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1.0 Anlass und Erforderlichkeit

Zur Bereitstellung von gewerblichen Flachen flr ortsansassige Handwerksbetriebe und Fir-
men plant die Gemeinde Feldkirchen-Westerham die Erweiterung des bestehenden Gewer-
begebiets am westlichen Ortsrand von GroBhdhenrain.

Aufgrund fehlender Entwicklungsmdoglichkeiten am bestehenden Standort wurden im Vor-
feld der Planung durch zwei ortsansassige Betriebe bereits der Bedarf an notwendigen
Entwicklungsflachen mit einer FlachengréBe von mindestens 1,15 ha beziehungsweise min-
destens 0,8 ha angemeldet. Fiur die Ansiedelung weiterer potenzieller Betriebe wird ein
Flachenbedarf von zusétzlich 0,8 ha beziehungsweise 0,5 ha beziffert.

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist hierzu die Aufstellung ei-
nes qualifizierten Bebauungsplans Nr. 120 ,,GE Héhenrain™ notwendig. Der Bebauungsplan
wird als qualifizierter Bebauungsplan gemaB § 30 Abs. 1 BauGB aufgestellt. Der Aufstel-
lungsbeschluss wurde vom Gemeinderat der Gemeinde Feldkirchen-Westerham in seiner
Sitzung vom 16.03.2021 gefasst.

Als planungsrechtliche Voraussetzung fir die Aufstellung des qualifizierten Bebauungs-
plans wird der Fldchennutzungsplan geandert.

Das frithzeitige Verfahren zur Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs. 1 BauGB sowie der
Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange gemaBi § 4 Abs. 1 BauGB wurde flr
die Flachennutzungsplananderung bereits durchgefihrt.

Im Vorfeld der Planung wurde, in Abstimmung mit der Gemeinde, den Grundstlickseigen-
timern und potenziellen Betrieben und Firmen, fir die Ansiedelung in dem entsprechenden
Gebiet, durch die Planungsgruppe PLG Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim, ein mdgli-
ches stadtebauliches Konzept unter Beriicksichtigung der orts- und naturrdumlichen Be-
lange erarbeitet. Dabei wurden unterschiedliche Entwicklungsvarianten und -alternativen
untersucht und erarbeitet. Neben verschiedenen ErschlieBungskonzepten wurden auch dif-
ferenzierte Konzeptionen zur baulichen Entwicklung sowie zur Griinordnung ausgearbeitet.

Analog der naheren doérflichen Umgebung wird groBtmdogliche Transparenz der Freirdume
zwischen den Gebduden unter Berlicksichtigung des groBtmdglichen Erhalts des vorhan-
denen Baumbestands sowie einer Eingriinung des Standorts angestrebt.

Der vorliegende Bebauungsplan basiert auf diesem Konzept. Es entspricht der ortsplaneri-
schen Konzeption der Gemeinde und dient einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung.

2.0 Landes- und Regionalplanung

Allgemeine Vorgaben und Ziele

Fur das Planungsgebiet sind insbesondere folgende im Landesentwicklungsprogramm
(LEP) und im Regionalplan fir 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 Sidostoberbayerns ist die nachhaltige
Raumentwicklung (RP 18 A1 1.1 G - nichtamtliche Lesefassung Stand 30.05.2020).

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

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Der Verdichtungsraum Rosenheim einschlieBlich aller weiteren Gemeinden der Stadtum-
landregion Rosenheim (SUR) soll als regional bedeutsamer Wirtschafts- und Versorgungs-
raum zur Starkung der Region weiter ausgebaut werden (RP 18 A II 3.1 G 2020).

Die natilirlichen Lebensgrundlagen der Region sollen zum Schutz einer gesunden Umwelt,
eines funktionsfahigen Naturhaushaltes sowie der Tier- und Pflanzenwelt dauerhaft gesi-
chert werden. Alle Nutzungsanspriiche an die natirlichen Lebensgrundlagen sollen auf eine
nachhaltige Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts abgestimmt werden (RP 18 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. (...) Landschaftsprdgende Bestandeteile (...)
sollen erhalten und, soweit méglich, wiederhergestellt werden (RP 18 BI 2. Z 2020).

Gliedernde Griinflachen und Freirdume im Ortsbereich (...) sollen erhalten, entwickelt und
erweitert werden. Sie sollen untereinander und mit der freien Landschaft verbunden wer-
den. Auf eine gute Einbindung der Ortsrander in die Landschaft, die Bereitstellung der dafir
notwendigen Mindestflachen (...) soll geachtet werden. Die Versiegelung des Bodens soll
so gering wie moglich gehalten und die Sickerfahigkeit besiedelter Flachen verbessert wer-
den (RP 18 BI 2.1 Z 2020).

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

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

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

Die vorliegende Planung entspricht beziehungsweise bertiicksichtigt die vorher aufgefiihr-
ten Grundsétze.

Entsprechend der Kartendarstellungen des Regionalplans werden keine besonderen Vor-
gaben fur das Uberplante Gebiet getroffen. Der Bereich befindet sich gemaB Regionalpla-
nung weder innerhalb Vorrang- noch innerhalb von Vorbehaltsgebieten.

Anbindegebot

Gem. Ziel B II 3.1 (2020) des RP 18 soll eine Zersiedelung der Landschaft verhindert wer-
den, eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden wer-
den. Bauliche Anlagen sollen schonend in die Landschaft eingebunden werden. Neubaufla-
chen sollen méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten ausgewiesen werden
(Anbindegebot gemaB LEP 3.3 G bzw. Z (2020).

Nach Einschdtzung der Regierung von Oberbayern mit Schreiben vom 14.01.2021 (AZ:
ROB-2-8314.24_01_R0O-15-1-3) eignen sich die bestehenden gewerblich genutzten Ge-
baude im Osten von GroBhdhenrain sowie die anschlieBende Bebauung grundsatzlich fir
die Anbindung weiterer Siedlungsflachen, somit auch fir die von der Gemeinde favorisier-
ten ca. 3 ha Gewerbefldchen. Das Anbindegebot gemaB LEP (2020) wird mit vorliegender
Planung daher eingehalten.

Fléachenbedarf

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

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Gemé&B LEP 3.2 Z sind die vorhandenen Potenziale mdglichst vorrangig zu nutzen, wobei
Ausnahmen zulassig sind, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfligung ste-
hen. Damit ist auch bei der geplanten Neuausweisung von ca. 2,994 ha Gewerbeflachen
der oOrtliche Flachenbedarf sorgfaltig zu prifen.

Dem Flachenbedarf fir die beabsichtigte Baulandausweisung sind die in der Gemeinde noch
vorhandenen Reservefldchen innerhalb bestehender und ausgewiesener Siedlungsgebiete
gegenlberzustellen. Als Potenzialflaichen kommen grundsatzlich im Flachennutzungsplan
dargestellte oder im Bebauungsplan festgesetzte Misch-, Gewerbe- und Industrieflachen
bzw. -gebiete sowie freie, unbebaute Flachen, fiir die 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 ausgeschépf-
ten Flachenreserven stattfinden soll, ist dies nachvollziehbar zu begriinden.

Innerhalb der Gemeinde Feldkirchen-Westerham besteht nachgewiesen ein konkreter Be-
darf von ca. 2,994 ha Gewerbefldchen.

Im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans (2016) wurde die wirtschaftliche
Struktur und Entwicklung der gewerblich genutzten Flachen ermittelt und bewertet.

Demnach befindet sich die Uberwiegende Mehrheit (> 90 %) der mit Stand 2016 unge-
nutzten Gewerbeflachen im Bereich des gewerblich gepragten Ortsteils Weidach, Gemar-
kung Vagen. Die Ubrigen vorhandenen, damals ungenutzten Gewerbefldchen befinden sich
im Ortsteil Feldkirchen, Gemarkung Feldkirchen. Die Gemarkung Hohenrain verfligt Gber
kein Potenzial an ausgewiesenen, ungenutzten gewerblichen Baufldchen.

Die bislang unbebauten Flachen im Gewerbegebiet Weidach wurden bereits an diverse Un-
ternehmen verkauft, entsprechende Baugenehmigungsverfahren wurden durchlaufen.

Die einzige noch unbebaute Gewerbefldche mit einer GréBe von ca. 1,7 ha an der Staats-
straBe 2078 im Osten von Feldkirchen ist aufgrund der Lage im Uberschwemmungsgebiet
des Feldkirchner Bachs gemaB § 78 Wasserhaushaltsgesetz WHG mit einem Planungsver-
bot belegt. Sie steht daher fir eine bauliche Entwicklung auf absehbare Seit nicht zur Ver-
figung.

Grundsatzlich fehlen der Gemeinde Alternativen an vorhandenen Flachen zur Gewerbege-
bietsnutzung. Dementsprechend ist die Inanspruchnahme einer Freiflache gegeniiber der
Vorgabe einer vorrangigen Innenentwicklung vertretbar.

Vor dem Hintergrund der begrenzten gewerblichen Entwicklungspotenziale der Gemeinde
empfiehlt die Regierung von Oberbayern mit Schreiben vom 14.01.2021 (AZ: ROB-2-
8314.24_01_RO0O-15-1-3) daher, im Rahmen einer moéglichen Bauleitplanung in GroBho-
henrain eine moglichst effiziente Nutzung der gewerblichen Bauflédchen sicherzustellen.

Mogliche Ansatzpunkte sind in diesem Zusammenhang eine mehrgeschossige Bauweise
sowie eine flachensparende Ausgestaltung der Flachen fir den ruhenden Verkehr. Sofern
ein groBerer Bedarf an Stellplatzflachen im Gewerbegebiet besteht, sollten diese in Park-
decks oder Tiefgaragen gebiindelt werden, um eine intensivere Flachenausnutzung zu er-
maoglichen.

Orts- und Landschaftsbild

Nach Einschatzung der Regierung von Oberbayern mit Schreiben vom 14.01.2021 (AZ:
ROB-2-8314.24_01_RO-15-1-3) ist aufgrund der Ortsrandlage im Falle einer Bauleitpla-
nung auf eine moglichst schonende Einbindung der neuen Geb&ude in das Landschaftsbild
zu achten. Es wird empfohlen, die Planung diesbezliglich mit der unteren Bauaufsichts-
und Naturschutzbehérde abzustimmen.

3.0 Lage und GroBe des Planungsgebiets

Das Planungsgebiet befindet sich am stddstlichen Ortsrand des Hauptortsteils GroBhdhen-
rain in der Gemarkung Héhenrain im norddstlichen Gemeindegebiet von Feldkirchen-Wes-
terham (siehe folgende Karte).
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Abb. 1 Ubersichtsplan mit Kennzeichnung des Plangebiets (schematisch rot umrandet)

- ohne MaBstab
Quelle: BayernAtlas © 2023 StMFH; Geobasisdaten: © 2021 Bayerische Vermessungsverwaltung

Der Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplans umfasst die Grundstiicke der Flur-
nummern 229, 229/1, 229/2, 230 T und 231 T der Gemarkung Hohenrain, Gemeinde Feld-
kirchen-Westerham und weist eine GroBe von circa 29.940 m2 (2,994 ha) auf (siehe fol-
gende Abbildung ,Karte Geltungsbereich").

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist wie folgt begrenzt:

KreisstraBe RO 3 Lauser StraBe, dahinterliegend landwirtschaftliche
Im Norden .
Nutzflache
Im Osten Bestghendes Gewerbegebiet (Betrieb zur Fleischerzeugung und - ver-
arbeitung)
Im Siiden Wirtschaftsweg, dahinterliegend landwirtschaftliche Nutzflache
Im Westen Landwirtschaftliche Nutzflache

Tab. 1 Vorhandene Nutzungen angrenzend an das Planungsgebiet

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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ca. 2,994 ha

Abb. 2 Karte Geltungsbereich - ohne MaBstab
Kartengrundlage: Digitale Flurkarte © 2023 Bayerische Vermessungsverwaltung

4.0 Planungsrechtliche Ausgangssituation und Darstellung in Bauleitpldnen
sowie sonstigen informellen Planungen
4.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Uberplante Gebiet ist als AuBenbereich nach § 35 BauGB zu beurteilen. Die Flachen
werden landwirtschaftlich genutzt.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Innerhalb des Geltungsbereichs besteht kein Baurecht. Ein Bebauungsplan liegt fir das
Gebiet nicht vor.

4.2 Darstellung in Bauleitplanen und sonstigen informellen Planungen

4.2.1 Darstellung in Bauleitplanen (Flachennutzungsplan)

Der rechtskréftige Flachennutzungsplan (2016) der Gemeinde stellt den Uberplanten Be-
reich derzeit als Flache fur die Landwirtschaft dar.

Abb. 3 Auszug aus Flachennutzungsplan Feldkirchen-Westerham mit Kennzeichnung
des Planungsgebiets (schematisch rot umrandet) — ohne MaBstab
Quelle: © Gemeinde Feldkirchen-Westerham

Ostlich des Plangebietes befindet sich ein bestehendes Gewerbegebiet mit eingeschrankten
Emissionen. Der dort angesiedelte Betrieb dient der gewerblichen Fleischerzeugung und
—-verarbeitung. Neben der Produktionsstétte findet sich ein Werksverkauf mit angeglieder-
tem Hofladen. Die das bestehende Gewerbegebiet umgebenden Flachen sind als ,,Sonstige
Griinflachen, Schutzstreifen, Ortsrandeingriinung und ortsbildprégende Griin- und Freifla-
chen" dargestellt.

Im Norden wird das Plangebiet durch die KreisstraBe Kr RO 3 (Lauser StraBe) begrenzt.
Entsprechend Art. 23 BayStrWG ist zur KreisstraBe eine Anbauverbotszone von 15 m ein-
zuhalten. Dem 06stlichen Ortseingang vorgelagert befindet sich innerhalb des Plangebietes
ein Feldkreuz.

Im Siden wird das Planungsgebiet durch einen Wirtschaftsweg tangiert.

Am 0Ostlichen Randbereich des Gebiets verlduft eine annahernd lickenlose Feldgehdlz-
hecke.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Diese ist im stidlichen Bereich als naturnahe Hecke Bestandteil der Biotopkartierung Bayern
(Biotop Nr. 8037-0079-001). Aufgrund der Ausprdagung der Gehdlzstrukturen werden diese
im FNP als ,markante naturnahe Hecken / Vogelnahrgehdlz" eingestuft®.

Im zentralen Plangebiet befindet sich eine landschaftsbildpragende Baumgruppe im Au-
Benbereich.

Der Flachennutzungsplan wird entsprechend vorliegender stadtebaulicher Konzeption im
Parallelverfahren gemaB § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB gedndert (siehe nachstehende Abbil-
dung).

244

hohenrain

43' | B-8037 ’ S .@

Abb. 4 Auszug aus dem Flachennutzungsplan Feldkirchen-Westerham mit Kennzeich-
nung des Planungsgebiets (schematisch rot umrandet) — ohne MaBstab
Quelle: © Gemeinde Feldkirchen-Westerham

Der Flachennutzungsplan ist fiir das Verfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. §4 Abs. 2
BauGB auf das Uberarbeitete ErschlieBungskonzept abzustimmen.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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5.0 Bestand und Planung, Alternativen
5.1 Tatsdchliche Ausgangssituation
5.1.1 Bauliches Umfeld, ausgeiibte Nutzung und Denkmaler

Bauliches Umfeld

Das unmittelbare Umfeld des Planungsgebiets ist durch ein Gewerbegebiet im Osten ge-
pragt. Der dort angesiedelte Betrieb dient der gewerblichen Fleischerzeugung und -verar-
beitung. Durch das neue Gewerbegebiet werden die gewerblichen Strukturen fortgesetzt.

Der weitere umgebende Bereich ist dorflich gepragt (iberwiegend lockere Bebauung ori-
entiert an den ErschlieBungsstraBen sowie landwirtschaftliche Nutzflachen).

Im nérdlich, westlich und sidlichen Bereich wird das Planungsgebiet von landwirtschaftli-
chen Nutzflachen begrenzt.

. 3 = b S~ " A —
Abb. 5 Auszug aus Luftbild mit Darstellung der Parzellarkarte und mit Kennzeichnung
des Planungsgebiets (schematisch rot umrandet) — ohne MaBstab
Quelle: BayernAtlas © 2023 StMFH; Geobasisdaten: © 2023 Bay. Vermessungsverwaltung

Ausgelibte Nutzung

Die Grundstilicke Flur Nr. 229, 229/1, 229/2 werden derzeit landwirtschaftlich zur Grinfut-
tergewinnung und zum Ackerbau genutzt. Die Grundstlicke Flur Nr. 230 T sowie 231 T
dienen derzeit der Nutzung als Wirtschaftsweg.

Denkmaler

Entsprechend der Denkmalliste des Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege BLfD mit
Stand vom 07.07.2022 sind weder innerhalb noch angrenzend an das Planungsgebiet Bau-
und Bodendenkmale verzeichnet (Bayerischer Denkmal-Atlas, Online-Abfrage vom
12.04.2023).

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Baudenkmal Nr. ' Bodendenkmal
D-1-87-130-26 Nr.
D-1-8037-0073

Baudenkmal Nr.
D-1-87-130-27

Baudenkmal Nr.
D-187-130-25

8 Baudenkmal Nr.
D-1-87-130-29

Bodendenkmal
b ols Nr.
=% D-1-8037-0055

A L

PREy : Baudenkmal Nr. g8
B D-1-87-130-24 |
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Abb. 6 Auszug aus Luftbild mit Kennzeichnung des Planungsgebiets (schematisch blau
umrandet) - ohne MaBstab

Quelle: BayernAtlas © 2023 StMFH; Geobasisdaten: © 2023 Bay. Vermessungsverwaltung

Die ndchstgelegenen Bau- und Bodendenkmale befinden sich mit der Katholischen Pfarr-
kirche St. Michael (Baudenkmal Nr. D-1-87-130-24), einem Kriegerdenkmal (Baudenkmal
Nr. D-1-87-130-29), ,untertdgigen spatmittelalterlichen und friihneuzeitlichen Befunden
im Bereich der Kath. Pfarrkirche St. Michael in GroBhdhenrain (Bodendenkmal Nr. D-1-
8037-0055), einem Bauernhaus (Baudenkmal Nr. D-1-87-130-25), einem Kapellenbild-
stock (Baudenkmal Nr. D-1-87-130-27), dem Schloss Hohenrain (Baudenkmal Nr. D-1-87-
130-26) sowie den ,untertagigen mittelalterlichen und friihneuzeitlichen Befunden im Be-
reich von Schloss Hohenrain und seiner Vorgangerbauten™ (Bodendenkmal D-1-8037-
0073) in einer Entfernung von mindestens ca. 320 m norddstlich des Planungsgebiets.

