZGUTER

Kategorie II
Gebiete mittlerer Becteutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild

——^
^ Grenze des raumlichen

Geltungsbereichs des
einfachen Bebauungsplans
Nr. 116"0berwertach".

SB

^> Grenze des raumlichen
C3C3C=!^> Geltungsbereichs der

Ortsabrundungssatzung
"Oberwertach"

Bestehende Flurgrenze,
2207/4 mit Fiumummer, z.B. 2207/4

Bebauung Bestand

ErschlieBung / bauliche
Anlagen Bestand,
nicht eingemessen

(——) FlieBgewasser (Bache,
Graben etc.), Lage angenahert

Kategorie I
Gebiete geringer Bedeutung fur Naturtiaushalt und Landschaftsbild

Flachen der Kategorie I
nicht ausgleichsrelevant, mogliche Kompensations- und Ausgleichsflachen

Flachen mit Baubestand
Lage jnnertialb Ortsabrundungssatzung (§ 34 BauGB),
nicht ausgteichsrelevant

Flachen mit Baubestand / VerkehrsHachen Bestand
Baubestand mit genehmigter Nutzung,
nicht ausgleichsrelevant

Grunflache mit offentlicher Nutzung (Bolzplatz)
ohne ausgfeichsrelevanten Eirigriff

EINSTUFUNG DES GEBIETS ENT5PRECHEND DER EINGRIFFSSCHWERE
DER PLANUNG

Bebauung Typ A: hoher Versiegelungsgrad
GRZ > 0,35

Abb. 18 Einstufung des Planungsgebiets nach Gebietskategorie/Eingriffstyp - o. MaBstab
Kartengrundlage: DFK © 2021 Bay. Vermessungsverwaltung
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8.7.2 Eingriffsbilanzierung / Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs
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 diesem Bebauungsplan werden KompensationsmaBnahmen zurVermeidung und Verrin-
gerung des baulichen Eingriffs festgesetzt (siehe Kap. 8.6 Geplante MaBnahmen zur Ver-
meidung und Vemngerung der nachteiligen Auswirkungen).

Aufgrund der vorhandenen Pragung des Planungsgebiets und in Berucksichtigung 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 fur die geplanten Eingriffe in Natur und
Landschaft gewahlt.

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

A

A.l

A.2

A.3

A.4

A. 5

A.6

B.l

B.1.1

B.1.2

B.1.3

Ermittlung der Eingriffsflachen 81'
Geltungsbereich des Planungsgebiets

Im Zusammenhang bebaute Bereiche innerhalb der Ortsabrun-
dungssatzung ,,0berwertach" (§ 34 BauGB)
Bebaute Bereiche mit vorhandener, genehmigter Nutzung,
StraBen- / offentliche Verkehrsflachen

Grunflache mit offentlicher Nutzung: Bolzplatz

Potenzielle Ausgleichsflachen

Flachen mit Umgestaltung / Nutzungsanderung i. S. der Eingriffsre-
gelung

Flache (ca.-Werte)

ca. 6,024 ha

abzgl. ca. 3,856 ha

abzgl. ca. 0,646 ha

abzgl. ca. 0,132 ha

abzgl. ca. 0,420 ha

ca. 0,970 ha

AsErforderlicher Ausgleich

Einariffsflachen Kateqorie I: Mehrschurides Griinland

Gebietskateqorie

Grunland / Acker

EingriffstvD

GRZ > 0,35

Ausaleichsfaktor

Gebiete geringer Bedeutung fur Natur-
haushalt und Landschaft

HoherVersiegelung- bzw. Nutzungsgrad

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

GewahlterAusgleichsfaktorin Berucksichtigung dervorhandenen Si-
tuation und dergeplanten MaBnahmen zurVermeidung und Vermin-
derung

Kategorie

TypA

0,3 - 0,6

0,4

B.1.4 Resultierender Bedarf an Ausqleichsflachen

Flache Eingriff x Faktor Ausgleich

Eingriffsflache Flur Nrn. 2215/1 T
B.1.4.1 (entspr. digitaler Flachenermittlung auf Grundlage Karte Einstufung 0,730 ha

des Planungsgebiets)

Ausgleichsfaktor 0,4
Ausaleichsflachenbedarf Flur Nr. 2215/1 T (aerundeM 0,292 ha
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B.1.4.2