Eine Beeintrachtigung der Bau- und Bodendenkmale im weiteren Umfeld des Planungsge-
biets ist aufgrund der Entfernung und der dazwischenliegenden bebauten Bereiche des
Hauptortsteils GroBhdhenrain nicht zu erwarten.

5.1.2 VerkehrserschlieBung

Das Planungsgebiet grenzt im Norden unmittelbar an die KreisstraBe RO 3 (Lauser StraBe).
Von dieser KreisstraBe besteht Anschluss an den &stlich gelegenen Ortsteil GroBhdhenrain.
Darliber hinaus ist das Planungsgebiet durch den im Siiden angrenzenden Wirtschaftsweg
an die KreisstraBe RO 6 (Aschhofener Strae) angebunden.

Die KreisstraBen des nordodstlichen Gemeindebereichs weisen um den Hohenrainer Raum
allgemein eine Belastung von ca. 1.000 KFZ (Kr RO 6) bis ca. 1.200 KFZ taglich auf.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Die an den KreisstraBen liegenden Ortschaften erfahren keine iberm&Bigen Belastungen
durch Immissionen des Verkehrs (FNP 2016).

5.1.3 Technische Infrastruktur

Das Planungsgebiet ist an die vorhandenen Strukturen anzuschlieBen. Vorbehaltlich einer
nutzungsabhangigen Uberpriifung wird angenommen, dass die notwendigen Kapazitaten
bereitgestellt werden kdnnen. Die innere ErschlieBung muss neu hergestellt werden.

Trinkwasserversorgung: Wasserversorgung Kleinhéhenrain e.V.

Entwéasserung: Trennsystem
Schmutzwasser wird in die vollbiologische zentrale Kldranlage
des Ortsteiles GroBhdéhenrain geleitet.
Regenwasser wird durch Versickerung oder Retention dem
nattrlichen Kreislauf wieder zugefihrt.

Elektrische Energie: Versorgung durch die Unternehmensgruppe Bayernwerk AG,
Niederlassung Kolbermoor

Gasversorgung: Erdgas Sidbayern GmbH

Telekommunikation: Deutsche Telekom AG

5.1.4 Naturraumliche Gegebenheiten und Griinordnung

Potenzielle natirliche Vegetation

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb der pnV ,Waldmeister — Tannen - Buchenwald;
z.T. mit Komplex mit Waldgersten - Tannen - Buchenwald; ortlich mit Rundblatt-Labkraut
- Tannenwald, Schwarz-Erlen - Eschen - Sumpfwald oder Walzen-Seggen - Schwarz-Erlen
- Bruchwald sowie punktuell waldfreie Hochmoor-Vegetation™ [Legendeneinheit M6cT].

Entsprechend der Lage im Naturraum wird das Plangebiet dem Vorkommensgebiet gebiets-
eigener Gehdlze (BfN, Verandert d. LfU) ,Nr. 6.1 Alpenvorland" (aut-09.00 EAB) zugeord-
net.

Weitere detaillierte Ausfihrungen sind dem Umweltbericht, Kapitel 8.6.3 Schutzgut Pflan-
zen und Tiere dieser Begriindung zu entnehmen.

Schutzgebiete und Fldchen der amtlichen Biotopkartierung

Innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich keine internationalen
Schutzgebiete gemaB § 25 BNatSchG (Biospharenreservat), keine europdischen Schutzge-
biete der NATURA 2000 (FFH-Gebiete und europaische Vogelschutzgebiete) und keine na-
tionalen Schutzgebiete gemaB §§ 23 bis 24 BNatSchG sowie §§ 26 bis 29 BNatSchG (Na-
turschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, geschiitzte Landschaftsbestandteile u. a).

Innerhalb des Planungsgebiets befindet sich eine Flache der amtlichen Biotopkartierung
Bayern. Der sudliche Teil der Gehdlzstruktur am o6stlichen Rand des Planungsgebiets ist
Bestandteil der Biotopkartierung Bayern: Flachland. Es handelt sich um das Biotop Nr.
8037-0079-001 ,Hecke stidwestlich GroBhdhenrain™.

Weitere detaillierte Ausflihrungen sind dem Umweltbericht, Kapitel 8.6.3 Schutzgut Pflan-
zen und Tiere dieser Begriindung zu entnehmen.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Abb. 7 Auszug aus Luftbild mit Darstellung der Parzellarkarte und Kennzeichnung der
Flachen der Biotopkartierung Bayern (rote Flachenschraffur) sowie Darstellung

des Plangebiets (schematisch gelb umrandet) - ohne MaBstab
Quelle: Fachinformationssystem FIS-Natur Online (FIN-Web) © 2023 LfU; Geobasisdaten: © 2023

Bayerische Vermessungsverwaltung

Griinordnung / Gehdlzbestand
Der Geltungsbereich ist im Osten begrenzt durch eine freiwachsende Feldgehdlzhecke.

Diese schirmt den bestehenden 0Ostlich angesiedelten Gewerbebetrieb ab (siehe folgende

Abbildungen).

Abb. 8 Panoramafoto 180° mit Blick von Westen auf die Feldgehdlzhecke und Baum-

gruppe
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Auf dem zentralen Hohenrlicken befindet sich eine orts- und landschaftsbildpragende
Baumgruppe aus Uberwiegend Kirsche und Buche.

Hbéhenlage / Topografie

Das Planungsgebiet ist in Nord-Sid-Richtung gekennzeichnet durch eine bewegte Topo-
grafie. Die KreisstraBe Kr RO 3 Lauser StraBe befindet sich im zentralen nérdlichen Gel-
tungsbereich auf einer Héhenlage von circa 616,80 m . NHN. In Richtung Siden steigt
das Geldnde Uber eine Lange von circa 140 m auf eine Hohe von etwa 619,50 m . NHN.

‘ ~

e B

Abb. 9 Karte Topografie mit Kennzeichnung des Geltungsbereichs (schwarze Blockmar-
kierung) - ohne MaBstab
Kartengrundlage: DFK / DGM 0,5 © 2022 Bayerische Vermessungsverwaltung
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Das entspricht einer durchschnittlichen Steigung von 1,9 %. AnschlieBend féllt das Gelande
in Richtung Siden Gber eine Lange von 190 m auf eine Hohe im Bereich des vorhandenen
Wirtschaftswegs von circa 610 m . NHN. Das entspricht einem durchschnittlichen Gefélle
von circa 5 %.

Das sudlich Planungsgebiet ist zudem gepragt durch eine in Ost-West-Richtung verlaufende
Geldandesenke.

Gefédhrdungen durch Wasser und sonstige Gefahren

Das Planungsgebiet befindet sich entsprechend UmweltAtlas Bayern - Naturgefahren nicht
innerhalb eines festgesetzten oder vorldufig gesicherten Uberschwemmungsgebiets (Onli-
neabfrage vom 14.04.2023).

Entsprechend dem BayernAtlas — Themenbereich Naturgefahren: Georisiken befinden sich
innerhalb des Planungsgebiets Gefahrenhinweisbereiche oder GEORISK-Objekte (Online-
abfrage vom 14.04.2023). Aus dem Geotechnischen Bericht des Geologen R. Flichsl geht
hervor, dass sich ,die dem Grundstiick ndchstgelegene Rutschung rund 390 m norddstlich
im Bereich eines Richtung Nordosten fallenden Hanges etwa parallel zur dstlichen Orts-
grenze von GroBhohenrain™ befindet.

Das Planungsgebiet liegt entsprechend BayernAtlas teilweise innerhalb eines wassersen-
siblen Bereichs (Onlineabfrage 14.04.2023).

Weitere Erlauterungen werden im Rahmen der Beschreibung des Schutzguts Wasser im
Umweltbericht aufgefiihrt (siehe Kap. 8.6.5 dieser Begriindung).

Boden / Geologie / Hydrogeologie

Zur Klarung der o6rtlichen Baugrundverhaltnisse wurde durch den Geologen R. Flichsl am
03.03.2022 ein Geotechnischer Bericht erstellt. Dieses ordnet das Planungsgebiet dem Be-
reich der quartaren Moranenlandschaft zu. Entsprechend der Standortauskiinfte des Um-
weltAtlas Bayern — Boden bzw. Angewandte Geologie des Bayerischen Landesamts fiir Um-
welt ist das Planungsgebiet wie folgt gekennzeichnet ,Vorherrschend Braunerde, gering
verbreitet Parabraunerde aus kiesfihrendem Lehm (Deckschicht oder Jungmorane) Uber
Schluff- bis Lehmkies (Jungmordne, carbonatisch, zentralalpin gepragt)."

Der detaillierte Schichtenaufbau des Untergrundes wird im Rahmen der Beschreibung des
Schutzguts Boden im Umweltbericht néher erlautert (siehe Kap. 8.6.4 dieser Begriindung).

5.2 Beabsichtigte Planung

Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham beabsichtigt zur Deckung des ortlichen Bedarfs an
Gewerbeflachen im Ortsteil GroBhdhenrain, die Grundstlicke Flur Nr. 229, 229/1 und 229/2
Gmkg. Hohenrain als Gewerbeflachen auszuweisen. Ausschlaggebender Grund ist das vor-
handene Interesse von ortsansdssigen Unternehmen sich in diesem Gewerbegebiet mit
einer FlachengrdBe von circa 3 ha anzusiedeln.

Im Osten des Planungsgebiets befindet sich bereits eine groBere, bestehende Gewerbefla-
che, im Siiden und Westen hingegen grenzen landwirtschaftliche Flachen an.

Ziele des Bebauungsplans:

- Geordnete, maBstabliche bauliche Entwicklung im Rahmen einer harmonischen Orts-
entwicklung,

- Deckung des ortlichen Bedarfs an Gewerbeflachen im Ortsteil GroBhéhenrain
- Sicherung der landschafts- und ortsbildprégenden Baumgruppe,

- Behutsame Einbindung des Gewerbegebiets in die umgebenden Strukturen,
- Starkung der ortsansassigen Wirtschaft,

- Forderung des produzierenden Gewerbes,

- und Schaffung von Arbeitsplatzen.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Die Freihaltung der Anbauverbotszone der KreisstraBe RO 3 (Lauser StraBe) wird im Rah-
men des vorliegenden Bebauungsplans eingehalten. Innerhalb dieser freizuhaltenden Fla-
che verlauft eine bestehende Wasserleitung.

Die kiinftige ErschlieBung des Gewerbegebiets erfolgt tiber eine Nord-Siid-gerichtete Stich-
straBe mit Wendehammer westlich der geplanten Bauflachen.

Zur Einbindung des Gewerbegebiets in die Landschaft und im Sinne einer Eingriinung sind
in Richtung Westen und Siden Griinflachen fir die Ortsrandeingriinung geplant. Die Ziel-
setzung der Gemeinde beinhaltet zudem Flachen fir die Durchgriinung und Gliederung des
Gewerbegebiets.

VerkehrserschlieBung

Die HaupterschlieBung des neuen Gewerbegebiets erfolgt hauptsachlich tber die im Norden
vorgelagerte KreisstraBe RO 3 sowie eine das Planungsgebiet westlich begrenzende Er-
schlieBungsachse mit Wendeschleife auf dem Grundstiick 229/2. Von dieser Nord-Sid-
gerichteten StraBe aus erfolgt die innere ErschlieBung des Uberplanten Gebiets. Zur Ver-
besserung des in Richtung Gewerbegebiet abbiegenden Verkehrs und um Riickstau zu ver-
meiden, soll eine Rechtsabbiegespur im nérdlichen Bereich des Planungsgebiets geschaffen
werden. Aufgrund der geplanten Rechtsabbiegespur mit Verzégerungsstreifen besteht die
Mdoglichkeit einer frithzeitigen Einordnung des abbiegenden Verkehrs. Die Planung zielt da-
rauf ab, den Verkehrsfluss zu optimieren.

Der vorhandene Wirtschaftsweg im Siden wird als 6ffentliche Verkehrsflache planungs-
rechtlich gesichert.

Das Verkehrsaufkommen ist Gberwiegend durch Ziel- und Quellverkehr gepragt. Einer
maBgeblichen, zusédtzlichen Belastung der geplanten HaupterschlieBung durch Abkur-
zungsverkehr kann durch entsprechende MaBnahmen im StraBenraum zur Gestaltung und
Geschwindigkeitsreduzierung im Rahmen der StraBenplanung vorgebeugt werden. Auf-
grund der geplanten StichstraBe innerhalb des Planungsgebiets wird eine Entstehung von
durchgehendem Abkiirzungsverkehr (,,Ortsumfahrung GroBhdhenrain™) vermieden.

Generell ist im Bereich der KreisstraBe RO 3 eine Geschwindigkeitsbegrenzung von 70
km/h angedacht.

Durch den Anschluss an die KreisstraBe RO 3 ist die ErschlieBung gesichert und das Pla-
nungsgebiet planungsrechtlich ausreichend und leistungsféhig erschlossen.

Grinordnung

Zur Einbindung des neuen Gewerbegebiets in die Landschaft und im Sinne einer Eingri-
nung sind in Richtung Westen und Sliden entsprechend vorliegendem Konzept Griinflachen
fir die Ortsrandeingriinung dargestellt.

Die bestehende freiwachsende Feldgehdlzhecke im &stlichen Randbereich des Planungsge-
biets wird erhalten und zudem eine Freihaltezone zur Wahrung von Abstanden der Gehdlz-
strukturen festgelegt. Diese Zone dient auch als ,Austauschbahn™ fir Végel und Fleder-
mause.

Dariber hinaus beinhaltet die Zielsetzung der Gemeinde Flachen fir die Durchgriinung und
Gliederung des Gewerbegebiets.

Weiterhin wird im Rahmen der vorliegenden Planung die orts- und landschaftsbildprégende
Baumgruppe auf dem zentralen Hohenrlicken des Planungsgebiets erhalten und planungs-
rechtlich gesichert.

Flachenbilanzierung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 120 ,GE Héhenrain™ umfasst eine
Flache von insgesamt circa 29.940 m=2.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Von dieser Flache werden insgesamt circa 24.340 m2 als Baugrundstiicke ausgewiesen,
wovon entsprechend Festsetzung 80 % (Grundflachenzahl GRZ 0,8) (iberbaut werden diir-
fen. Die zuldssige Uberbaute Grundfldche betrdagt somit ca. 19.470 m=2.

Einen Uberblick (ber die Fldchennutzungen innerhalb des Planungsgebiets liefert folgende

Flachenbilanzierung.

Flachenbilanzierung im raumlichen Geltungsbereich

Flachennutzung

Planung [m?2]
ca.-Werte entspr.
digitalem Flachenabgriff

Gesamter Geltungsbereich des Bebauungsplans ca. 29.940 m2
Baugrundstiicke
- Gewerbegebiet ,H6henrain® ca. 20.240 m2
Baugrundstiicke gesamt ca. 20.240 m2
Grinflachen / Freiflachen
- Private Grinflache, Zweckbestimmung Ortsrandeingriinung
West
- Private Griinflache, Zweckbestimmung Durchgriinung ca. 1.780 m2
- Flachen f'L'l_r da"s Anpflaﬁzen von Baumen und Strauchern: ca. 1.025 m2
Ortsrandeingriinung Sid
) ; y v ca. 470 m2
- Flachen fir das Anpflanzen von Baumen und Strauchern:
.. ca. 1.175 m2
Durchgrinung 5 180 m2
- Flache fur das Anpflanzen von Baumen und sonstigen Be- . < m
pflanzungen, Zweckbestimmung: Wahrung von Abstanden
zu Gehdlzstrukturen
Grin- /Freiflachen gesamt ca. 6.630 m2
Verkehrsflachen
- Offentliche Verkehrsflache: StraBe ca. 2.800 m?
- Private Verkehrsflache, Zweckbestimmung ErschlieBung ca. 270 m2
Flachen mit gemeinsamen Geh-, Fahrt- und Leitungsrechten
fr Grundstilicksanlieger
Verkehrsflachen gesamt ca. 3.070 m2

Tab. 2 Uberblick Flachenbilanzierung
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= n und
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S 7 Gehoizstrukturen

2.180 m?

Zweck: Erschlieung
Grundstiicksanlieger

Offentliche Verkehrsflich:
Strafie
2.325 m?

- und Bepf
Zweck: Durchgrinung
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Private Griinfliche
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20.240 m2
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StraBe
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= Striuchern und igen Bep
S3g—|zweck: Ortsrandeingrunung Sad
L 470 m?

Abb. 10 Karte Flachenbilanzierung mit Kennzeichnung des Geltungsbereichs (schwarze
Blockmarkierung) — ohne MafBstab
Kartengrundlage: DFK © 2022 Bayerische Vermessungsverwaltung

5.3 Alternativen

Bei der Nullvariante bleibt die bestehende landwirtschaftlich intensive Nutzung erhalten.

Ziel der Gemeinde ist es, mit der Aufstellung des Bebauungsplans gewerbliche Flachen fir
ortsansassige Handwerksbetriebe und Firmen bereitzustellen. Im Vorfeld wurde ein stad-
tebauliches Konzept mit verschiedenen Varianten erarbeitet.
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Fir den Uberwiegenden Teil des Gebiets liegen aufgrund aktuellem Entwicklungsbedarf
ansdassiger Unternehmen kurzfristige Entwicklungsabsichten vor.

Unbebaute Gebiete in Innerortslagen stehen der Gemeinde nicht oder nicht in ausreichen-
der GroBe zur Verfigung und lassen zudem immissionsrechtliche und / oder verkehrstech-
nische Probleme erwarten.

Die geplante Gewerbegebietsausweisung ist abgestimmt auf die regionalwirtschaftlichen
Gesichtspunkte wie den Strukturerhalt und die Strukturverbesserung, die Schaffung sowie
den Erhalt von Ausbildungs- und Arbeitsplatzen.

Die Uberplante Flache bietet sich auf Grund der Vorpréagung durch das angrenzende Ge-
werbegebiet und der Anbindung an das kommunale und regionale StraBennetz flr eine
Entwicklung als Gewerbeflache an.

Die Lage und Ausdehnung des geplanten Gewerbegebiets sind bestimmt durch

- die Anbauverbotszone der KreisstraBe Kr RO 3,

- Notwendige ErschlieBung,

- Angebot an Freifldchen zur Eingriinung und Strukturierung des Gebiets.

6.0 Begriindung der Festsetzung

6.1 Art der baulichen Nutzung

Mit der Ausweisung des Gewerbegebiets will die Gemeinde Entwicklungsfldchen fir orts-
ansassige Gewerbetreibende anbieten sowie zur Starkung der Wirtschaftskraft und zur Be-
lebung des Arbeitsplatzangebotes produzierendes Gewerbe ansiedeln.

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs werden als Gewerbegebiet GE gemaB § 8
BauNVO festgesetzt.

Die Errichtung von Tankstellen (§ 8 Abs. 2 Nr. 3 BauGB) wird fir das Gewerbegebiet i. V.
m. § 1 Abs. 3 BauNVO nicht zugelassen. Der Ausschluss wird vorgenommen um Konflikt-
situationen mit der umliegenden Wohnnutzung, z. B. aufgrund eines erhdhten Verkehrs-
aufkommens in den Abendstunden, zu vermeiden. Ebenso kdnnte das Ortsbild durch die
Baukorper von Tankstellen und deren Werbetrdger stark beeintrachtigt werden.

Darliber hinaus werden aufgrund der dezentralen Lage sowie des erhdhten Verkehrsauf-
kommens Einzelhandelsnutzungen ausgeschlossen.

Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet sind, sind ausnahmsweise zulassig.
6.2 MaB der baulichen Nutzung

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

- die zulassige Grundflachenzahl GRZ
- die zulassige Wandhdéhe WH.

Eine Festsetzung der maximalen Anzahl der Vollgeschosse und der zulassigen Geschoss-
flachenzahl findet nicht statt. Das MaB der baulichen Nutzung ist gemaB § 16 BauNVO
durch Festsetzung der GRZ und der Hohe baulicher Anlagen hinreichend bestimmt.

Eine schwerwiegende Beeintrachtigung offentlicher Belange wie zum Beispiel das Orts- und
Landschaftsbild findet nicht statt.
6.2.1 Zuldssige Grundflachenzahl GRZ

Fir die geplante Bebauung innerhalb des Planungsgebiets wird das MaB der Nutzung unter
anderem durch Festsetzung der zuldssigen Grundfldchenzahl GRZ gem&B § 19 Abs. 1
BauNVO bestimmt.

Die zuldssige GRZ wird im gesamten Planungsgebiet (GE) mit maximal 0,8 festgesetzt.
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Die Orientierungswerte des § 17 BauNVO zur Bestimmung des MaBes der baulichen Nut-
zung werden allgemein eingehalten.

Die zulassige Grundflachenzahl GRZ stellt nach § 19 Abs. 1 BauNVO das Verhaltnis der
zulassigen Uberbaubaren Grundflache GR zur Baugrundstiicksflache (sog. Bauland) dar.

Fur die Ermittlung der zulassigen Grundfléche aller nach § 19 Abs. 4 BauNVO anzurech-
nenden baulichen Anlagen ist die Kappungsgrenze gemaB § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO von
0,8 zu beachten.

6.2.2 Zuldssige Wandhéhe WH
Die Hohenentwicklung wird durch Festsetzung der Wandhdhe (WH) bestimmt.

Die zulassige Wandhdhe wird aufgrund der vorhandenen Topografie planteilbezogen fest-
gesetzt.

Notwendige Abstandsflachen, Belichtung und Besonnung, die Wahrung des Gebietscharak-
ters sowie die harmonische Einbindung in die vorhandene Topografie sind bestimmend fir
die planteilbezogene Festsetzung der zulassigen Wandhéhe WH.

Im Sinne einer der vorhandenen Gegebenheiten angepassten Bauweise wird entsprechend
Planeintrag ein Héhenbezugspunkt fiir die OK.FFB.EG festgesetzt. Anhand der Festsetzung
flgt sich die Héhenentwicklung der geplanten Gebdude in die umgebende Landschaft ein
und beriicksichtigt die Abstufung in Richtung der vorhandenen BestandsstraBen.

In Beriicksichtigung der Ortsrandsituation und der harmoni- Skizze:
schen Einbindung in die Umgebung wird die zulassige Wand- /\

hohe planteilbezogen begrenzt. 7 ERE
Bei Sattelddchern wird die zulassige Wandhéhe von der Ober- oG 1 g
kante FertigfuBboden OK.FFB.EG bis zum Schnittpunkt der gg |OKFFB-

traufseitigen AuBenwand mit OK. Dachhaut gemessen.

Bei Flachdachern wird die zuldssige Wandhéhe der Oberkante
ErdgeschossfuBboden OK. FFB. EG bis zur Oberkante OK der

Attika gemessen. Skizze:

Die OK.FFB.EG darf maximal 0,25 m lber nachstliegendem Ho- oG m T

henbezugspunkt entsprechend Planeintrag liegen. OKFFB =
EG | 1

6.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise

6.3.1 Baugrenze

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird fiir die Grundstlicke durch Baugrenzen gem. § 23
BauNVO festgesetzt. Die Lage der Baugrenzen wird unter anderem bestimmt durch erfor-
derliche Abstandsflachen sowie Einfligung in die vorhandene Topografie und umgebende
Bebauung. Ausreichende Belichtungs- und Besonnungsverhaltnisse werden gewéhrleistet.

Fir die Berechnung der Abstandsflachentiefen gilt die zum Zeitpunkt der Entscheidung
Uber den Bauantrag giltige Satzung der Gemeinde Feldkirchen-Westerham Uber abwei-
chende MaBe der Abstandsflachentiefe.

6.4 Fldchen fiir Nebenanlagen und fiir Anlagen fiir den ruhenden Verkehr:
Stellplatze

Es gilt die Satzung Uber die Zahl, GroBe und Beschaffenheit von Stellplatzen fur Kraftfahr-
zeuge sowie deren Abldse und der Herstellung und Bereithaltung von Abstellplatzen fir
Fahrrader (Stellplatzsatzung) in der Gemeinde Feldkirchen-Westerham.
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6.4.1 Flachen fiir Anlagen fiir den ruhenden Verkehr: Stellplatze

Die Flachen fir Kfz-Stellpldtze sind im Bebauungsplan im Sinne eines Planungsspielraums
nicht explizit ausgewiesen. Stellplatze sind innerhalb und auBerhalb der Baugrenzen allge-
mein zuldssig. Ausgenommen sind entsprechend Planzeichen festgesetzte private Grinfla-
chen mit der Zweckbestimmung: Ortsrandeingriinung West und Durchgriinung sowie die
entsprechend Planzeichen festgesetzten Flachen fir das Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen mit der Zweckbestimmung Ortsrandeingriinung Sud
und Durchgriinung.

Flachen flir KFZ-Stellplatze, zum Beispiel Besucherstellplatze und Zufahrten sind, zur Un-
terstlitzung der natirlichen Bodenfunktion, einer gleichmaBigen Oberflachenwasserablei-
tung und somit zur Férderung des Wasserhaushalts sowie aus Griinden des Ortsbildes in
offenen, wasserdurchlassigen und bevorzugt zu begriinenden Belédgen auszufihren.

6.4.2 Nebenanlagen und sonstige Anlagen

Untergeordnete Nebenanlagen gemaB § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO sind im Sinne eines
Planungsspielraums auf den Uberbaubaren und i. V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO auf den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen allgemein zuldssig. Ausgenommen hiervon sind Private
Grinflachen und Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen, Stréauchern und sonstigen Be-
pflanzungen.

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

6.5 Vorgaben zur Errichtung von Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie

6.5.1 Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie

Im gesamten Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes sind bei der Errichtung
von Gebduden Photovoltaikmodule (PV-Module) auf einer Flache zu installieren, die min-
destens 50 % der nutzbaren Dachflache ausfillt (Solarmindestflache).

Dachflache bedeutet in diesem Zusammenhang die gesamte Fléache bis zu den duBeren
Réndern des Daches beziehungsweise aller Dacher (in m2) der Gebaude und baulichen
Anlagen, die innerhalb der Gberbaubaren Grundstilicksflache in der jeweiligen Parzelle des
Bebauungsplanes errichtet werden.

Nutzbar ist derjenige Teil der Dachflache, der fiir die Nutzung der Solarenergie aus tech-
nischen und wirtschaftlichen Griinden verwendet werden kann. Der nutzbare Teil der Dach-
flache ist in einem Ausschlussverfahren zu ermitteln. Danach sind von der Dachflache die
nicht nutzbaren Teile (in m2) abzuziehen; nicht nutzbar sind insbesondere:

- Unglnstig ausgerichtete und geneigte Teile der Dachflache nach Norden (Ostnordost
bis Westnordwest); Ost-West ausgerichtete Dacher sind ausdricklich von der Solar-
pflicht eingeschlossen, weil sie gut nutzbar sind.

- Erheblich beschattete Teile der Dachflache durch Nachbargebaude, Dachaufbauten
oder vorhandene Baume, darunter fallen insbesondere nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 b
BauGB zur Erhaltung festgesetzte Baume.

- Von anderen Dachnutzungen, wie Dachfenster, Gauben, Dacheinschnitte, Dachauf-
bauten wie Schornsteine oder Entliftungsanlagen, belegte Teile des Daches sowie
Abstandsflachen zu den Dachrandern, z.B. bei Mehrfamilien- und Reihenhdusern; die
Anordnung solcher Dachnutzungen soll so erfolgen, dass hinreichend Dachflache fir
die Nutzung der Solarenergie verbleibt (mindestens 50 %, wenn dies technisch und
wirtschaftlich nach den ersten beiden Spiegelstrichen mdéglich ist).

Das Baugebiet, der Zuschnitt der tiberbaubaren Grundstiicksflachen sowie die Ausrichtung
der geplanten Gebdude ist im Rahmen der stéddtebaulichen Konzeption so erfolgt, dass auf
jedem Gebaude grundsatzlich die Solarenergie uneingeschrankt genutzt werden kann.
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Die Festsetzung der Solarmindestfldache von 50 % der Bruttodachflache ist auch grund-
rechtsschonend ausgestaltet. Sie berlicksichtigt, dass nicht alle Teile des Daches technisch
oder wirtschaftlich mit einer Solaranlage genutzt werden kénnen. Die Festsetzung von 50
% Solarmindestflache halt den Grundstiickseigentimer dazu an, ausreichend Platz auf dem
Dach fur die effektive Nutzung der Solarenergie zur Verfiigung zu stellen. Die Gemeinde
erganzt damit die Vorgaben der seit 01.03.2023 geltenden Solarbaupflicht der Bayerischen
Bauordnung (Art. 44a). Im Ubrigen ist eine gréBere Auslegung der Solarflache (ber die
pflichtige Solarmindestflache hinaus vom Plangeber erwilinscht, wenn dies fiir die Bauwer-
ber wirtschaftlich vertretbar ist.

Die im Gebiet festgesetzte Solarpflicht ist vorrangig auf die lokale Stromerzeugung ausge-
richtet. Ersatzweise kdnnen anstelle von Photovoltaikmodulen zur Belegung der verbindli-
chen Solarmindestflache ganz oder teilweise Solarwarmekollektoren errichtet werden.
Dadurch sollen den Bauherrn vielfaltige Gestaltungsmadglichkeiten bei der technischen und
wirtschaftlichen Ausgestaltung der Solarpflicht belassen werden, da nicht auszuschlieBen
ist, dass eine teilweise oder vollstandige Solarwdrmenutzung im Einzelfall 6kologisch oder
okonomisch vorteilhafter ist.

Werden auf einem Dach Solarwdrmeanlagen installiert, so kann der hiervon beanspruchte
Flachenanteil auf die zu realisierende PV-Flache angerechnet werden. Dies bedeutet, dass
die Solarmindestfldche anteilig oder auch vollstédndig mit der Installation von Solarwdarme-
kollektoren eingehalten werden kann.

Da Solarwarmeanlagen zumeist nach dem Energiebedarf im Gebaude (Warmwasser, ggf.
Heizungsunterstitzung) ausgelegt werden, sollten die Bauwerber bei Interesse an einer
Solarwarmeanlage zunédchst die erforderliche Kollektorflache fir die Solarwarmeanlage er-
mitteln und daraufhin die Dimensionierung der Photovoltaikanlage prifen.

6.6 Offentliche und private Verkehrsflichen, Verkehrsflichen besonderer
Zweckbestimmung; Flachen mit Geh-, Fahrt- und Leitungsreichten
6.6.1 Private Verkehrsflache: ErschlieBung

Zur Sicherung der VerkehrserschlieBung einer mdglichen Verknipfung des neuen Gewer-
begebiets mit dem bereits bestehenden Gewerbegebiet im Osten, werden Flachen mit ge-
meinsamen Geh-, Fahrt- und Leitungsrechten im Planteil gesichert.

6.6.2 Offentliche Verkehrsfliche: ErschlieBung

Zur Sicherung der VerkehrserschlieBung innerhalb des Planungsgebiets, werden 6ffentliche
Verkehrsflachen wie z.B. der Wirtschaftsweg, die Rechtsabbiegespur und die StichstraBe
im Planteil gesichert.

6.7 Bauliche Gestaltung

Die festgesetzten Einschrankungen zur Dach- und Fassadengestaltung tragen dazu bei,
eine negative Fernwirkung durch die Dachlandschaft des geplanten Gewerbegebiets zu
vermeiden.

6.7.1 Dachgestaltung

Im neuen Gewerbegebiet sind als Dachform Sattel-, Pult-, und Flachdacher zuldssig. Die
zulassige Dachneigung wird aufgrund der negativen Fernwirkung auf 5°-15° begrenzt.

Photovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren

Aufgrund der nachhaltigen Energienutzung sind Photovoltaikanlagen sowie Sonnenkollekt-
oren auf den Dachern zuldssig. Die Moglichkeiten zur alternativen Warme- bzw. Energie-
gewinnung entsprechen den stadtebaulichen Zielen der Gemeinde und tragen zum Klima-
und Ressourcenschutz bei. Solarzellen und Sonnenkollektoren sind mit Riicksicht auf das
Ortsbild, die Qualitdt der Dachlandschaft und die Fernwirkung blindig in, das heiBt bis ma-
ximal 20 cm Uber, und in gleicher Neigung wie die Dachflache zu installieren.
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Eine Aufstanderung der Anlagen zur thermischen und photovoltaischen Nutzung der Son-
nenenergie ist auf Flachdachern zuldssig. Aufgrund der Beeintrachtigung des Orts- und
Landschaftsbildes ist eine Aufstdnderung auf Sattelddchern und Pultdachern nicht zuldssig.

Dartiiber hinaus sind Fassadenkollektoren zuldssig.

6.7.2 Einfriedungen

Die Einfriedung der Betriebsgeldnde ist zuldssig. Die Zaunhohe darf in Bezug auf die Iand-
liche Umgebung und zur Wahrung der Sichtbeziehungen max. 2,0 m Uber StraBenober-
kante bzw. Gelande betragen.

Im Sinne einer umweltschonenden und mdoglichst naturvertréglichen Bebauung ist eine
Bodenfreiheit von 10 cm fur Kleintiere einzuhalten. Sockelmauern sind unzuldssig.

Grundsatzlich wird aus gestalterischen und naturraumlichen Aspekten eine Eingriinung der
Einfriedungen empfohlen. Die Eingriinungen stellen eine Aufwertung fir den StraBenraum
dar, bieten Vogeln und Kleintieren Unterschlupf, Nahrung sowie einen Brutplatz.

6.7.3 Gelandemodellierung/Geldndeangleichung/Geldndeverdnderun-
gen/ Aufschiittungen und Abgrabungen

Zur Gewahrleistung einer guten Einbindung der geplanten Gebdude in die vorhandene To-
pografie werden Veranderungen des natirlichen Gelandeverlaufs wie Abgrabungen, Auf-
schiittungen etc. zugelassen. Der Verlauf der ErschlieBungsstraBen orientiert sich an der
vorhandenen Topografie.

Zur Vermeidung des Eingriffs in die vorhandene Topografie des Nachbargrundstiicks, mus-
sen Stitzmauern mindestens 1,0 m vor Grundstiicksgrenzen angeordnet werden. Geldn-
deveranderungen sind grundsatzlich weich zu modellieren. Hohenunterschiede des natir-
lichen Gelandes sind durch Béschungen oder durch Stitzmauern mit einer Héhe von héchs-
tens 1,50 m zu gestalten. Ab einer H6he von 1,00 m sind Stiitzmauer aus Griinden des
Ortsbildes durch einen Versatz mit einer Tiefe von mindestens 0,50 m zu gliedern.

Aus Sicht des Artenschutzes und zur besseren Einbindung in die Umgebung werden glatte
Betonmauern, Beton-Bdschungssteine etc. nicht empfohlen. Stattdessen wird empfohlen,
im Sinne eines erweiterten Lebensraumes, Natursteinmauern oder ahnliches zu verwen-
den.

6.7.4 Werbeanlagen

Gestalterische nicht aufeinander abgestimmte Werbeanlagen, die durch ihre GréBe und
auffallige Gestaltung Aufmerksamkeit erzielen, kénnen die Harmonie des Stadtbildes er-
heblich beeintrachtigen. Aus diesem Grund sind Werbeanlagen nur an der Statte ihrer Leis-
tung zulassig und mussen baulich untergeordnet sein.

Eine freie Aufstellung ist nicht zulassig.