B.2

B.2.1

B.2.2

B.2.3

B.2.4

t.3

Eingriffsflache Flur Nrn. 2207/4 T
(entspr. digitaler Flachenermittlung auf Grundlage Karte Einstufung
des Planungsgebiets)

Ausgleichsfaktor

Ausqleichsflachenbedarf Flur Nr. 2207/4 T (aerundet)

Ausgleichsflachenbedarf gesamt (gerundet)

Einariffsflachen Kateaorie II: Hecke

Gebietskateqorie

Hecke

EingriffstvD

GRZ > 0,35

Ausaleichsfaktor

Gebiete mittlerer Bedeutung fur Natur-
haushalt und Landschaft

HoherVersiegelung- bzw. Nutzungsgrad

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

GewahlterAusgleichsfaktorin Berucksichtigung dervorhandenen Si-
tuation und dergeplanten MaBnahmen zurVermeidung und Vermin-
derung

Resultierender Bedarf an Ausqleichsflachen

Flache Eingriff x Faktor Ausgleich

Eingriffsflache Flur Nrn. 2207/4 T
(entspr. digitaler Flachenermittlung aufGrundlage Karte Einstufung
des Planungsgebiets)

Ausgleichsfaktor

Ausgleichsflachenbedarf (gerundet)

Zusammenfassuna

Eingriffsflache Gesamt

Ausgleichsflachenbedarf Eingriffe Kategorie I (siehe Ziff. B.1.4)

Ausgleichsflachenbedarf Eingriffe Kategorie II (siehe Ziff. B.2.4)

Ausgleichsflachenbedarf Gesamt

0,190 ha

0,4
0,076 ha

0,368 ha

Kategorie II

TypA

1,0 - 3,0

1,0

0,050 ha

1,0
0,050 ha

ca. 0,970 ha

ca. 0,368 ha

ca. 0,050 ha

ca. 0,418 ha

Tab. 14 Ubersichtstabelle Eingriffsbilanzierung / Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarf

8.7.3 Flachen und MaBnahmen zum Ausgleich

Fur die geplanten Eingriffe des stadtebaulichen Vorhabens auf einer Flache von insgesamt
circa 0,970 ha besteht ein Bedarf an Ausgleichsflachen von etwa 0,418 ha anrechenbarer
Flache.

Der Ausgleich fur die geplanten Eingriffe in Natur und Landschaft soil nach Moglichkeit in
der Nahe des Eingriffs erbracht werden. Aus AusgleichsmaBnahme fur die geplanten Ein-
griffe in Natur und Landschaft 1st daher in unmittelbarer Nahe zu den Eingriffsflachen die
Realisierung einer extensiv genutzten Streuobstwiese geplant.

Alle AusgleichsmaBnahmen sind vor der Realisierung mit der Unteren Naturschutzbehorde
Rosenheim abzustimmen.

Im Folgenden werden die einzelnen Ausgleichsflachen und geplanten AusgleichsmaBnah-
men naher erlautert.
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8.7.3.1 Ausgleichsflachen Flur Nrn. 2207/4 T und 2215/1 T, Gemarkung Feld-
kirchen: Entwicklung eines Vegetationsmosaiks aus regionaltypischen
Obstbaumen und extensivem, bliitenreichen Griinland (extensive Streu-
obstwiese)

Innerhalb des Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 116 ,,0berwertach" stehen im Be-
reich der Flur Nr. 2207/4 T, Gemarkung Feldkirchen circa 0,126 ha potenzielle Ausgleichs-
flachen zur Verfugung.

Innerhalb des Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 116 ,,0berwertach" stehen im Be-
reich der Flur Nr. 2215/1 T, Gemarkung Feldkirchen circa 0,294 ha potenzielle Ausgleichs-
flachen zurVerfugung.

Besagte Grundstucksteilflachen befinden sich in Privateigentum. Die Umsetzung der ge-
planten AusgleichsmaBnahmen 1st vor Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan durch einen
stadtebaulichen Vertrag sowie einer dinglichen Sicherung der Ausgleichsflachen zu Guns-
ten des Freistaats Bayern zu sichern.

Bestand

Die Grunlandflachen der Flur Nrn. 2207/4 T beziehungsweise 2215/1 T werden derzeit
intensiv zur Grunfuttergewinnung (mehrschurige Grunlandnutzung, mindestens 4 Mahden)
beziehungsweise als Ackerbauflache landwirtschaftlich genutzt.

In den ostlichen Randbereichen der Flur Nr. 2215/1 befindet sich vereinzelter Baumbe-
stand.

Ziele

Optimierung der Bodenfunktionen und Verbesserung der Bodenstruktur;

Aufwertung des Landschaftsbildes;

Optimieren der Biotopausstattung und des bestehenden Lebensraumangebotes durch
Schaffung eines Vegetationsmosaiks aus regionaltypischen Obstbaumen und extensi-
vem, blutenreichen Grunland.

MaBnahmen

Entwicklung extensiv genutztes Grunland:

Verminderung der Bewirtschaftungsintensitat durch extensive Nutzung:

2-3-schurige Mahd in den ersten 2-3 Jahren: Schnitttermin fur die erste Mahd 1st
der Zeitraum Mitte Juni des jeweiligen Jahres, eine zweite Mahd ist im hlerbst
(September/ Oktober) durchzufuhren. Ein Kropfschnitt im Fruhjahr ist zur weite-
ren Aushagerung zulassig.

AnschlieBend maximal 2-schurige Mahd, Schnitttermine Mitte Juli bzw. Septem-
ber/ Oktober.

Das Mahdgut 1st allgemein von der Flache zu entfernen und ordnungsgemaB
landwirtschaftlich zu verwerten.

Entwicklung Obstanger:

Erhalt und Pflege des vorhandenen Obstbaubestands, Ausfalle sind in gleicher
Zahl und Qualitat zu ersetzen.

Fachgerechte Pflanzung van mindestens 11 (Flur Nr. 2207/4) beziehungsweise
mindestens 22 Obstbaumen (Flur Nr. 2215/1), Qualitat Hochstamm, Stammum-
fang StU mind. 10 - 12 cm.

Anzahl und Standorte fur Baumpflanzungen sind entsprechend Planeintrag im
Bebauungsplan ,,0berwertach" festgesetzt. Von der dargestellten Lage der
Baume kann abgewichen werden, wenn technische, verkehrstechnische oder ge-
stalterische Grunde dies erfordem.
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Die im Planteil dargestellte Anzahl an Baumen darf nicht unterschritten werden.
Die Verwendung von regionaltypischen alten Obstbaumsorten wird empfohlen.

Baumverankerung mit Dreibock.

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.
Markierung der Ausgleichsflachen mit Eichenpfosten zu angrenzenden intensiv
genutzten Landwirtschaftsflachen, Abstand der Eichenpfosten ca. 15-20m, 0 der
Eichenpfosten mind. 10cm, Lange mind. 1,20m.

Bewertuna der MaBnahme

Die Entwicklung des Vegetationsmosaiks stellt insgesamt eine deutliche okologische Auf-
wertung der Flache und des naturraumlichen Gefuges.

Unter der Voraussetzung, dass die MaBnahmen entsprechend durchgefuhrt werden, kann
derAusgleich im Sinne § 1 a Abs. 2 Nr. 2 Baugesetzbuch im Flachenverhaltnis 1 : 1 aner-
kannt werden.

Es resultieren daraus folgende anrechenbare Flachen:

Verfugbare Ausgleichsflache Flur Nr. 2207/4 T:

Anrechenbare Ausgleichsflache Flur Nr. 2207/4 T:

Verfugbare Ausgleichsftache Flur Nr. 2215/1 T:

Anrechenbare Ausgleichsflache Flur Nr. 2215/1 T:

ca. 0,126 ha

ca. 0,126 ha

ca. 0,294 ha

ca. 0,294 ha

8.7.3.2 Ubersicht liber den erbrachten Ausgleich innerhalb des Planungsgebiets

Ausgleichsbedarf gesamt:

Anrechenbare Ausgleichsflache Flur Nr. 2207/4 T:

Anrechenbare Ausgleichsflache Flur Nr. 2215/1 T:

ca. 0,418 ha

ca. 0,126 ha

ca. 0,294 ha

ca. 0,420 ha

+ 0,002 ha

Anrechenbare Ausgleichsflache gesamt:

Differenz Ausgleichsbedarf - erbrachter Ausgleich:
Tab. 15 Ubersicht Ausgleichsflachen

Die Obersicht zeigt, dass derAusgleich vollstandig innerhalb des Planungsgebiets erbracht
werden kann.

8.8 Artenschutzrechtliche Betrachtung

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

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 entneh-
men, zu beschadigen oder zu zerstoren.