Dariber hinaus wird festgesetzt, dass Werbeanlagen nur bis zu einer Hohe vom max. 4,0
m Uber dem natirlichen Geldnde mit einer SchriftgréBe bis zu 0,60 m zulassig sind. Wer-
beanlagen missen so gestaltet sein, dass sie nach Form, Farbe, MaBstab und Anbringungs-
art mit der Architektur des Gebdudes harmonieren.

Zudem sind Werbeanlagen an Einfriedungen unzulassig.

Ebenso sind bewegliche Lichtwerbung, laufende Schriften, sich bewegende Anlagen etc.
aus Grunden des Ortsbildes innerhalb des Geltungsbereichs unzulassig.

Zusatzlich wird durch diese Festsetzungen das positive Erscheinungsbild des neuen Ge-
werbegebiets angestrebt.
6.8 Festsetzung zur Griinordnung

Im Rahmen der Grinordnungsplanung wurde der landschaftlichen Einbindung sowie der
ortstypischen Gestaltung besonderes Gewicht beigemessen.
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Der bestehende Baumbestand auf dem zentralen Hdhenriicken des Planungsgebiets ist
orts- und landschaftsbildpragend und wird durch den Erhalt weiterhin planungsrechtlich
gesichert. Die Schénheit und Charakteristik der Bdume entwickelt sich iber einen langen
Zeitraum und wirkt Gber Generationen hinaus. Bestehende Laubgehdlze sind demnach vor-
rangig zu erhalten und zu pflegen. Zu ihrem Schutz dirfen im Wurzelbereich keine Abgra-
bungen und keine Aufschittungen vorgenommen werden. Bei Ausfall sind sie in gleicher
Zahl durch heimische Laubgehdélze zu ersetzen.

Zur Einbindung des neuen Gewerbegebiets in die Landschaft und im Sinne einer Eingri-
nung sind in Richtung Westen und Siden entsprechend vorliegendem Konzept Grinflachen
fir die Ortsrandeingriinung festgesetzt. Darliber hinaus beinhaltet die Zielsetzung der Ge-
meinde Flachen fir die Durchgriinung und Gliederung des Gewerbegebiets.

Zur Erweiterung der sudlichen ErschlieBung des Planungsgebiets sind innerhalb der fest-
gesetzten Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen insgesamt 2 Zufahrten mit einer Breite von je 6,0 m zuldssig.

Innerhalb der festgesetzten Griin- und Freiflachen werden zur Sicherstellung einer ausrei-
chenden, grinordnerischen Entwicklung sowie Ein- und Durchgriinung des Gewerbegebiets
Mindestpflanzgebote heimischer Laub- und Obstgehdlze, mit Angabe der Mindestqualita-
ten, getroffen.

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

Die bestehende freiwachsende Feldgehodlzhecke im &stlichen Randbereich des Planungsge-
biets ist aufgrund ihrer landschaftsbildpragenden Wirkung als zu erhalten festgesetzt. Zur
Wahrung von ausreichenden Abstéanden zu den Gehdlzstrukturen und einer Freihaltung von
Flugkorridoren (Végel u. Fledermause) wird eine Freihaltezone festgesetzt.

Aufgrund der Lage am Ortsrand ist grundsatzlich auf eine gute Eingriinung und einen guten
Ubergang von Siedlung und Landschaft zu achten. Hier ist es wichtig bevorzugt heimische
und standortgerechte Pflanzen zu verwenden, welche sich in der umgebenden Landschaft
wiederfinden. Die Neupflanzungen von Gehdlzen sollten sich daher grundsatzlich an der
Artenzusammensetzung der potenziellen nattirlichen Vegetation pnV orientieren. Aufgrund
der, auch in der Region bereits erkennbaren klimabedingten Veranderungen in der Vege-
tation ist grundsatzlich verstarkt auf klimagerechte Gehdlze abzustellen, gegebenenfalls
auch abweichend von der potenziellen natlirlichen Vegetation.

Zu den Vogelnahrgehdlzen zahlen unter anderem Schwarzer Holunder, Europdisches Pfaf-
fenhttchen, Wildrosen, Wolliger Schneeball, Eberesche, Vogelkirsche, Schlehe, Roter Hart-
riegel, Berberitze, Hasel, Rote Heckenkirsche oder Liguster.

Private Grunflachen sind wichtiger Bestandteil der Ein- und Durchgriinung.

Nicht Gberbaute Grundstiicksflachen sind in Verbindung mit Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO
zum Schutz der natirlichen Bodenfunktion und im Sinne einer moglichst umweltvertragli-
chen Bauweise sowie aus Griinden des Ortsbildes zu begriinen, mit heimischen Baumen
und Strauchern zu bepflanzen und zu pflegen.

Eine gute landschaftsorientierte und standorttypische Durch- und Eingriinung sowie eine
Reduzierung des Versiegelungsgrades werden als MaBnahmen zur Verringerung maoglicher
Eingriffe gewertet.

Fir Flachdécher werden zur Unterstiitzung der Wasserriickhaltung und als erweiterter Le-
bensraum Vorgaben fiir eine Dachbegriinung getroffen. Demnach sind im neuen Gewerbe-
gebiet insgesamt 50 % der Flachdachfldche zu begriinen.

Mit einer durchgangigen Begriinung der Flachdachflachen wird das Erscheinungsbild der
einsehbaren Dachfldchen belebt und die Gestaltung verbessert. AuBerdem werden 6kolo-
gisch wirksame Ersatzlebensraume fiur Tier- und Pflanzenarten in besiedelten Bereichen
geschaffen.
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Die Begriinung ist klimatisch wirksam. Sie mindert den Aufheizeffekt von Dachflachen,
vermindert die Riickstrahlungsintensitat auf benachbarte Bereiche, verbessert die Staub-
bindung, verzogert den Abfluss anfallender Niederschldage von Dachern und erhdht das
Wiedereinbringen der Niederschlége in den naturlichen Kreislauf.

Terrassenflachen sowie notwendige technische Aufbauten sind von der Regelung ausge-
nommen. Die Begehbarkeit von begriinten Flachdéchern schafft nutzbare Freirdume und
Ruhezonen zum Naturerlebnis zur Erhéhung der Lebensqualitat.

Grundsatzlich wird die Verwendung von Fassadenbegriinung empfohlen. Die Fassadenbe-
grinung erganzt die Dachbegriinung und verbessert nicht nur das Stadtbild, sondern ist
auch Lebensraum und klimatische Austauschfléache. Als Fassadenbegriinung ist neben der
Verwendung von Schling- und Kletterpflanzen auch die Verwendung von schmalkronigen
Baumen zu sehen.

6.9 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

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

Die nach der Eingriffsregelung erforderlichen AusgleichsmaBnahmen kénnen nicht inner-
halb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans zur Verfliigung gestellt werden.

Die erforderlichen Ausgleichsflachen werden auBerhalb des Planungsgebiets realisiert
(siehe Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, Kap. 8.10).

6.10 Festsetzungen zum Artenschutz

6.10.1 Beleuchtung

Um Stoérungen von nachtaktiven Insekten, Gebaudebritern und Fledermausen zu vermei-
den werden Vorgaben zu AusmaB und Umfang von AuBBenbeleuchtungen 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 ist zu vermeiden, um Lichtemissionen weitestgehend zu reduzieren. Insektenfreundli-
che Leuchtmittel wie spezielle Natrium-Hochdruck-Dampflampen oder andere innovative
Techniken (z. B. LED) sind anzuwenden.

6.10.2 Vogelschlag

Flachige Glasfronten flihren zu einem erhéhten Toétungsrisiko fiir Vogel durch Vogelschlag.
Glas mit Durchsicht bzw. sich daraus ergebenden Spiegelungen sind fir Végel nicht als
Hindernis erkennbar. Gegeniiberliegende Bdume und Landschaftsstrukturen werden re-
flektiert und tauschen einen zusatzlichen Lebensraum vor. Um Vogelschlag effektiv zu ver-
meiden, missen ausgedehnte Glasflachen durch sichtbar markierte Vogelschutzglaser
groBflachig fir Vogel sichtbar gemacht werden.

7.0 Auswirkungen der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 120 ,GE Hohenrain™ wird im Regelverfahren einschlieBlich Umwelt-
bericht und Naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung aufgestellt.

Im Geltungsbereich dieser Bebauungsplananderung sind keine Vorhaben zuldssig, flr die
nach dem Gesetz eine Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufiihren ware. Die durch die
vorliegende Planung verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft sind zu bilanzieren und
auszugleichen.

Als planungsrechtliche Voraussetzung fir die Aufstellung des qualifizierten Bebauungs-
plans wird der Flachennutzungsplan geandert. Das friihzeitige Verfahren zur Beteiligung
der Offentlichkeit § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behérden und sonstigen Tragern offentli-
cher Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB wurde fir die Flachennutzungsplananderung be-
reits durchgefihrt.
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Entsprechend der Denkmalliste des Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege BLfD mit
Stand vom 07.07.2022 sind weder innerhalb noch angrenzend an das Planungsgebiet Bau-
und Bodendenkmale verzeichnet (Bayerischer Denkmal-Atlas, Online-Abfrage vom
12.04.2023).

Es wird jedoch allgemein darauf hingewiesen, dass Bodendenkmaler, die bei der Ausfih-
rung von BaumaBnahmen zu Tage treten, der Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutz-
gesetz (DSchG) unterliegen und dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege BLfD
unverzlglich anzuzeigen sind.

Im weiteren Umfeld des Planungsgebiets (mind. 320 m) befinden sich Baudenkmale. Die
Denkmalschutzbehérde ist bei allen BaumaBnahmen und MaBnahmen an baulichen Anla-
gen von denen Baudenkmaler / Ensembles unmittelbar oder in ihrem Nahbereich betrof-
fen sind, zu beteiligen. Insbesondere verfahrensfreie oder von der Baugenehmigung frei-
gestellte BaumaBnahmen bediirfen in diesem Fall einer entsprechenden Erlaubnis nach
Art. 6 Denkmalschutzgesetz (DSchG), welche beim Landratsamt Rosenheim zu beantra-
gen und Uber die Gemeinde einzureichen ist.

7.1 Ortsbild

Der Geltungsbereich liegt im Randbereich des bestehenden Siedlungsgefliges des
Hauptortsteils GroBhdhenrain. Ostlich angrenzend befinden sich bestehende gewerblich
genutzte Bereiche.

Durch die vorliegende Planung wird sich das Orts- und Landschaftsbild grundsatzlich ver-
andern. Es werden Festsetzungen zur moglichst schonenden Einbindung und Vermeidung
negativer Fernwirkung z.B. geringe Dachneigung, begrenzte Wandhdéhen, Eingriinungs-
und DurchgriinungsmaBnahmen getroffen.

Der zu erwartende Eingriff in das Schutzgut Orts- / Landschaftsbild wird durch entspre-
chende Festsetzungen insbesondere zur Gestaltung und zur Griinordnung weitestgehend
minimiert. Eine Begrenzung der Héhenentwicklung der Gebaude und eine gute Einbindung
in die vorhandene Topografie wird durch die getroffenen Festsetzungen ermdglicht.

7.2 Verkehr

Die HaupterschlieBung des neuen Gewerbegebiets erfolgt hauptsachlich tber die im Norden
vorgelagerte KreisstraBe RO 3 sowie eine das Planungsgebiet westlich begrenzende Er-
schlieBungsachse mit Wendeschleife auf dem Grundstiick 229/2. Von dieser Nord-Sid-
gerichteten StraBe aus erfolgt die innere ErschlieBung des Uberplanten Gebiets. Zur Ver-
besserung des in Richtung Gewerbegebiet abbiegenden Verkehrs und um Rickstau zu ver-
meiden, soll eine Rechtsabbiegespur im nérdlichen Bereich des Planungsgebiets geschaffen
werden. Aufgrund der geplanten Rechtsabbiegespur mit Verzdégerungsstreifen besteht die
Mdoglichkeit einer frithzeitigen Einordnung des abbiegenden Verkehrs. Die Planung zielt da-
rauf ab den Verkehrsfluss zu optimieren.

Der vorhandene Wirtschaftsweg im Siden wird als 6ffentliche Verkehrsflache planungs-
rechtlich gesichert.

Das Verkehrsaufkommen ist Gberwiegend durch Ziel- und Quellverkehr gepragt. Einer
maBgeblichen, zusatzlichen Belastung der geplanten HaupterschlieBung durch Abkir-
zungsverkehr kann durch entsprechende MaBnahmen im StraBenraum zur Gestaltung und
Geschwindigkeitsreduzierung im Rahmen der StraBenplanung vorgebeugt werden. Auf-
grund der geplanten StichstraBe innerhalb des Planungsgebiets wird eine Entstehung von
durchgehendem Abklirzungsverkehr vermieden.

Durch den Anschluss an die KreisstraBen RO 3 ist die ErschlieBung gesichert und das Pla-
nungsgebiet planungsrechtlich ausreichend und leistungsféhig erschlossen.
7.3 Immissionen

Immissionskonflikte kénnten zwischen der geplanten gewerblichen Nutzung und der vor-
handenen Wohnnutzung im Ortsteil GroBhdhenrain entstehen.
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Die bestehenden bebauten, 6stlich angrenzenden Flachen unterliegen einer gewerblichen
Nutzung. Die daran nérdlich und 6stlich anschlieBenden Baufldchen unterliegen einer dorf-
lich geprégten, gemischten Nutzung.

Entsprechend dem Léarmbelastungskataster Bayern des Bayerischen Landesamt fir Umwelt
LfU sind keine relevanten Belastungen durch Verkehrsldrm verzeichnet. Die KreisstraBen
des nordodstlichen Gemeindebereiches um den Héhenrainer Raum weisen allgemein eine
Belastung von ca. 1.000 KFZ (Kr RO 6) bis ca. 1.200 KFZ taglich auf. Die an den Kreisstra-
Ben liegenden Ortschaften erfahren keine (bermaBigen Belastungen durch Immissionen
des Verkehrs (FNP 2016).

Aus schalltechnischer Sicht sind nach derzeitiger Einschatzung keine grundsétzlichen Hin-
dernisse gegen die geplante Entwicklung zu erkennen.

7.4 Klimaschutz

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen soll nach der in § 1a Abs. 5 BauGB eingefiigten
Klimaschutzklausel den Erfordernissen des Klimaschutzes Rechnung getragen werden. Der
Klimaschutz soll dabei sowohl durch MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken,
als auch durch MaBnahmen, die der Anpassung an den Klimaschutz dienen, umgesetzt
werden.

Vorrangige Aufgaben sind die Anpassung an klimawandelbedingte Extremwetterlagen und
MaBnahmen zum Schutz des Klimas wie zum Beispiel die Verringerung des CO2- AusstoBes
und die Bindung von CO2 aus der Atmosphére durch Vegetation.

Die folgende Tabelle fasst Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezogenen Aspekten
als Ergebnis der Abwagung zusammen.

Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezogenen Aspekten

MaBnahmen zur Anpassung an den Kli- | Beriicksichtigung in der Bauleitpla-
mawandel nung

Hitzebelastung

(wie z.B. Baumaterialien, Baustruktur, vor-
herrschende Wetterlagen, Gewdsser, Griin-
flachen mit niedriger Vegetation, an Hitze
angepasste Fahrbahnbelage)

Baumpflanzungen fihren zur Verringerung
der Aufheizung von Gebauden und versie-
gelten Flachen durch Verschattung und Er-
héhung der Verdunstung.

Wasserdurchldssige Beldge minimieren den
Abfluss von Regenwasser.

Entwicklung von Gewerbeflachen auBer-
halb von Uberschwemmungsgebieten und
Hochwassergefahrenflachen.
Dachbegriinung mit Schwammwirkung.

Extreme Niederschldge

(wie z.B. Minimierung Versiegelungsgrad,
Retentionsflachen, Beseitigung von Ab-
flusshindernissen, Boden- und Hochwas-
serschutz)

MaBnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, Klimaschutz

Beriicksichtigung in der Bauleitpla-
nung

Energieeinsparung / regenerative Energien
(wie Warmedédmmung, Nutzung erneuer-
barer Energien, Anbindung an OPNV, Ver-
besserung der verkehrlichen Situation Rad-
wege, Strahlungsbilanzen)

Sparsame ErschlieBung von Baufléchen.
Vorgaben zur Nutzung von Sonnenenergie
(Solarmindestflache).

Verringerung des Energieverbrauches im
Verhaltnis zu konventionellen Gebauden
beim Neubau durch die Verwendung von
regenerativen Energien fir Heizung und
Kihlung sowie Warmedammung.
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Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezogenen Aspekten

MaBnahmen zur Anpassung an den Kli- | Beriicksichtigung in der Bauleitpla-
mawandel nung

Vermeidung von CO2-AusstoB, Férderung
der CO2-Bindung Férderung der CO2-Bindung durch Neu-
(wie Treibhausgas, Verbrennungsprozesse | Pflanzung von Gehdlzen.

in Heizungsanlagen CO2-neutrale Materia- | Reduzierung von Individualverkehr
lien)

Tab. 3 Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezogenen Aspekten

7.5 Gefahrdungen durch Wasser / Hochwasserschutz

Das Planungsgebiet befindet sich entsprechend UmweltAtlas Bayern — Naturgefahren nicht
innerhalb eines festgesetzten oder vorlédufig gesicherten Uberschwemmungsgebiets (Onli-
neabfrage vom 14.04.2023). Allerdings liegt das Planungsgebiet entsprechend BayernAtlas
teilweise innerhalb eines wassersensiblen Bereichs (Onlineabfrage 14.04.2023).

Abb. 11 Darstellung der wassersensiblen Bereiche (griine Fillflache) und des Trinkwas-
serschutzgebietes (blaue Schraffur) mit Kennzeichnung des Plangebiets (sche-
matisch rot umrandet) - ohne MafBstab

Quelle: BayernAtlas - Naturgefahren, Umwelt © 2023 StMFH; Daten: © 2023 LfU Geobasisdaten ©
2023 Bayerische Vermessungsverwaltung

Die Standorte innerhalb wassersensibler Bereiche werden vom Wasser beeinflusst. Nut-
zungen konnen hier beeintrachtigt werden durch

- Uber die Ufer tretende Fliisse und Bache,
- zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Talern oder
- zeitweise hoch anstehendes Grundwasser.

Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fiir die Festsetzung vorgesehenen Uber-
schwemmungsgebieten kann bei dieser Fldche jedoch nicht angegeben werden, wie wahr-
scheinlich Uberschwemmungen sind. Die Flachen kdnnen je nach &rtlicher Situation ein
kleines oder auch ein extremes Hochwasserereignis abdecken.

Es wird darauf hingewiesen, dass es im Alpenraum im Rahmen des Klimawandels verstarkt
zu Starkregenereignissen und in der Folge zu wild abflieBendem Oberflachenwasser oder
Schichtenwasser bzw. stark schwankenden Grundwasserstanden kommen kann.

Gebdude sind daher mind. 25 cm Uber Gelande konstruktiv so zu gestalten, dass in der
Flache abflieBender Starkregen nicht eindringen kann. Unterkellerungen sollten grundsatz-
lich in hochwassersicherer Bauweise ausgefiihrt werden (Keller wasserdicht und ggf. auf-
triebssicher). Offnungen an Gebauden (Kelleréffnungen, Lichtschichte, Zugange, Installa-
tionsdurch-fihrungen etc.) sind ausreichend hochzusetzen bzw. wasserdicht und ggf. auf-
triebssicher auszufihren.
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Es dirfen keine Gelandeverdanderungen vorgenommen werden, die wildabflieBende Wasser
aufstauen oder schadlich umlenken kénnen.

Entsprechend dem Geotechnischen Bericht des Geologen R. Fiichsl (03.03.2022) liegen vor
allem Baugrubensohlen von unterkellerten Betriebsgebduden teilweise unterhalb des
Grundwasserspiegels. Darliber hinaus ist mit angespanntem Grundwasser zu rechnen. Als
Folge davon besteht grundsatzlich das Risiko eines Hydraulischen Grundbruches. Folgende
MaBnahmen werden im Geotechnischen Bericht des Geologen R. Fiichsl (03.03.2022) auf-
gefihrt ,Flr unterkellerte Betriebsgebaude ist eine druckwasserhaltende Abdichtung ab
der GOK erforderlich.

Wahrend der Dauernutzung und der Bauzeit ist flir eine ausreichende Sicherheit der un-
terkellerten Betriebsgebaude gegen Auftrieb zu sorgen (Widerstehen durch Gebaudelast
oder Nachgeben durch planmé&Bige Flutung). Zudem ist wahrend der Bauzeit fir eine aus-
reichende Sicherheit gegen Hydraulischen Grundbruch zu sorgen.

Fir nicht-unterkellerte Betriebsgeb&ude ist eine Abdichtung gegen Bodenfeuchte und nicht
stauendes Sickerwasser erforderlich. Zur Verhinderung von im Bodenaustausch von Platten
eingestautem Oberflachen- und Sickerwasser in der lUberwiegend sehr schwach durchlds-
sigen Bodenumgebung empfiehlt sich eine Dranung. Dabei ist die Dranung bei der UK Bo-
denaustausch und auBerhalb der Lastspitzen durch die plattenartigen Griindungskorper
anzuordnen." Zur Verhinderung von in der Hinterflllung von Einzel- und Streifenfunda-
menten eingestautem Oberflaichenwasser empfiehlt sich gem. Geologischen Berichts eine
wasserundurchlassige Versiegelung bei der OK Hinterfillung.

7.6 Versickerung von Niederschlagswasser

Grundsatzlich setzt die Versickerung von Niederschlagswasser eine ausreichende Aufnah-
mefahigkeit des Bodens voraus.

Zur Klarung der ortlichen Baugrundverhdltnisse wurde durch den Geologen R. Fiichsl am
03.03.2022 ein Geotechnischer Bericht erstellt. Dieser ordnet das Planungsgebiet dem Be-
reich der quartaren Moranenlandschaft zu. Entsprechend der Standortauskiinfte des Um-
weltAtlas Bayern — Boden bzw. Angewandte Geologie des Bayerischen Landesamts fiir Um-
welt ist das Planungsgebiet wie folgt gekennzeichnet ,Vorherrschend Braunerde, gering
verbreitet Parabraunerde aus kiesfihrendem Lehm (Deckschicht oder Jungmorane) Uber
Schluff- bis Lehmkies (Jungmordne, carbonatisch, zentralalpin gepragt)".

Ebenfalls ist dem genannten Geotechnischen Bericht zu entnehmen, dass sich aufgrund
der schwach durchldssigen Bodenumgebung eine Dranung empfiehlt. Darlber hinaus wird
zur Verhinderung von eingestautem Oberflachenwasser eine wasserdurchldssige Versiege-
lung bei der OK Hinterfillung empfohlen.

Es ist eigenverantwortlich zu priifen, inwieweit bei der Beseitigung von Niederschlagswas-
ser eine genehmigungsfreie Versickerung bzw. Gewassereinleitung vorliegt. Die Vorgaben
der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und der technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW) sind einzuhalten.

Gegebenenfalls ist eine wasserrechtliche Genehmigung mit entsprechenden Unterlagen zu
beantragen.

Nahere Hinweise zum erlaubnisfreien Versickern von Niederschlagswasser und ein Pro-
gramm zur Beurteilung der Erlaubnisfreiheit von Niederschlagswassereinleitungen kénnen
kostenlos auf der Internetplattform des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt LfU abgeru-
fen werden unter https://www.Ifu.bayern.de; Thema/Rubrik: Wasser / Abwasser / Nieder-
schlagswasser.
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8.0 Umweltbericht

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

Der Umweltbericht ist ein selbstandiger Teil der Begriindung 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 Belange des
Umweltschutzes beschrieben und bewertet und die erheblichen Projektauswirkungen, Még-
lichkeiten der Vermeidung und Minimierung und AusgleichsmaBnahmen werden darge-
stellt.

Der Umweltbericht orientiert sich in seiner Ausfiihrung an der Anlage 1 zum Baugesetzbuch
(BauGB) und baut auf dem Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung der Obers-
ten Baubehdrde auf (,Der Umweltbericht in der Praxis"). Die Gliederung der Anlage 1
BauGB wurde im Punkt 2a und 2b zu einem Gliederungspunkt zusammengefasst.

Dies ermdglicht eine Ubersichtlichere und nachvollziehbarere Darstellung der Bewertung
der Umweltauswirkungen.

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

Aufgrund fehlender Entwicklungsmdoglichkeiten am bestehenden Standort wurden im Vor-
feld der Planung durch zwei ortsansassige Betriebe bereits der Bedarf an notwendigen
Entwicklungsflachen mit einer FlachengréBe von mindestens 1,15 ha beziehungsweise min-
destens 0,8 ha angemeldet. Fir die Ansiedelung weiterer potenzieller Betriebe wird ein
Flachenbedarf von zusétzlich 0,8 ha beziehungsweise 0,5 ha beziffert.

Zur Bereitstellung von gewerblichen Fldchen fiir ortsansassige Handwerksbetriebe und Fir-
men plant die Gemeinde die Erweiterung des bestehenden Gewerbegebiets am westlichen
Ortsrand von GroBhéhenrain.

Der vorliegende qualifizierte Bebauungsplan entspricht dem ortsplanerischen Vorhaben der
Gemeinde. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geandert.

Das Plangebiet liegt am stddstlichen Ortsrand des Hauptortsteils GroBhdhenrain in der
Gemarkung Héhenrain im nordéstlichen Gemeindegebiet von Feldkirchen-Westerham und
umfasst die Grundstlicke Flurnummern 229, 229/1, 229/2, 230 T und 231 T der Gemar-
kung Hohenrain und weist eine GréBe von circa 2,994 ha auf.
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W/
Abb. 12 Karte Geltungsbereich des Bebauungsplans - ohne MaBstab
Kartengrundlage: DFK © 2023 Bay. Vermessungsverwaltung

Der Gemeinderat der Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat in seiner Sitzung vom
16.03.2021 den Beschluss gefasst, den FNP fiir die Gberplanten Flachen der Flur Nr. 229
der Gemarkung Hoéhenrain dahingehend zu &ndern, dass flr diesen Bereich zukiinftig eine
Darstellung als gewerbliche Bauflachen erfolgt. Zudem wurde in derselben Sitzung die Auf-
stellung eines vorliegenden qualifizierten Bebauungsplans beschlossen.

Vorhandene Nutzung Flur Nrn.
Unbebaute Grundstiicke 229, 229/1, 229/2
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Vorhandene Nutzung Flur Nrn.
Offentliche Verkehrsflache / StraBe 230 Tund 231 T

Tab. 4 Auflistung Grundstilicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist wie folgt begrenzt:

Im Norden Lauser StraBe im Anschluss landwirtschaftlich genutzte Grinflachen

Ortsrandeingriinung mit Biotopflédche (ID: 8037-0079-001) im An-
schluss Gewerbeflachen mit bestehender Durchgriinung und Teich

Im Osten

Im Siiden Sommerweg im Anschluss landwirtschaftlich genutzte Grinflachen

Landwirtschaftlich genutzte Griinflachen z.T. Ackerflachen, im An-

A LS schluss landwirtschaftlich genutzte Einzelanwesen im AuBenbereich

Tab. 5 Vorhandene Nutzungen angrenzend an das Planungsgebiet

Das Uberplante Gebiet ist als AuBenbereich nach § 35 BauGB zu beurteilen. Die Flachen
werden landwirtschaftlich genutzt.

Innerhalb des Geltungsbereichs besteht kein Baurecht. Ein Bebauungsplan liegt fir das
Gebiet nicht vor.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde stellt die Flache derzeit als Flache fiir die Land-
wirtschaft dar.

Abb. 13 Auszug aus Flachennutzungsplan Feldkirchen-Westerham mit Kennzeichnung
des Planungsgebiets (schematisch rot umrandet) — ohne MaBstab
Quelle: © Gemeinde Feldkirchen-Westerham

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geméaB § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB ge-
andert.
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Ziele des Bebauungsplans:

- Geordnete, maBstabliche bauliche Entwicklung im Rahmen einer harmonischen Orts-
entwicklung,

- Deckung des ortlichen Bedarfs an Gewerbeflachen im Ortsteil GroBhéhenrain
- Sicherung der landschafts- und ortsbildprégenden Baumgruppe,

- Behutsame Einbindung des Gewerbegebiets in die umgebenden Strukturen,
- Starkung der ortsansdssigen Wirtschaft,

- Forderung des produzierenden Gewerbes,

- und Schaffung von Arbeitsplatzen.

Die HaupterschlieBung des neuen Gewerbegebiets erfolgt hauptsachlich tber die im Norden
vorgelagerte KreisstraBe RO 3 sowie eine das Planungsgebiet westlich begrenzende Er-
schlieBungsachse mit Wendeschleife auf dem Grundstiick 229/2. Von dieser Nord-Sid-
gerichteten StraBe aus erfolgt die innere ErschlieBung des Uberplanten Gebiets. Zur Ver-
besserung des in Richtung Gewerbegebiet abbiegenden Verkehrs und um Rickstau zu ver-
meiden, soll eine Rechtsabbiegespur im nérdlichen Bereich des Planungsgebiets geschaffen
werden. Aufgrund der geplanten Rechtsabbiegespur mit Verzdégerungsstreifen besteht die
Méglichkeit einer friihzeitigen Einordnung des abbiegenden Verkehrs. Die Planung zielt da-
rauf ab, den Verkehrsfluss zu optimieren.

Der vorhandene Wirtschaftsweg im Siden wird als offentliche Verkehrsflache planungs-
rechtlich gesichert.

Das Verkehrsaufkommen ist Uberwiegend durch Ziel- und Quellverkehr gepragt. Einer
maBgeblichen, zusatzlichen Belastung der geplanten HaupterschlieBung durch Abkdir-
zungsverkehr kann durch entsprechende MaBnahmen im StraBenraum zur Gestaltung und
Geschwindigkeitsreduzierung im Rahmen der StraBenplanung vorgebeugt werden. Auf-
grund der geplanten StichstraBe mit Wendehammer innerhalb des Planungsgebiets wird
eine Entstehung von durchgehendem Abkurzungsverkehr (,Ortsumfahrung GroBhéhen-
rain“) vermieden.

Generell ist im Bereich der KreisstraBe RO 3 eine Geschwindigkeitsbegrenzung von 70
km/h angedacht.

Durch den Anschluss an die KreisstraBe RO 3 ist die ErschlieBung gesichert und das Pla-
nungsgebiet planungsrechtlich ausreichend und leistungsfahig erschlossen.

Zur Einbindung des neuen Gewerbegebiets in die Landschaft und im Sinne einer Eingri-
nung sind in Richtung Westen und Siden entsprechend vorliegendem Konzept Grinflachen
fir die Ortsrandeingriinung dargestellt.

Die bestehende freiwachsende Feldgehdlzhecke im &stlichen Randbereich des Planungsge-
biets wird erhalten und zudem eine Freihaltezone zur Wahrung von Abstanden der Gehdlz-
strukturen festgelegt. Diese Zone dient auch als ,Austauschbahn® fir Végel und Fleder-
mause.

Darlber hinaus beinhaltet die Zielsetzung der Gemeinde Flachen fir die Durchgriinung und
Gliederung des Gewerbegebiets.

Weiterhin wird im Rahmen der vorliegenden Planung die orts- und landschaftsbildprégende
Baumgruppe auf dem zentralen Hohenrlicken des Planungsgebiets erhalten und planungs-
rechtlich gesichert.

8.2 Angaben iiber den Standort, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und
Boden

Flachenbilanzierung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 120 ,GE Héhenrain™ umfasst eine
Flache von insgesamt circa 29.940 m=2.
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Von dieser Flache werden insgesamt circa 24.340 m2 als Baugrundstiicke ausgewiesen,
wovon entsprechend Festsetzung 80 % (Grundflachenzahl GRZ 0,8) (iberbaut werden diir-
fen. Die zuldssige Uberbaute Grundfldche betrdagt somit ca. 19.470 m=2.

Einen Uberblick (ber die Fldchennutzungen innerhalb des Planungsgebiets liefert folgende
Flachenbilanzierung.

Flachenbilanzierung im raumlichen Geltungsbereich

. Planung [m?2]
Flachennutzung ca.-Werte entspr.
digitalem Flachenabgriff

Gesamter Geltungsbereich des Bebauungsplans ca. 29.940 m2

Baugrundstiicke

- Gewerbegebiet ,H6henrain® ca. 20.240 m2
Baugrundstiicke gesamt ca. 20.240 m2

Grinflachen / Freiflachen
- Private Grinflache, Zweckbestimmung Ortsrandeingriinung

West
- Private Grunflache, Zweckbestimmung Durchgriinung ca. 1.780 m2
- Flachen ﬂ','l_r da"s Anpfla!'_lzen von Baumen und Strauchern: ca. 1.025 m2
Ortsrandeingriinung Sid ca. 470 m2
- Flachen fir das Anpflanzen von Baumen und Stréuchern: ca. 1.175 m2
Durchgrinung
- Flache fir das Anpflanzen von Bdumen und sonstigen Be- ca. 2.180 m?
pflanzungen, Zweckbestimmung: Wahrung von Abstdnden zu
Gehdlzstrukturen
Grin- /Freiflachen gesamt ca. 6.630 m2
Verkehrsflachen
- Offentliche Verkehrsflache: StraBe ca. 2.800 m2
- Private Verkehrsflache, Zweckbestimmung ErschlieBung ca. 270 mz2
Flachen mit gemeinsamen Geh-, Fahrt- und Leitungsrechten
flr Grundsticksanlieger
Verkehrsflachen gesamt ca. 3.070 m2

Tab. 6 Uberblick Flachenbilanzierung
8.3 Merkmale des Vorhabens

8.3.1 Art und Menge der erzeugten Abfille, deren Beseitigung und Ver-
wertung

Im Rahmen des geplanten Vorhabens wird nach derzeitigem Kenntnisstand kein Betrieb
angesiedelt, bei dem mit einer Abfallerzeugung zu rechnen ist, welche nicht innerhalb des
rechtlich zulassigen Rahmens liegt. Die Abfallentsorgung ist Uber das Entsorgungskonzept
des Landkreises und der Eigentimer gesichert.

8.3.2 Energiebedarf und Energieverbrauch

Der Energiebedarf bzw. -verbrauch wird voraussichtlich im Rahmen des normalen regula-
ren Bedarfs der zuldssigen Nutzungen liegen. Eine unverhdltnismaBige Steigerung des
Energieverbrauchs ist nach derzeitiger Einschatzung nicht zu erwarten.

Grundsatzlich sollen erneuerbare Energien starker genutzt werden. Zur Unterstiitzung die-
ser Zielsetzung wird die Installation von Photovoltaikanlagen auf Dachfldchen festgesetzt
und erweitert die seit dem 01.03.2023 geltenden Solarbaupflicht des Bayerischen Bauord-
nung fur Gewerbe- und Industriegebiete.
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8.3.3 Umweltverschmutzung und Beldstigung

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind durch die geplanten Betriebe keine wesentlichen ne-
gativen Umweltverschmutzungen oder Beldstigungen zu erwarten.

8.3.4 Unfallrisiko (schwere Unfdille, Katastrophen), Risiken fiir die
menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe und die Umwelt

Das Vorhaben erfordert kein Lagern, Umgang, Nutzung oder Produktion von geféhrlichen
Stoffen im Sinne des ChemG beziehungsweise der GefStoffV, Gefahrengitern im Sinne des
Gesetzes Uber die Beférderung gefahrlicher Guter oder radioaktiven Stoffen.

Durch die zuldssigen Nutzungsarten ist eine nachteilige Veranderung der Eigenschaften
von Gewassern nicht zu besorgen.

Die Gebaude und baulichen Anlagen sind gem. den allgemein anerkannten Regeln der
Technik zu errichten, zu unterhalten und zu betreiben. Nachteilige Verdnderungen der Ei-
genschaften von Gewéssern, hier Grundwasser, sind daher nicht zu erwarten.