2. wildlebende Tiere der streng geschutzten Arten und europaischen Vogelarten wah-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungszeiten erheblich zu
storen.
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Eine erhebliche Storung liegt vor, wenn sich durch die Storung der Erhaltungszu-
stand der lokalen Population einerArt 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 Pftanzen der besonders geschutzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zersto-
ren.

Im Umfeld des Geltungsbereichs istvon hochwertigen und artenreichen Lebensraumen und
prufrelevanten Arten auszugehen.

Schutzaebiete / Flachen der amtlichen BiotoDkartieruna

Innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich keine internationalen
Schutzgebiete gemaB RAMSAR-Konvention sowie gemaB § 25 BNatSchG (Biospharenre-
servate).

Innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich keine europaischen Schutz-
gebiete der NATURA 2000 (FFH-Gebiete und europaische Vogelschutzgebiete).
In der weiteren Umgebung befindet sich circa 2,9 km sudwestlich des Planungsgebiets das
FFH-Gebiet Nr. 8237-371 ,,Leitzachtal".

Innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich keine nationalen Schutz-
gebiete gemaB §§ 23 bis 24 BNatSchG sowie §§ 26 bis 29 BNatSchG (Naturschutzgebiete,
Landschaftsschutzgebiete, geschutzte Landschaftsbestandteile u. a).
Das nachstgelegene Landschaftsschutzgebiet befindet sich mit dem LSG-00551.01 ,,Untere
Leitzach" in einem Abstand van etwa 3,9 km sudwestlich von Oberwertach.
Biotope oder Lebensstatten gemaB § 30 BNatSchG beziehungsweise Art. 23 BayNatSchG
bleiben von der Planung unberuhrt. In bestehende Waldflachen wird nicht eingegriffen.
Direkte Beeintrachtigungen der umliegenden europaischen und nationalen Schutzgebiete
konnen aufgrund der Lage und dem Abstand zum Planungsgebiet ausgeschlossen werden.
Erhebliche indirekte Beeintrachtigungen uber mogliche Wirkungspfade wie Luft (Larm, Im-
missionen) oder visuelle Wirkungen sind aufgrund der Lage und dem Abstand zum Pla-
nungsgebiet sowie der vorhandenen / geplanten Nutzung nicht zu erwarten.
Innerhalb des Planungsgebiets befinden sich keine Flachen deramtlichen Biotopkartierung
Bayern. Biotope oder Lebensstatten gemaB § 30 BNatSchG beziehungsweise Art. 23 Bay-
NatSchG bleiben von der Planung unberuhrt. In bestehende Waldflachen wird nicht einge-
griffen.

In der nordlich von Oberwertach gelegenen Waldflache sind Teilflachen Bestandteil der
Biotopkartierung Bayern (auBerhalb des Geltungsbereichs, Abstand circa 220 m). Es han-
delt sich dabei um ,,Abgetorftes Hochmoor nordlich Oberwertach" (Biotop Nr. 8037-0046-
002).

Erhebliche Beeintrachtigungen dervorhandenen Biotopflachen ist u.a. aufgrund vorhande-
nen Entfernung und der Vorpragung durch das vorhandene Siedlungsgebiet nach derzeiti-
ger Einschatzung nicht zu erwarten.

Grunordnuna/Geholzbestand

Oberwertach weist allgemein eine gute Durchgrunung auf. Das dorfliche Erscheinungsbild
ist gepragt durch uberwiegend regionstypische heimische Laubbaume und hausgartenty-
pische Geholze.

Im Hofumfeld des Anwesen Oberwertach 4 findet sich ein dominierender Solitarbaum. Der
Hofbaum ist entsprechend Darstellung im Flachennutzungsplan als Naturdenkmal vorge-
schlagen.
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Entlang der GemeindeverbindungsstraBe in Richtung Suden findet sich ein crts- und land-
schaftsbildpragendes, straBenbegleitendes Feldgeholz.
Im Norden weist Oberwertach in Teilen eine gute Eingrunung durch Heckenstrukturen aus
uberwiegend heimischen Arten auf.

Die van Osten kommende Zufahrt zu dem nordlich angesiedelten Betrieb wird durch eine
zweireihige Laubbaum-Allee flankiert. In die Alteereihe wird durch vorliegende Planung
nicht eingegriffen.

Im ostlichen Grenzbereich der sudlichen Erweiterungsflache findet sich ein vereinzelter
Baumbestand.
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Abb. 19 Auszug aus Luftbild mit Aufnahmedatum vom 20.06.2020 - ohne MaBstab
Quelle: BayernAtlas © 2021 StMFH; Geobasisdaten: © 2021 Bay. Vermessungsverwaltung

Der Baumbestand im Planungsgebiet weist allgemein einen guten Allgemeinzustand auf.
Die Baume werden regelmaBig gepflegt. Entsprechende Astschnitte weisen, soweit ersicht-
lich, eine gute Wundholzbildung auf.

Proqnose zu Schadiauna- und Storunasverboten

Die durch die Erweiterungsflachen geplanten, baulichen Eingriffe erfolgen uberwiegend auf
landwirtschaftlich intensiv genutzten Flachen (Grunland- / Ackernutzung).
Durch die vorliegende Planung wird im Norden in die vorhandenen Heckenstrukturen ein-
gegriffen.

Im ostlichen Grenzbereich der sudlichen Erweiterungsflache kommt es voraussichtlich zu
einem Verlust van vereinzelten Baumen.

Die Obstbaume weisen keine Stammhohlen beziehungsweise -risse und Rindenabplatzun-
gen auf, welche als potenzielle (Tages-) Quartiere von Fledermausen genutzt werden konn-
ten.

Grundsatzlich stellen diese Geholze, vor allem hier die Heckenstrukturen im Norden, einen
potenziellen Lebensraum fur saisonal brutende Vogelarten dar.
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Durch die Planung gehen nach derzeitiger Einschatzung Fortpflanzungs- und Ruhestatten
fur Brutvogel mit saisonalen Brutplatzen verloren. Eine Gefahrdung der lokalen Brutvogel-
populationen ist allerdings nicht zu erwarten, da es sich nicht um essenzielle Habitate han-
delt. In der naheren Umgebung zum Eingriffsbereich stehen Baume und Heckenstruktur
mit ausreichend Nistmoglichkeiten zurVerfugung. Als Kompensation fur die Eingriffe in die
Heckenstrukturen sind zudem nordlich und ostlich des geplanten nordlichen Vorhabens
naturnahe freiwachsende Heckenstrukturen aus bevorzugtVogelschutz- und Nahrgeholzen
zu realisieren.

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

Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung und des Fehlens von essenziellen
Habitatrequisiten wie Sonnenplatze, Versteckmoglichkeiten oder Oberwinterungsmoglich-
keiten 1st ein Vorkommen von Reptilien, wie beispielsweise der Zauneidechse innerhalb der
uberplanten Erweiterungsflachen unwahrscheinlich.

Innerhalb des Dorfgebiets fehlen aufgrund der intensiven anthropogenen Pragung und
Hausgartennutzung Strukturen oder hlabitatrequisiten wie zum Beispiel Altgras- Oder
Hochstaudenfluren, Kies- und Sandflachen fur artenschutzrechtlich relevante Insekten-,
Reptilien- und Amphibiengruppen.

Im Eingriffsbereich befinden sich zur Fortpflanzung keine geeigneten Gewasser. Ein Vor-
kommen van prufrelevanten Amphibienarten im Eingriffsbereich ist nach derzeitiger Ein-
schatzung unwahrscheinlich.

Aus der Gruppe der artenschutzrechtlich relevanten GefaBpflanzen sind aufgrund der
Standortbedingungen keine Vorkommen im Eingriffsbereich zu erwarten.

Artenschutzrechtliche relevanteTier- und Pflanzengruppen sind daher nach derzeitiger Ein-
schatzung van der Planung nicht betroffen. Dem stadtebaulichen Vorhaben stehen somit
keine grundsatzlichen artenschutzrechtlichen Aspekte entgegen. Somit kann entsprechend
den Hinweisen der Obersten Baubehorde (2008) auf einen detaillierten Fachbeitrag zur
speziellen artenschutzrechtlichen Prufung (saP) verzichtet werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren abschlieBen
zu prufen und sicherzustellen 1st, dass die im Rahmen der Satzung umgesetzten Bauvor-
haben weder durch ihre Errichtung oder ihren spateren Bestand den Regelungen des §44
BNatschG entgegenstehen.

Mogliche MaBnahmen zur Vermeidung vorhabensbedingter Schadigungs- oder Storungs-
verbotstatbestande von gemeinschaftlich geschutzten Arten sind, z.B.