Unfall- / Storfallrisiken, zum Beispiel durch bei Lagerung, Handhabung, Beférderung von
explosiven, giftigen, radioaktiven, krebserregenden oder erbgutverandernden Stoffen sind
nicht zu erwarten.

Katastrophen wie zum Beispiel Erdbeben sind aufgrund der topographischen und geologi-
schen Lage nicht zu erwarten. Entsprechend dem BayernAtlas - Themenbereich Naturge-
fahren: Georisiken befinden sich innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet keine
Gefahrenhinweisbereiche oder GEORISK-Objekte (Onlineabfrage vom 20.01.2023).

Kulturelles Erbe

Bau- und Bodendenkmaler sind durch das stadtebauliche Vorhaben nicht unmittelbar be-
troffen.

Entsprechend dem Bayerischen Denkmal-Atlas und der Denkmalliste Bayern - Feldkir-
chen-Westerham mit Stand vom 07.07.2022 befinden sich innerhalb und angrenzend an
das Plangebiet keine Bau- und Bodendenkmaler beziehungsweise denkmalgeschiitzte En-
sembles und landschaftspragende Denkmaler (Online-Abfrage vom 18.04.2023).

Im Umfeld der Pangebiets befinden sich mehrere Baudenkmaler und ein Bodendenkmal
(siehe Kap. 8.6.8)

Es wird zudem allgemein darauf hingewiesen, dass Bodendenkmadler, die bei der Ausfiih-
rung von BaumaBnahmen zu Tage treten, der Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutz-
gesetz (DSchG) unterliegen und dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege BLfD
unverzlglich anzuzeigen sind.

Gefahren durch Wasser und sonstige Gefahren

Das Planungsgebiet befindet sich entsprechend UmweltAtlas Bayern - Naturgefahren nicht
innerhalb eines festgesetzten oder vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiets (Onli-
neabfrage vom 05.04.2023).

Der Standort liegt nicht in einem Uberschwemmungsgebiet der Gefdhrdung HQ100 oder
HQextrem, er liegt in Teilen in einem wassersensiblen Bereich (Onlineabfrage vom
05.04.2023).

Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fiir die Festsetzung vorgesehenen Uber-
schwemmungsgebieten kann bei wassersensiblen Bereichen nicht angegeben werden, wie
wahrscheinlich Uberschwemmungen sind. Dies ist im Einzelnen zu prifen.

Das Plangebiet liegt in einer Entfernung von etwa 1 km zum Trinkwasserschutzgebiet Feld-
kirchen-Westerham (Gebietskennzahl:2210803700093) (siehe folgende Abbildung). Auf-
grund der Entfernung zum Trinkwasserschutzgebiet und der Art der sich ansiedelnden Be-
triebe ist derzeit nicht von einer negativen Beeintrachtigung des Gebietes auszugehen.
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Abb. 14 Darstellung der wassersensiblen Bereiche (grine Fillflache) und des Trinkwas-
serschutzgebietes (blaue Schraffur) mit Kennzeichnung des Plangebiets (sche-
matisch rot umrandet) — ohne MaBstab

Quelle: BayernAtlas - Naturgefahren, Umwelt © 2023 StMFH; Daten: © 2023 LfU Geobasisdaten ©
2023 Bayerische Vermessungsverwaltung

8.3.5 Kumulierung mit Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plan-
gebiete

Das Plangebiet ist gekennzeichnet durch eine Ortsrandlage und wird durch die bestehende
Ortsrandeingriinung von den Bestandsgebauden getrennt.

Nordlich, sudlich und westlich des Planungsgebiets befinden sich landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen (Ackerland / Grinland). Im Osten schlieBt das bestehende Gewerbegebiet
und nachfolgend der im Zusammenhang bebaute Bereich von GroBhéhenrain an das Pla-
nungsgebiet an.

Eine Verdnderung dieser Bereiche mit negativen Umweltauswirkungen ist in absehbarer
Zeit nicht gegeben.

Kumulative Auswirkungen auf den Oberflachenwasserabfluss durch die zuséatzliche Boden-
versiegelung sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht gegeben.

Es ergeben sich nach derzeitigem Kenntnisstand weder aus der Bestandssituation noch aus
beabsichtigten Planungen Umweltaspekte, die kumulativ zu bericksichtigen sind.

8.3.6 Auswirkungen auf das Klima und Anfalligkeit des geplanten Vorha-
bens gegeniiber Folgen des Klimawandels

Grundsatzlich ist zu erwarten, dass in Folge des Klimawandels die Klimadaten in Feldkir-
chen-Westerham einer Veranderung unterliegen werden, wie zum Beispiel Anstieg der
mittleren Jahresdurchschnittstemperatur, Zunahme von Starkregenereignissen und ahnli-
chem. Dem sommerlichen Hitzeschutz kommt deshalb besondere Bedeutung zu. Mégliche
MaBnahmen sind zum Beispiel

- Gebdaudehiille hochwertiger ausgefiihrt als die gesetzlichen Mindestanforderungen vor-
geben,

- umfangreiche Durchgriinung des Quartiers,

- keine Riegelbebauung zur Gewahrleistung einer ausreichenden Durchliftung,
- ausreichender Grinflachenanteil,

- offene, wasserdurchlassige Beldage bei Stellplatzen mit Verdunstungsleistung,
- Begriinung von Flachdachern und flach geneigten Dachern.

Soweit auf Ebene einer verbindlichen Bauleitplanung zuldssig, werden entsprechende Fest-
setzungen getroffen.
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Durch gesetzliche Rahmenbedingungen (EnEV, GEG, BayBO) ist der SchadstoffausstoB und
damit die Auswirkungen auf das Klima auch durch den hohen Ddmmstandard der Gebau-
dehillen und den Einsatz erneuerbarer Energien als gering einzustufen.

Durch die Versiegelung der bisher landwirtschaftlich genutzten Flache wird kleinrdumig die
Verdunstungsrate des Bodens verloren gehen und eine geringe Aufheizung des Mikroklimas
erfolgen. Dem ausreichenden Griinflachenanteil, der ausreichenden Durchgriinung und der
Begriinung Flachdédchern kommt deshalb besondere Bedeutung zu.

Belastungen durch Larm und Staub entstehen beim Bau der neuen Gebdude und Zufahrts-
straBen. Bei diesen baubedingten Belastungen handelt es sich aber um temporare Stérun-
gen.

Durch die Einhaltung der technischen Vorschriften wahrend der Bauarbeiten und anschlie-
Bend wahrend der Nutzung der Gebdude (inkl. ruhendem Verkehr) ist nicht mit einer er-
heblichen und klimarelevanten Umweltverschmutzung zu rechnen.

Durch die neue Bebauung wird sich das Verkehrsaufkommen im Geltungsbereich und dem
angrenzenden Verkehrswegesystem erhdhen. Damit verbunden ist eine Erhéhung des
SchadstoffausstoBes durch PKWs. Negative Auswirkungen auf das Klima sind im geringen
MaB vorhanden. Es ist aber davon auszugehen, dass durch einen in den kommenden Jah-
ren steigenden Anteil emissionsarmer Fahrzeuge (z.B. rein elektrisch betriebene PKW) im
mobilen Individualverkehr (MIV) die Auswirkungen abnehmen werden.

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

GemaB § 7 Abs. 1 UVPG ist bei Vorhaben, die gemaB Anlage 1 zum Gesetz Uber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in Spalte 2 mit ,A" gekennzeichnet sind, eine allge-
meine Vorprifung zur Feststellung der UVP-Pflicht durchzufiihren.

Unter der Nummer 18 der Anlage 1 UVPG wird ausgefihrt:

18.7 Bau eines Stadtebauprojekts fiir sonstige bauliche Anlagen, fiir den im bisherigen
AuBenbereich im Sinne des § 35 des Baugesetzbuchs ein Bebauungsplan aufge-
stellt wird, mit einer zuldssigen Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunut-
zungsverordnung oder einer festgesetzten GroBe der Grundflache von insgesamt

18.7.2 20 000 m2 bis weniger 100 000 m=2.

Da die festgesetzte Grundflache den Schwellenwert von 20.000 m2 nur knapp unterschrei-
tet (19.470 m?) wird vorsorglich eine Vorpriifung des Einzelfalls zur Uberpriifung einer
UVP-Pflicht nach UVPG durchgefihrt.

8.5 Uberblick iiber die in einschlidgigen Fachgesetzen und Fachpldnen 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 fiihrt, ohne die cha-
rakteristische Eigenart der Region zu verlieren.

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

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

Umweltrelevante Ziele

Beriicksichtigung in der Bauleit-
planung

BImSchG, - Vermeidung von schadlichen Die Uberplante Flache grenzt unmit-
TA Larm, Umwelteinwirkungen auf Wohn- | telbar an bestehende Gewerbeflachen
DIN 18005, und sonstige schutzbediirftige an.
TA Licht, Gebiete, Nach derzeitigem Kenntnisstand ge-
16. BImSchV, - gesunde Arbeits- und Wohnver- | hen von den geplanten Betrieben
18. BImSchV, héltnisse, keine wesentlichen Immissionen aus.
GIRL - Beachtung des Trennungsgrund-
satzes.
BauGB, - Sparsamer und schonender Um- | Die Bodenverhéltnisse im Planungs-
BBodSchG, gang mit Boden, gebiet wurden auf Grundlage der ge-
BNatSchG . ologischen Verhaltnisse ermittelt und
- Innenentwicklung, zusatzlich sachverstandig durch den
- Wiedernutzbarmachung von ver- | Geologen R. Flichsl M. Sc. im Rahmen
siegelten Flachen, des Geologischen Berichts ,Erweite-
~  Begrenzung der Versiegelung, rung des Gewerbegebietes GroBho-
henrain® mit Stand vom 03.03.2022
- Nachhaltige Sicherung der Funk- |  ntersucht.
tion des Bodens, Empfehlungen und Ergebnisse im
- Schutz natirlicher Bodenfunktio- | Rahmen der Darstellung der geologi-
nen und der Archivfunktionen schen Verhaltnisse zur Bebauung und
der Boden, insbesondere solcher | prochlieBung des Plangebiets sind auf
Béden mit besonderen Funktio- der Ebene des Bebauungsplans be-
nen. P
ricksichtigt.
Altlasten sind nicht bekannt.
Es werden keine Boden von besonde-
rer Funktionsbedeutung (zum Bei-
spiel Naturbéden mit geringer Uber-
formung im Bereich von historisch al-
tem Wald) in Anspruch genommen.
Die zusétzliche Flachenversiegelung
wird durch Festsetzungen im Bebau-
ungsplan soweit méglich begrenzt, z.
B. durch Mindestvorgaben zur Begri-
nung, Festsetzung zu Ausfihrung von
Stellpldtzen in wasserdurchldssigen
Belagen etc.
WHG, - Grundwasser- und FlieBgewés- Innerhalb des Plangebiets befinden
BauGB sich keine Oberflachengewadsser.

serschutz,

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

- Beriicksichtigung der Uber-
schwemmungsgebiete und Risi-
kogebiete,

- Erhaltung der Uberschwem-
mungsgebiete in ihrer Funktion
als Ruckhalteflachen,

- Berlcksichtigung des Hochwas-
serschutzes und der Hochwas-
servorsorge

Die allgemeine Grundwassersituation
und die allgemeinen hydrogeologi-
schen Verhaltnisse wurden ermittelt.
Detaillierte Erkenntnisse Uber den
Grundwasserstand liegen nicht vor.

Innerhalb und angrenzend an das Pla-
nungsgebiet befinden sich keine fest-
gesetzten oder vorléufig gesicherten
Uberschwemmungsgebiete. Das Ge-
biet befindet sich im Randbereich in-
nerhalb eines wassersensiblen Be-
reichs.

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

Umweltrelevante Ziele

Beriicksichtigung in der Bauleit-
planung

weiligen Baugrundstiicken zu versi-
ckern. Dabei ist eine breitflachige
Versickerung Uber eine belebte Bo-
denzone anzustreben.

BNatSchG

Schutz von Flachen mit glinstiger
lufthygienischer oder klimatischer
Wirkung

Dem Planungsgebiet kommt aufgrund
der Lage und der derzeitigen ausge-
Ubten Nutzung keine Ubergeordnete
beziehungsweise herausragende Be-
deutung als Kaltluftentstehungsge-
biet zu.

In Waldflachen wird nicht eingegrif-
fen.

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

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

- Natur und Landschaft sind so zu
schitzen, dass

die biologische Vielfalt,

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

die Vielfalt, Eigenart und
Schoénheit sowie der Erho-
lungswert von Natur und
Landschaft

auf Dauer gesichert sind.

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

- Erhaltung und Schutz geschiitz-
ter Tier- und Pflanzenarten.

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

Artenschutzrechtliche relevante Tier-
und Pflanzengruppen sind nach der-
zeitigem Kenntnisstand von der Pla-
nung nicht betroffen. Dem stadtebau-
lichen Vorhaben stehen somit keine
grundsatzlichen artenschutzrechtli-
chen Aspekte entgegen. Auf einen de-
taillierten Fachbeitrag zur speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung (saP)
kann nach derzeitigem Kenntnisstand
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 stédtebaulichen 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 von Natur und
Landschaft eine ausreichende Ein-
und Durchgriinung und eine Begren-
zung der Hoéhenentwicklung der Ge-
baude festgesetzt.
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Fachrecht und
Fachplanungen

Umweltrelevante Ziele

Beriicksichtigung in der Bauleit-
planung

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.

BauGB,
BayDSchG

Bertcksichtigung der Belange der
Baukultur, des Denkmalschutzes und
der Denkmalpflege

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

Im weiteren Umfeld des Planungsge-
biets befinden sich Baudenkmale.
Nach derzeitigem Kenntnisstand ist
nicht von negativen Beeintrachtigun-
gen von Kultur- und Sachgitern aus-
zugehen.

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

Landesentwick-
lungsplanung
(LEP),
Regionalplanung
(RP)

- Die Gemeinde Feldkirchen-Wes-
terham ist im Regionalplan fir die
Planungsregion 18 (RP 18) als
Grundzentrum eingestuft. Die Ge-
meinde liegt im Verdichtungsraum
des Oberzentrums Rosenheim.
Dieser Teilraum soll als regional
bedeutsamer Wirtschafts- und Ver-
sorgungsraum zur Starkung der
Region weiter ausgebaut werden
(RP 18 AII 3.1 G).
- Entsprechend Regionalplan werden
keine besonderen Grundsatze und
Ziele formuliert.
- Allgemeine Vorgaben der Regional-
planung:
= Nutzung von Potentialen der In-
nenentwicklung,

= Vermeidung der Zersiedelung
der Landschaft,

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

Beschrédnkung der Versiegelung des

Bodens auf ein MindestmaB.

Die Festlegung des Planungsgebiets
berlicksichtigt die Ziele der Raumord-
nung. Das Anbindegebot des LEP wird
eingehalten.

Die Planung basiert auf einer stadte-
baulichen Konzeption, die nicht zur
Zersiedelung der Landschaft fuhrt.

Das Planungsgebiet ist durch die vor-
handene angrenzende Nutzung vor-
gepragt.

Dem Fléchenbedarf bestehender Ge-
werbebetriebe wird vorrangig Rech-
nung getragen werden. Das Vorhaben
bildet die Grundlage fir die Sicherung
und den Erhalt sowie fiir die Schaf-
fung wohnortnaher Arbeitsplatze.

Eine Zersiedelung der Landschaft und
eine ungegliederte, insbesondere
bandartige Siedlungsstruktur werden
durch vorliegende Planung vermie-
den.

Vorliegende Planung beriicksichtigt
durch die geplante Ein- und Durch-
grinung die allgemeinen Vorgaben
der Regionalplanung.

Die duBere Ver- und Entsorgungsinf-
rastruktur ist vorhanden und bietet
ausreichend Kapazitaten. Die innere
ErschlieBung muss neu hergestellt
werden.
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Fachrecht und . Beriicksichtigung in der Bauleit-
Umweltrelevante Ziele

Fachplanungen planung

Arten- und Bio- Entsprechend des ABSP Bayern fiir Grundséatzlich werden artenschutz-

topschutzpro- den Landkreis Rosenheim sind keine | rechtliche Aspekte und allgemeine

gramm ABSP Ro- | besonderen Ziele und MaBnahmen Vorgaben des Artenschutzes beriick-

senheim fir das Planungsgebiet formuliert. sichtigt.

Flachennutzungs- | Darstellung des Planungsgebiets als Der FNP wird im Parallelverfahren
plan FNP Flache fiir die Landwirtschaft. geandert.

Tab. 7 In einschldgigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegte Ziele des Umwelt-
schutzes

8.6 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustands;
Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen und Prognose
iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Pla-
nung

Die Untersuchung beschrankt sich im Wesentlichen auf die Giberplanten Grundstiicksberei-
che innerhalb des Geltungsbereiches zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 120 ,,GE H6-
henrain™ 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 einschldgigen
Datenbanken und Informationssysteme sowie in den Fldchennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan und durch Angaben der Gemeinde Feldkirchen-Westerham.

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

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

Auf der Grundlage einer verbal-argumentativen Beschreibung der bau-, anlage- und be-
triebsbedingten Auswirkungen erfolgt eine schutzgutbezogene Bewertung durch eine Ein-
schatzung der Eingriffsschwere nach geringer, mittlerer und hoher Erheblichkeit. Hierbei
sind zusatzlich auch Wirkungen in verschiedenen zeitlichen Dimensionen zu beriicksichti-
gen: zeitlich begrenzte (voriibergehende) und dauerhafte Wirkungen, Auswirkungen wah-
rend der Bauzeit und wéhrend des Betriebs.

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

8.6.1 Schutzgut Mensch - Larm- / Lichteinwirkung

8.6.1.1 Beschreibung der Ausgangssituation

Negative Larmeinwirkungen durch das Verkehrsaufkommen auf der KreisstraBe RO 6 und
somit Vorbelastungen des Schutzguts Mensch sind im Umfeld des Vorhabens gegeben.