Entfernung van Baumen nur auBerhalb der Vogelbrutzeit vom 01. Oktober bis 28.
Februar. Die Entfernung van Hohlenbaumen bedarf grundsatzlich derAbstimmung
mit der Unteren Naturschutzbehorde UNB Rosenheim.

Abbruch von Gebauden und Gebaudeteilen nur im Zeitraum vom 01. Oktober bis
Ende Februar. Holzverkleidungen an Fassaden sollten van Hand abgetragen werden.
Vor den Abbrucharbeiten sind die Gebaude aufVorkommen von gebaudebrutenden
Vogeln und Fledermausen durch geeignetes Fachpersonal zu untersuchen.

8.9 In Betracht kommende anderweitige Planungsmbglichkeiten (Planungs-
alternativen)

Eine grundsatzliche Alternative ist die sogenannte Nullvariante (siehe hierzu Kap. 8.5 die-
ser Begrundung / Umweltbericht). Dies istjedoch nicht planerisches Ziel der Gemeinde.

Vorliegende Planung dient vorrangig der Bereitstellung von gewerblich genutzten Flachen
zur langfristigen Sicherung ortsansassiger, bestehender Gewerbe- und Handwerksbe-
triebe.
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Alternative unbebaute Gebiete in Innerortslagen stehen der Gemeinde nicht oder nicht in
ausreichender GroBe zur Verfugung und lassen zudem immissionsrechtliche und / oder
verkehrstechnische Probleme erwarten (siehe hierzu u.a. Kap. 2.0 Landes- und Regional-
planung). Die geplante Gewerbegebietsausweisung ist abgestimmt auf die regionalwirt-
schaftlichen Gesichtspunkte wie den Strukturerhalt und die Strukturverbesserung, die
Schaffung sowie den Erhaltvon Ausbildungs- und Arbeitsplatzen.

Die uberplanten Flachen bietet sich auf Grund der Vorpragung durch das angrenzende
Siedlungsgebiet beziehungsweise der angesiedelten Betriebe sowie derAnbindung an das
kommunale StraBennetz fur eine bauliche Entwicklung an.

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

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

Als ,,technische Verfahren" bei der Erstellung des Umweltberichtes ist v.a. die Bewertung
der Schutzguter und die Prognose der Umweltauswirkungen zu nennen. Die Bewertung der
Schutzguter erfolgte verbal-argumentativ. Die Prognose der Eingriffsschwere wurde an-
schlieBend drei Stufen der Erheblichkeit zugerechnet: gering, mittel, hoch.

Zur Abschatzung der Art und der Erheblichkeit der Umweltauswirkungen auf die Schutzgu-
ter Mensch, Boden und Wasser wurden Fachgutachten herangezogen.

Folgende Datenquellen wurden zur Erstellung des Umweltberichts verwendet:

Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Feldkirchen-
Westerham

Energiekonzept der Gemeinde Feldkirchen-Westerham

Arten- und Biotopschutzprogramm ABSP des Landkreises Rosenheim (StMLU 1995)

Artenschutzkartierung Bayem, (LfU 2009)

Biotopkartierung Bayern (LfU 2010)

Agrarleitplan fur den Regierungsbezirk Oberbayern (Stand 1988)

BayemAtlas © StMFH

Rauminformationssystem Bayern (RISBY) © StMWLE

Hydrologischer Atlas Deutschland © BAfG

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

Bayerischer Denkmal-Atlas des Landesamts fur Denkmalpflege BLfD

Beschreibung, Bewertung und Empfindlichkeit der landschaftsokologischen Einheiten
(BayStMLU 1978)

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

Im Planungsgebiet sind keine Altlasten, Altablagerungen oder sonstige Hinweise auf eine
Bodenbelastung bekannt. Sollten wahrend der Planung oder spateren Bauausfuhrung dies-
bezugliche Falle bekannt werden, so ist umgehend das zustandige Umweltamt des Land-
kreises Rosenheim zu benachrichtigen.
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Bei der Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren
zur Umweltprufung und bei derZusammenstellung derAngaben sind Schwierigkeiten beim
Schutzgut Wasser aufgetreten, da keine detaillierten Kenntnisse zum Grundwasserstand
und zu wild abflieBendem Oberflachenwasser vorlagen. Ansonsten sind keine Schwierig-
keiten, technische Lucken Oder fehlende Kenntnisse aufgetreten.

8.11 ^4aBnahmen zur Oberwachung (Monitoring) der erheblichen Auswirkun-
gen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt

Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham wird im Rahmen des Monitorings die getroffenen
Prognosen, die mit dem stadtebaulichen Projekt verbunden sind uberprufen und erforder-
lichenfalls SteuerungsmaBnahmen ergreifen.

Negative Auswirkungen konnen dann entstehen, wenn die beabsichtigte Wirkung der Ein-
grunung nicht erzielt wird. Es empfiehlt sich in Abstimmung mit der Unteren Naturschutz-
behorde in den ersten 3 Jahren nach der Erstellung jahrlich eine Ortsbesichtigung durch-
zufuhren.

AufGmnd der ortlichen Standortbedingungen konnen dann negative Auswirkungen eintre-
ten, wenn keine ausreichende Versickerung des Niederschlagswassers erfolgt. Aus diesem
Grund 1st die Funktionsfahigkeit der Versickerungseinrichtungen alle 5 Jahre sowie nach
Starkregenereignissen zu uberprufen und gegebenenfalls zu ertuchtigen.

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

Fur den Ortsteil Oberwertach liegt eine Ortsabrundungssatzung gemaB § 34 Abs. 4 Nr. 2
und 3 BauGB vor, rechtskraftig seit Februar 2009. Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham
beabsichtigt daruber hinaus fur ortsansassige Betriebe Neu- und Erweiterungsbauten zur
Standortsicherung zu ermoglichen.

Durch die Aufstellung des einfachen Bebauungsplans Nr. 116 ,,0berwertach" soil die ge-
wachsene dorfliche Situation mit landwirtschaftlichem Charakter des Ortsteils Oberwertach
gesichert und erhalten werden. Entwicklungsspielraume fur die Ansiedelung und die Erwei-
terung bestehender Betriebe sollen definiert werden.

Die vorliegende Planung entspricht der stadtebaulichen Konzeption der Gemeinde Feldkir-
chen-Westerham und dient der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung. Der Flachennut-
zungsplan wird im Parallelverfahren gemaB § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB geandert.

Artenschutzrechtliche Aspekte stehen dem Vorhaben nicht entgegen. Moglichen 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 prufen sind.
Das Monitoring sieht eine Uberprufung der getroffenen MaBnahmen vor.
Die nachfolgende Tabelle zeigt einen Uberblick auf uber die bau-, anlage- und betriebs-
bedingten Auswirkungen auf die Schutzguter durch das Planungsgebiet.

Schutzgut
Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte

Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
Ergebnis

Mensch/Larm |S gering gering gering gering

Mensch/Erholung

Pflanzen und Tiere

Boden

Oberflachenwasser

gering

gering

g e ring

gering

mittel

hoch

gering

gering

l«tdiilil«l

fcHlUibl

gering

gering

mittel

hoch

gering
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Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte
Auswirkunge|ig«g^uswirkung|ei^^^|uswirkunges|((^^

Ergebnis

Grundwasser gering gering gering gering

Klima/Luft gering gering gering

Landschaftsbild gering

Kultur-/Sachguter gering

gering

gering gering

gering gering gering

Tab. 16 Zusammenfassende Ubersicht zur Erheblichkeit der Auswirkungen auf Umwelt,
Mensch, Kultur- und Sachguter

Die Tabelle verdeutlicht, dass uberwiegend Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwar-
ten sind. Es ist jedoch ersichtlich, dass die Auswirkungen der Planung vor allem bezogen
auf das Schutzgut Boden und Pflanzen / Tiere auch Konfliktpotenzial enthalten, allerdings
konnen sie durch entsprechende Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen abge-
schwacht werden.

Die neuen gewerblich genutzten Flachen fuhren grundsatzlich zu einer Veranderung des
Landschaftsbilds. Die Auffalligkeit in der Landschaft ist van Faktoren wie der Sichtbarkeit
der Gebaude abhangig. Durch die geplanten Ausgleichsflachen wird die Einsehbarkeit der
geplanten Standorte begrenzt, eine wesentliche storende Fernwirkung der uberplanten Fla-
chen ist daher nicht gegeben.

Wie unter Kapitel 8.6 dargestellt, sind MaBnahmen zurVermeidung und Verminderung der
nachteiligen Auswirkungen auf Natur und Landschaft geplant.