Zur Umsetzung der im Jahr 2002 verabschiedeten europaischen Richtlinie 2002/49/EG die
Bewertung und Bekampfung von Umgebungslarm (EG-Umgebungsléarmrichtlinie) hat das
Bayerische Landesamt flir Umwelt LfU fir eine einheitliche und wirtschaftliche Datenhal-
tung und -bereitstellung ein sogenanntes Larmbelastungskataster (LBK Bayern) ausge-
baut.

Entsprechend dem Larmbelastungskataster sind durch HauptverkehrsstraBen keine we-
sentlichen Auswirkungen auf das Planungsgebiet zu erwarten (Online-Abfrage UmweltAt-
las- Larmbelastungskataster vom 05.04.2023).
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Geringe negative Larmeinwirkungen durch Verkehr und Immissionen durch die benachbar-
ten landwirtschaftlichen Betriebe und das bestehende Gewerbegebiet im Osten und somit
Vorbelastungen des Schutzgutes Mensch sind im Umfeld des Vorhabens gegeben.

Fir alle Lebewesen auf der Erde ist der durch die Rotation des Planeten bedingte natirliche
Wechsel zwischen hellem Tag mit einer maximalen Beleuchtungsstérke von 128 000 Lux
und dunkler Nacht mit 0,0007 Lux bis max. 0,3 Lux, bei Vollmond, der grundlegendste
Rhythmus. Durch den Einfluss von kinstlicher Beleuchtung werden diese Lichtverhaltnisse,
vordinglich in der Nacht, durch den Menschen beeinflusst. Durch kiinstliche Lichtquellen
kann es zu Blendung und einer Aufhellung der Nachtlandschaft kommen, was vor allem
wildlebende Tierarten beeintrachtigt.

Kunstlicht wurde aufgrund der schéadlichen Wirkung auf Menschen und Tiere im Bun-
desimmissionsschutzgesetz unter bestimmten Bedingungen als schadliche Umweltauswir-
kung erfasst. Um Verbotstatbestande nach BNatSchG zu vermeiden ist deshalb bei Bauten,
von denen Lichtimmissionen ausgehen, die Wirkung des emittierten Lichts zu prifen und
auf das geringstmdgliche MaB3 abzusenken.

Die folgende Abbildung zeigt die Bestandssituation im Gebiet und stellt eine bereits beste-
hende Lichtverschmutzung dar. Die sog. Flachenhelligkeit im Gebiet entspricht dem Uber-
gang vom Nachthimmel zum Vorstadthimmel, unter dem die MilchstraBe mit geringem
Kontrast sichtbar sein kann und Wolken, wenn sie im Zenit stehen, hell erscheinen.

8

Feldkirchen-Westerham

[any

Abb. 15 Himmelshelligkeit im Gebiet mit Kennzeichnung des Untersuchungsgebiets
(schematisch rot umrandet) — ohne MaBstab
Quelle: lightpollutionmap.info - Online © 2023

Durch die am Rand des Plangebiets verlaufenden KreisstraBen RO 3 und RO 6 ist durch
den néchtlichen Verkehr mit Lichteinwirkungen auf das entstehende Gewerbegebiet zu
rechnen. Starke Lichteinwirkungen durch Fernlicht von Kfz sind im Ortsrandbereich beson-
ders haufig.

8.6.1.2 Baubedingte Auswirkungen

Belastungen durch Larm entstehen beim Neubau der Gebaude. Bei diesen baubedingten
Belastungen handelt es sich aber um temporare Stérungen. Eine Ver- und Entsorgungsinf-
rastruktur muss nur innerhalb der Gewerbeflache neu geschaffen werden. [Die baubeding-
ten Beeintrachtigungen sind als mittel zu bewerten.|

Grundsatzliche Hindernisse aus Griinden des Immissionsschutzes fiur eine Entwicklung als
Gewerbeflache sind nicht zu erkennen.
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Die Bauarbeiten zur Erstellung der geplanten baulichen Anlagen finden voraussichtlich in
den Tagstunden statt. Eine wesentliche Beeintrachtigung durch Lichtemissionen ist in die-
sem Zusammenhang lediglich in den Wintermonaten zu erwarten.

Eine exakte Baudauer fir die einzelnen Gebaude kann nicht exakt prognostiziert werden,
dirfte aber Uiber einen Zeitraum von 18 -24 Monaten andauern.

Das Planungskonzept sieht die Realisierung des gesamten Vorhabens in mehreren Ab-
schnitten, verteilt Uber einen langeren Zeitraum vor.

Belastungen durch eine Ausleuchtung der Baustelle entstehen bei Realisierung des Vorha-
bens nur eingeschrankt in der Ubergangszeit (Herbst/Frithjahr) und im Winter. Allerdings
erfolgt der Bau des Gewerbestandortes nicht durch Nachtarbeit, so dass die Lichteinwir-
kungen zeitlich eng begrenzt sind. Bei diesen baubedingten Belastungen handelt es sich
ebenfalls um tempordre Stérungen, welche sich jedoch Uber einen Zeitraum von jeweils
18 bis 24 Monaten erstrecken kénnen.

Die baubedingten Beeintrdachtigungen sind somit als mittel erheblich zu bewerten.

8.6.1.3 Anlage- / Betriebsbedingte Belastungen

Durch die neue Bebauung wird sich das Verkehrsaufkommen durch den Ziel- und Quell-
verkehr in dem Bereich geringfligig erh6hen. Die KreisstraBe RO 3 (Lauser StraBe) ist
grundsatzlich fur die Aufnahme des zusatzlichen Verkehrs geeignet. Durch das neue Ge-
werbegebiet ergeben sich geringe anlage- bzw. betriebsbedingte Auswirkungen.

Die anlage- und betriebsbedingten Beeintrachtigungen werden nach derzeitiger Einschat-
zung als gering eingestuft.

8.6.1.4 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Mensch -

Larm
Schutzagut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte | Gesamter-
9 Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen heblichkeit
Mensch: Larm / Licht mittel gering gering gering

Tab. 8 Erheblichkeit zum Schutzgut Mensch - Larm
8.6.2 Schutzgut Mensch - Erholung / siedlungsnaher Freiraum

8.6.2.1 Beschreibung der Ausgangssituation

Der Planbereich wird entsprechend Regionalplan allgemein dem Gebiet fir Tourismus und
Erholung Nr. 6 ,Inn / Mangfallgebiet" zugeordnet.

Die unbebauten Flachen im Gebiet werden derzeit landwirtschaftlich intensiv als Ackerbau-
flachen und zur Grinfuttergewinnung genutzt. Die stdlich und westlich angrenzenden Fla-
chen der ndheren Umgebung werden ebenfalls landwirtschaftlich genutzt.

Ostlich angrenzend befindet sich eine gewerblich genutzte Flidche innerhalb des Ortsbe-
reichs von GroBhoéhenrain.

Im Norden begrenzt die KreisstraBe Kr RO 6 das Gebiet. Entlang der Lauser StraBe (Kr RO
3) verlauft der Radweg Tour 10 ,Durchs schone Kupferbachtal® im Rahmen des Radwege-
netzes der Landkreise Rosenheim / Ebersberg.

Im Siiden befindet sich ein Wirtschaftsweg. Entsprechend der Zielsetzung des rechtskréf-
tigen Flachennutzungsplans soll dieser Weg als Erganzung des kommunalen Rad-/Wander-
wegenetzes ausgebaut / realisiert werden. Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich
keine Rad-, FuB- und Wanderwege.

Das Planungsgebiet ist in Nord-Sud-Richtung gekennzeichnet durch eine bewegte Topo-
grafie.
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Die KreisstraBe Kr RO 3 Lauser StraBe befindet sich im zentralen nérdlichen Plangebiet auf
einer Héhenlage von circa 616,80 m . NHN. In Richtung Siiden steigt das Gelande Uber
eine Ldnge von circa 140 m auf eine Hohe von etwa 619,50 m . NHN. Das entspricht einer
durchschnittlichen Steigung von 1,9 %. AnschlieBend fallt das Gelénde in Richtung Stden
Uber eine Lange von 190 m auf eine Hohe im Bereich des vorhandenen Wirtschaftswegs
von circa 610 m 0. NHN. Das entspricht einem durchschnittlichen Gefélle von circa 5 %.

Auf dem zentralen Hohenrlicken befindet sich eine orts- und landschaftsbildpragende
Baumgruppe aus lUberwiegend Kirsche und Buche entwickelt.

Das sulidliche Plangebiet ist zudem gepragt durch eine in Ost-West-Richtung verlaufende
Gelandesenke.

Das Planungsgebiet befindet sich nach dem Regionalplan RP 18 Siidostoberbayern - 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 fiir Tourismus und Erholung Nr. 6 ,Inn / Mangfallge-
biet".

Die Erholungseignung im Plangebiet ist aufgrund der aktuellen landwirtschaftlichen Nut-
zung sowie der Vorbelastungen durch angrenzende StraBen und Gewerbefldachen grund-
satzlich eingeschrankt.

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

8.6.2.2 Bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Belastungen durch Staub entstehen beim Bau der neuen Gewerbebauten und den Ver-
kehrsflachen. Bei diesen baubedingten Belastungen handelt es sich aber um temporare
Storungen, die flir das Schutzgut im Wesentlichen vergleichsweise geringe Stérungen mit
sich bringen.

Eine exakte Baudauer fir die einzelnen Gebdude kann nicht prognostiziert werden. Die
Realisierung des gesamten Vorhabens ist voraussichtlich in mehrere Abschnitte unterteilt.
Zu erwarten ist, nach derzeitiger Einschatzung eine Baudauer von 18 - 24 Monaten.

Belastungen durch eine Beleuchtung der Baustelle entstehen bei Realisierung des Vorha-
bens nur eingeschrankt in der Ubergangszeit (Herbst/Frithjahr) und im Winter. Allerdings
erfolgt der Bau des Gewerbestandortes nicht durch Nachtarbeit, so dass die Lichteinwir-
kungen zeitlich eng begrenzt sind. Bei diesen baubedingten Belastungen (z.B. Licht, Larm,
Staub etc.) handelt es sich um temporare Stérungen, die geringe Beeintrachtigungen fir
Erholungssuchende mit sich bringen. Sie sind insgesamt als gering erheblich einzustufen.

Die einzelnen baubedingten Auswirkungen werden mehrheitlich als gering erheblich einge-
stuft. Aufgrund der Baudauer und damit der Wirkzeit der Beeintrachtigungen sind die Aus-
wirkungen insgesamt jedoch als mittel erheblich zu bewerten.

Das Erscheinungsbild des Planungsgebietes wird den Erholungsraum grundsatzlich veran-
dern. Durch die Darstellung der neuen Gewerbeflachen gehen jedoch keine Flachen mit
bedeutender Erholungsfunktion verloren. FuBlaufige Wegeverbindungen und das geplante
Radwegenetz bleiben von der Planung unberiihrt.

Negative Auswirkungen durch die Planung auf die Erholungsqualitdt im siedlungsnahen
Freiraum sind zu erwarten, diese sind aufgrund der geringen Aufenthaltsqualitat allerdings
als gering erheblich einzustufen.

Zur Minimierung der negativen Auswirkungen werden im Rahmen der verbindlichen Bau-
leitplanung Festsetzungen fiir eine umfassende Ein- und Durchgriinung des geplanten Vor-
habens sowie auf eine Begrenzung der Hohenentwicklung der Gebaude getroffen.
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8.6.2.3 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Mensch - Er-
holung / siedlungsnaher Freiraum

Schutzagut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte | Gesamter-
9 Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen heblichkeit

Mensch:

Erholung / sied- mittel gering gering gering

lungsnaher Freiraum

Tab. 9 Erheblichkeit zum Schutzgut Mensch - Erholung / siedlungsnéher Freiraum
8.6.3 Schutzgut Pflanzen und Tiere

8.6.3.1 Beschreibung der Ausgangssituation

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

Biogeografische Region: kontinental

GroBlandschaft: Alpenvorland

Naturraum-Haupteinheit: D66 Voralpines Moor- und Higelland
(Ssymank)

Naturraum-Einheit: 038 Inn-Chiemsee-Hulgelland

(Meynen/Schmithiisen et. al.)

Naturraum-Untereinheit (ABSP): 038-A Jungmordnenlandschaft des Inn-Chiemsee-
Hugelgebiets

Potenzielle natirliche Vegetation

Als potenzielle natirliche Vegetation pnV wird der Endzustand einer Vegetation bezeichnet,
den man ohne menschliche Eingriffe in einem Gebiet erwarten wiirde. Der direkte Einfluss
des Menschen wird ausgeblendet, es verbleibt lediglich das Beziehungsgeflige zwischen
Vegetation und der Summe der Standortfaktoren. Damit ist die pnV die eigentliche stabile
und standortgerechte Pflanzendecke. Die Neupflanzungen von Gehdlzen sollten sich daher
grundsatzlich an der Artenzusammensetzung der pnV orientieren. Aufgrund der auch in
der Region bereits erkennbaren klimabedingten Veranderungen in der Vegetation ist je-
doch zudem verstéarkt auf klimagerechte Gehdlze abzustellen, gegebenenfalls auch abwei-
chend von der potenziellen natiirlichen Vegetation.

Der Planungsgebiet befindet sich innerhalb der pnV ,Waldmeister - Tannen - Buchenwald;
z.T. mit Komplex mit Waldgersten - Tannen - Buchenwald; 6rtlich mit Rundblatt-Labkraut
- Tannenwald, Schwarz-Erlen - Eschen - Sumpfwald oder Walzen-Seggen - Schwarz-Erlen
- Bruchwald sowie punktuell waldfreie Hochmoor-Vegetation" [Legendeneinheit M6cT].

Entsprechend der Lage im Naturraum wird das Plangebiet dem Vorkommensgebiet gebiets-
eigener Geholze (BfN, Verandert d. LfU) ,Nr. 6.1 Alpenvorland" (aut-09.00 EAB) zugeord-
net.

Das Ursprungsgebiet gebietseigenen 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 (Biosphdrenre-
servate).

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

Im Bereich der Kirche St. Michael sind Vorkommen der Wimperfledermaus (Myotis emar-
ginatus) sowie des GroBen Mausohrs (Myotis myotis) bekannt (siehe folgende Karte).
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Die Kolonien sind Bestandteil des FFH-Gebiets Nr. 8037-372. Dieses umfasst vier individu-
enreiche Quartiere und Wochenstuben von Mausohrkolonien in den denkmalgeschiitzten
Kirchen GroBhbdhenrain, Feldkirchen, Au und Rossholzen von bundes- bis europaweiter Be-
deutung.

Alle Fledermausarten sind gem. Anhang IV der FFH-RL geschitzt. Im ABSP Landkreis Ro-
senheim (StMUV 2008) sind die Vorkommen von GroBem Mausohr und Wimpernfleder-
maus als landesweit bedeutsam eingestuft.

L5 gl

Y

M FFH 8037-372

BRE

gebiets (schematisch gelb umrandet) - Ohne MaBstab

Quelle: BayernAtlas © 2023 StMFH; Fachdaten: © 2023 LfU; Geobasisdaten: © 2023 Bayerische Ver-
messungsverwaltung

Das nachstgelegene FFH-Gebiet in der weiteren Umgebung befindet sich circa 2,8 km nord-
westlich des Plangebietes. Es handelt sich um das FFH-Gebiet Nr. 8037-371 ,Kupferbach-
tal, Glonnquellen und Gutterstatter Streuwiesen™.

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

Die nachstgelegenen nationalen Schutzgebiete befinden sich mit dem Landschaftsschutz-
gebiet LSG-00157.01 ,Inschutzstellung des Kupferbachtals als LSG" und dem Naturschutz-
gebiet NSG-00177.01 ,Kupferbachtal bei Unterlaus™ in einem Abstand von mindestens 2,7
km nordwestlich des Plangebiets.

Direkte Beeintrachtigungen der umliegenden europdischen und nationalen Schutzgebiete
kénnen aufgrund der Lage und dem Abstand zum Planungsgebiet ausgeschlossen werden.
Erhebliche indirekte Beeintrachtigungen tber mdgliche Wirkungspfade wie Luft (Larm, Im-
missionen) oder visuelle Wirkungen sind unter Berlicksichtigung der bereits bestehenden
Bebauung im Umfeld des Planungsgebiets nicht zu erwarten.
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Biotopkartierung Bayern

Randlich des Plangebietes befindet sich im Osten eine freiwachsende Feldgehdlzhecke.
Diese schirmt den bestehenden 0Ostlich angesiedelten Gewerbebetrieb ab.

Aufgrund der raumlichen Lage ist die lineare Struktur als Leitstruktur fir Végel und Fleder-
mause zu bewerten.

Der sudliche Teil dieser Geholzstruktur ist Bestandteil der Biotopkartierung Bayern: Flach-
land (siehe folgende Karte). Es handelt sich um das Biotop Nr. 8037-0079-001 ,Hecke
sudwestlich GroBhdhenrain®. Eine Beschreibung der kartierten Strukturen liefert folgende

Tabelle.
B'ﬁ:op Bezeichnung / Beschreibung

HECKE SUDWESTLICH GROSSHOHENRAIN

Aufnahmedatum: 20.09.1990 Aktualisierung 11.09.2005

Schutz (§ 39 / Art. 16) Ja

Schutz (§ 30 / Art. 23) 0 % der Flache

Pot. Schutz (§ 30 / Art. 23) 0 % der Flache

Beschreibung:

Ausgehend vom stidwestlichen Ortsrand GroBhohenrains Gberspannt eine Hecke in sudli-

cher Richtung einen leichten, sowohl nach Norden als auch nach Siden 5 Grad geneigten

- Gelanderiicken. Die 8 - 10 m hohe, méglicherweise im Rahmen eines Flurbereinigungs-
8 verfahrens angelegte Hecke trennt eine Intensivwiese im Westen von einer Ackerflache
Y im Osten. In der Baumschicht dominiert der Spitz-Ahorn. Berg-Ahorn, Vogel-Kirsche, Vo-
’8 gelbeere und vereinzelt die Europdische Larche sind beigemischt.