Fur die geplanten Eingriffe des stadtebaulichen Vorhabens auf einer Flache van insgesamt
circa 0,970 ha besteht ein Bedarf an Ausgleichsflachen von etwa 0,418 ha anrechenbarer
Flache.

Der Ausgleich fur die geplanten Eingriffe in Natur und Landschaft soil nach Moglichkeit in
der Nahe des Eingriffs erbracht werden. Aus AusgleichsmaBnahme fur die geplanten Ein-
griffe in Natur und Landschaft 1st daher in unmittelbarer Eingriffsnahe die Realisierung
extensiv genutzter Streuobstwiesen geplant.

Fur die Pflanzungen im Rahmen der okologischen AusgleichsmaBnahmen ist allgemein ge-
bietsheimisches (autochthones) Material zu verwenden. DieVerwendung von Dungemitteln
und Pestiziden ist allgemein nicht zugelassen. Alle AusgleichsmaBnahmen sind vor der Re-
alisierung mit der Unteren Naturschutzbehorde Rosenheim abzustimmen,

Unter Berucksichtigung der Vermeidungs-, MinderungsmaBnahmen bzw. Ausgleichsflachen
kann das stadtebauliche Vorhaben als umweltvertraglich eingestuft werden. Eine Umwelt-
vertraglichkeitsprufung ist nicht erforderlich.

Feldkirchen-Westerham, den ..^..•./3:.o}ot^

'i

Hans Schaberl,
Erster Burgermeister

\
\^̂

s ^^-c~
^s->'-'

~^r..-3;
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^.OKl^
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/

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim



Gemeinde Feldkirchen-Westerham - Bebauungsplan Nr. 116 ,,0berwertach" 60

Literatur- und Quellenverzeichnis

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

Im Ubrigen warden neben eigenen Erhebungen folgende Quellen zur Erstellung dieser Be-
grundung verwendet.

Die, in dieser Bebauungsplanerweiterung 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-
grundung verwendet.

BavernAtlas

https://www.geoportal.bayern.de/bayernatlas

Herausgeber:
Landesamt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung, AlexandrastraBe 4, 80538
Munchen, service@geodaten.bayern.de

Rauminformationssvstem RIS-View in Bavem fRISBY)

http://risby.bayern.de/

Auskunftssystem zum Rauminformationssystem der Landes- und Regionalplanung Bay-
ern

Herausgeber:
Bayerisches Staatsministerium fur Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie, Referat
101 Allgemeine Angelegenheiten, Raumbeobachtung; 80525 Munchen, Refe-
ratl01@stmwi.bayern.de

Baverischer Denkmal-Atlas

https://geoportal.bayern.de/denkmalatlas/

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

Kartendienste der Landesanstalt fur Umwelt LfU Bavern

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

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

Reqionalplan der Region 18 Sud-Ost-Oberbavem

© 2005 - 2021 Regionaler Planungsverband Sudostoberbayern

Herausgeber:
Regionaler Planungsverband Sudostoberbayern, Geschaftsstelle Region 18, Bahnhof-
straBe 38, 84503 Altotting

Arten- und BiotoDschutzproqramm Bavern - Landkreis Rosenheim

Herausgeber:
Bayerisches Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen,
Rosenkavalierplatz 2, 81925 Munchen

Stand: Dezember 1995
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Schalltechnische Untersu_chunci

,,Neubau einer Zimmerei auf Flur Nr. 2215/1, Gemarkung Feldkirchen" (Projekt-Nr. 2211-
2021 BerichtVOl-Bauer, Stand Juni 2021)

,,Neubau einer Halle und einem Buroteil mit Ausstellungsflache auf Flur Nr. 2207/4, Ge-
markung Feldkirchen" (Projekt-Nr. 2211-2021 Bericht VOl-Schoner, Stand Mai 2021)
C. Hentschel Consult Ing.-GmbH, Oberer Graben 3a, 85354 Freising

Eneraiekonzept von Fe I d kirc h e n-Westerham

Herausgeber:
Gemeinde Feldkirchen-Westerham, Ollinger StraBe 10, 83620 Feldkirchen-Westerham
Verfasser:

ecb energie.concept.bayern. GmbH & Co.KG, Am Holzfeld 4, 83254 Breitbrunn
Stand: Marz 2014

Rechtskraftiaer Flachenn utzunasplan Feldkirchen-Westerham

Diaitale Flurkarte. MaBstab 1 : 1.000. Stand April 2021
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