Q Die meist sehr dichte Strauchschicht wird von Hasel, Liguster, Schwarzem Holunder, Feld-
"}, Ahorn etc. aufgebaut. In der meist schitteren Kraut-/Grasschicht sind Wald- und Saum-
(=] arten, wie die Wald-Zwenke, die Echte Nelkenwurz, die Gefleckte Taubnessel etc. repra-
2 sentiert, stellenweise aber auch Wiesenarten, wie das Wiesen-Knauelgras, der Wiesen-

Léowenzahn oder das Wiesen-Labkraut. Bisweilen sind auch Himbeere und Brombeere bei-

gemischt.

Aufgrund der bis unmittelbar an die Hecke heranreichenden Nutzung fehlt ein ausgespro-

chener Saum weitgehend.

MaBnahmen:

- Beidseits der Hecke sollte ein jeweils 2 m breiter Streifen nur noch alle 3 - 5 Jahre
gemaht bzw. freigeschnitten werden, um so die Ausbildung einer gestuften Saumstruk-
tur zu ermdglichen.

Tab. 10 Beschreibung der angrenzenden Biotopfldche der Biotopkartierung Bayern:

Flachland
Quelle: Fachinformationssystem FIS-Natur Online (FIN-Web) © 2023 LfU

Die Biotope in der weiteren Umgebung um das Plangebiet sind entsprechend der folgenden
Tabelle bezeichnet:

Biotop Nr. Bezeichnung
8037-0080-001 Quellbach westlich GroBhéhenrain
8037-0074-001 Bachlauf im Eigenholz &stlich GroBhéhenrain
8037-0074-002 Bachlauf im Eigenholz &stlich GroBhéhenrain
8037-0074-003 Bachlauf im Eigenholz &stlich GroBhdhenrain
8037-0074-003 Bachlauf im Eigenholz &stlich GroBhéhenrain

Tab. 11 Bezeichnung der angrenzenden Biotopflache der Biotopkartierung Bayern: Flach-

land
Quelle: Fachinformationssystem FIS-Natur Online (FIN-Web) © 2023 LfU
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Abb. 17 Auszug aus Luftbild mit Darstellung der Parzellarkarte und Kennzeichnung der
Flachen der Biotopkartierung Bayern (rote Flachenschraffur) sowie Darstellung
des Plangebiets (schematisch gelb umrandet) - ohne MaBstab

Quelle: Fachinformationssystem FIS-Natur Online (FIN-Web) © 2023 LfU; Geobasisdaten: © 2023
Bayerische Vermessungsverwaltung

Realnutzung

Der Geltungsbereich wird derzeit landwirtschaftlich intensiv zur Grinfuttergewinnung und
zum Ackerbau genutzt.

Auf dem zentralen Hohenrlicken befindet sich eine orts- und landschaftsbildpragende
Baumgruppe aus tUberwiegend Kirsche und Buche. Das Ubrige Plangebiet weist keinen Ge-
hélzbestand auf.

Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Tier- und Pflanzengruppen

Angrenzend an das Plangebiet befindet sich im Osten eine bestehende freiwachsende
Baum- und Strauchhecke. Im zentralen Plangebiet befindet sich eine Baumgruppe.

Die Baumgruppe weist, nach derzeitiger Einschdtzung aufgrund des Gehdlzalters keinen
nennenswerten Baumbestand mit Hohlen und Spalten auf, so dass dauerhafte Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten fiir Flederméause beziehungsweise Héhlen- und Halbhéhlenbriiter
fehlen. Eine diesbezligliche Beeintrachtigung von entsprechenden prifrelevanten Tierarten
kann nach derzeitiger Einschdtzung daher ausgeschlossen werden.

Grundsatzlich stellen die vorhandenen Baume und Gehdlze jedoch einen potenziellen Le-
bensraum fiir saisonal britende Vogelarten dar. Zudem bilden Gehélzgruppen oder Hecken
oftmals Leitstrukturen fiir Végel und Fledermause.

Die Ubrigen, bislang unbebauten Bereiche im Planungsgebiet werden derzeit intensiv zum
Ackerbau beziehungsweise zur Griinfuttergewinnung genutzt. Diese Flachen weisen keinen
Gehdlz- oder Baumbestand auf.

Aufgrund der Strukturausstattung im Plangebiet wird ein Vorkommen artenschutzrechtli-
cher Reptilienarten nach derzeitiger Einschatzung als nicht wahrscheinlich erachtet.

Ein Vorkommen der Haselmaus wird insgesamt ebenso als unwahrscheinlich erachtet, kann
aufgrund der angrenzenden Feldgehdlzhecke jedoch nicht vollstandig ausgeschlossen wer-
den. Durch die Planung findet jedoch kein Eingriff in die Struktur statt.

Im Umfeld des Plangebiets befinden sich Kleingewésser, die als Laichgewésser fiir Amphi-
bien potenziell geeignet sind.
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Bei einer Ortsbegehung im April 2023 konnten jedoch keine Hinweise auf Laichvorkommen
innerhalb der Gewasser erfasst werden (siehe folgende Abbildungen).

Abb. 18 Ostliches und westlich gelegenes Kleingewé&sser auBerhalb des Plangebiets ohne
Laichballen (Sichterkundung April 2023)

Quelle: Planungsgruppe Strasser GmbH

Das westlich gelegene Kleingewasser befindet sich in einer Entfernung von etwa 400 m
zum Plangebiet.

Ein Vorkommen von Amphibien im Plangebiet ist nach derzeitigem Kenntnisstand auszu-
schlieBen. Es liegen keine Erkenntnisse tiber Wanderrouten durch das Plangebiet vor. Zur
Uberwinterung geeignete Strukturen fiir Amphibien und Reptilien liegen nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht innerhalb des Plangebietes.

Strukturen innerhalb der Biotopstruktur am &stlichen Rand des Plangebiets sind potenziell
zur Uberwinterung von Amphibien geeignet. Aufgrund der Kleinflachigkeit wird der Winter-
lebensraum aber als ungeeignet eingestuft.

Bei den Ké&fern, Schmetterlingen und Libellen ist aufgrund der Biotopausstattung nach der-
zeitiger Einschatzung nicht mit Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Arten zu rech-
nen. Im Eingriffsbereich fehlen die fiir diese Arten nétigen Lebensraumbedingungen. Ein
Vorkommen artenschutzrelevanter Insekten im Planungsgebiet ist daher unwahrscheinlich.

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

Das Planungsgebiet befindet sich nicht innerhalb des Gebiets des BayernNetzNatur-Pro-
jekts ,Netzwerke flir den Kiebitz".
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8.6.3.2 Baubedingte Auswirkungen

Im Planungsgebiet kdnnen Lagerflachen und Baustelleneinrichtungsflachen wahrend der
Bauphase grundsatzlich Beeintrachtigungen der angrenzenden Lebensrdume darstellen.

Durch die Bauarbeiten werden insgesamt Lebensrdume mit geringer Bedeutung fir die
Pflanzen- und Tierwelt beansprucht. Die wéhrend der Bauzeit verursachten Larmeinwir-
kungen, Erschitterungen und stofflichen Emissionen sind im Umfeld der Vorhaben raum-
lich und zeitlich begrenzt.

Grundsatzlich stellen Stor-, Benachbarungs- und Immissionswirkungen durch Bauverkehr
(Larm und Erschitterung, Schadstoffimmissionen, Stérungen durch Anwesenheit von Men-
schen und Maschinen sowie Flachenumwandlung) Beeintrachtigungen von Flora und Fauna
innerhalb des Gebietes sowie in unmittelbar angrenzenden Bereichen dar. Die Umwandlung
von landwirtschaftlich intensiv genutzten Flachen (Uberwiegend Ackerflachen) in Gewer-
beflachen in einer GréBe von ca. 3 ha ist schon aufgrund der GréBe des Gebiets, aber auch
wegen der ggf. Verringerung der Habitat-Eignung bis hin zu Meidungseffekten in angren-
zenden Biotopen und Nutzungen mit besonderer Umsicht zu bewerten.

Die bestehende Ortsrandeingriinung stellt prinzipiell einen Lebensraum fir Vdgel dar. Auf-
grund der Bauarbeiten wird die Habitatqualitat der Struktur temporar gemindert.

Unter Beriicksichtigung des Verbotes von Verdichtung des Bodens durch Abstellen von Ma-
schinen, Fahrzeugen und Containern, Baustelleneinrichtungen oder Baumaterial im Wur-
zelbereich von Baumen (Kronentraufbereich zuziglich 1,50 m) ist mit keinen negativen
Auswirkungen auf die Ortsrandeingriinung mit Biotop und die festgesetzte, zu erhaltende
Grinflache innerhalb des Plangebietes zu rechnen.

Insgesamt sind baubedingt Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

8.6.3.3 Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

In die angrenzenden Heckenstrukturen wird durch die vorliegende Planung nicht eingegrif-
fen. Zur Wahrung eines ausreichenden Abstands sind [Flachen fir ,Sonstige Griinflachen,
Schutzstreifen, Ortsrandeingriinung und ortsbildpragende Griin- und Freiflachen® durch die
vorliegende Planung festgesetzt.

Direkte Beeintrachtigungen der umliegenden europdischen und nationalen Schutzgebiete
kénnen aufgrund der Lage und dem Abstand zum Planungsgebiet ausgeschlossen werden.
Erhebliche indirekte Beeintrachtigungen tber mdgliche Wirkungspfade wie Luft (Ldrm, Im-
missionen) oder visuelle Wirkungen sind unter Berlicksichtigung der bereits bestehenden
Bebauung im Umfeld des Planungsgebiets nicht zu erwarten.

Direkte oder indirekte Beeintrachtigungen von Fldchen der amtlichen Biotopkartierung
Bayern sind anlagebedingt nicht auszuschlieBen, kdnnen nach derzeitiger Einschdtzung
durch entsprechende Festsetzungen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung jedoch
vermieden werden. Hierzu zahlen Festsetzungen einer Flache zur Wahrung von Abstanden
zu Gehdlzstrukturen mit einer Breite von 5 m.

Durch festgesetzte MaBnahmen zur Vermeidung durch Vogelschlag sowie ein angepasstes
Beleuchtungskonzept, das insektenfreundliche Beleuchtung und eine angepasste nachtli-
che Beleuchtung beinhaltet kénnen die negativen Wirkungen des Gewerbegebiets gemin-
dert werden.

Die Giberplanten und bislang unbebauten Fldchen besitzen derzeit auf Grund der intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung im Wesentlichen keine herausragende Bedeutung fir den Na-
turhaushalt.

Besondere faunistische Vorkommen sind nicht bekannt. Die Fldchen besitzen durch die
intensive Bewirtschaftung und Begrenzung durch das bestehende Siedlungsgebiet keine
herausragende Bedeutung als Lebensraum fiir Wildtiere.

Durch die Realisierung der Planung kommt es allgemein zu einem Lebensraumverlust fir
Pflanzen und Tiere. In geschitzte Biotopstrukturen wird jedoch nicht unmittelbar einge-
griffen.
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Das Beeintrachtigungspotenzial des Vorhabens auf vorkommende Saugetiere und Vogel ist
nach derzeitiger Einschatzung als mittel einzustufen. Der Wirkraum der neuen Bauflachen
beschrankt sich im Wesentlichen auf das Plangebiet und dessen unmittelbaren Nahbereich.

Bei kiinftigen Neupflanzungen von Gehdlzen ist, auch im Sinne einer Vermeidung und Ver-
minderung der nachteiligen Auswirkungen, eine standort- und klimagerechte und eine sich
an der potenziellen natlrlichen Vegetation orientierende Artenauswahl wichtig. Zusatzlich
sollte der Einsatz von Baumen als Griin- und Gestaltungselement gezielt stattfinden.

Uberbaute Bereiche bewirken allgemein eine erhéhte Bodenversiegelung. Es gehen sied-
lungsnaher Bewegungs- und Lebensraum fiir Tiere verloren.

Zur Minimierung des Eingriffs und der méglichen Auswirkungen werden im Bebauungsplan
entsprechende Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen festgesetzt.

Erhebliche betriebsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere sind nicht
zu erwarten. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere werden in der Ge-
samtbetrachtung aufgrund der GroBe des Vorhabens insgesamt als mittel erheblich einge-
stuft.

8.6.3.4 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Pflanzen und

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

Tab. 12 Erheblichkeit zum Schutzgut Pflanzen und Tiere
8.6.4 Schutzgut Boden

8.6.4.1 Beschreibung der Ausgangssituation
Bdden erfillen unterschiedliche natirliche Funktionen:

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

- Bestandteil des Naturhaushalts, insbesondere mit seinen Wasser- und N&ahrstoffkreis-
laufen,

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

Zusatzlich sind Béden grundsatzlich Standort fir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung
und Archiv der Natur- und Kulturgeschichte.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde ein Geotechnischer Bericht durch
den Geologen S. Fiichsl M. Sc. mit Stand 03.03.2022 erarbeitet. Planrelevante Inhalte des
Berichts sind im Folgenden zitiert. Der Geotechnische Bericht liegt als Anlage dem Bebau-
ungsplan bei.

Bei den anstehenden Bdden im Geltungsbereich handelt es sich nach der Ubersichtsboden-
karte von Bayern um ,Vorherrschend Braunerde, gering verbreitet Parabraunerde aus kies-
fihrendem Lehm (Deckschicht oder Jungmorane) Uber Schluff- bis Lehmkies (Jungmorane,
carbonatisch, zentralalpin gepragt)" [Legendeneinheit 30b] siehe folgende Karte.
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Abb. 19 Auszug aus Ubersichtsbodenkarte UEBK25 von Bayern mit Kennzeichnung des
Planungsgebiets (schematisch rot umrandet) - ohne MaBstab

Quelle: UmweltAtlas Bayern - Boden © 2023 LfU; Geobasisdaten: © 2023 Bayerische Vermessungs-
verwaltung

In der digitalen geologischen Karte dgK25 ist das Plangebiet als ,Mordne (Till), wirmzeit-
lich* klassifiziert. Im Bereich der Gesteinsbeschreibung wird der Bereich als , Kies bis Blo-
cke, sandig bis schluffig oder Schluff, tonig bis sandig, kiesig bis blockig (Till, korn- oder
matrixgestiitzt)" beschrieben (Legendeneinheit [W,,g]).

Die Nahrstoffverfligbarkeit wird im Gebiet entsprechend der Standortauskunft ,bodenkun-
dliche Bewertung" des UmweltAtlas Bayern: Boden im 1. Meter mit ,hoch™ angegeben. Das
Potenzial als Wasserspeicher wird mit ,mittel"™ klassifiziert. (UmweltAtlas Bayern Boden ©
2023 LfU)

Entsprechend der Moorbodentibersichtskarte MBK25 des bayerischen Landesamts fiir Um-
welt sind innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet keine Moorbdden verzeichnet
(Online-Abfrage UmweltAtlas - Boden vom 05.04.2023).

Im Bereich der ErschlieBungsstraBe liegen entsprechend des Geotechnischen Berichts
~sehr forstempfindlichen Decklehm der Bodengruppen UM/ TM (Frostklasse F3) (...) Das
Planum der ErschlieBungsstraBBe liegt im Decklehm mit mittlerer Plastizitdt und weicher
Konsistenz" vor.

Im Rahmen der digitalen hydrogeologischen Karte von Bayern dHK100 wird der Planbe-
reich wie folgt klassifiziert:
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Digitale hydrogeologische Karte von Bayern dHK100

Verbreitung Grund- Grundwasserstockwerk | Quartdr - Moranenablagerungen

wasserstockwerk
Einheit Moréne des Alpenvorlandes, undifferenziert
heterogene Gesteinsausbildung mit breitem
KorngroBenspektrum (Tonfraktion bis Blocke):
Gesteinsausbildung Ton bis Schluff, sandig, kiesig bis Kies mit un-
terschiedlichem Sand- und Schluffanteil; Mach-
Hydrogeologische tigkeit wenige Meter bis mehrere 10er Meter
E"]{he'ten / Klassifi- kleinrdumiger Wechsel von Poren-Grundwas-
ation

Hydrogeologische Ei- serleitern mit geringen bis maBigen Durchlds-
ydrog 9 sigkeiten und Ergiebigkeiten und Lockerge-

genschaften steins-Grundwassergeringleitern; berwiegend

von lokaler wasserwirtschaftlicher Bedeutung
Schutzfunktionseigen- je nach Feinkornanteil geringes bis hohes Fil-
schaften tervermégen

Tab. 13 Einstufung des Planungsgebiets entsprechend digitaler hydrogeologischer Karte
dHK100
Datenquelle: UmweltAtlas - Geologie, dHK100 © 2023 LfU

In der Bodenschatzungsibersichtskarte BSK25 von Bayern (siehe folgende Karte) ist das

Planungsgebiet als Wechselland Grunland - Acker sowie als Flache mit Egartwirtschaft ge-
kennzeichnet. Die Kennzeichnung lautet wie folgt:

(LII2) Wechselland mit bevorzugter Griinlandnutzung

L Lehme

II Zustandsstufe: mittel

2 Wasserstufe: gut

[L4D] Egartwirtschaft in Oberbayern: Klasseneintragung bei Ackernutzung
L Lehme

4 Zustandsstufe (1 sehr gute bis 7 schlechte Stufe)

D Entstehungsart: Diluvialbéden
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Abb. 20 Auszug aus Bodenschatzungstibersichtskarte BSK25 mit Kennzeichnung des Pla-
nungsgebiets (schematisch gelb umrandet) — 0. MaBstab
Quelle: UmweltAtlas Bayern - Boden © 2023 LfU

Altlasten sind im Geltungsbereich nicht bekannt.
Entsprechend des Geotechnischen Berichtes ist vermerkt, dass:

LAuf dem Grundstiick sind keine erfolgten oder potenziellen Massenbewegungen (Rut-
schungen, Erdfall) ausgewiesen ([3], Zugriff: 02.02.2022)

(...) Aufgrund der Baugrundbeschreibung ergeben sich keine Hinweise auf einen potenziel-
len Geléndebruch im Grundstiicksbereich™
8.6.4.2 Baubedingte Auswirkungen

Mit der Realisierung der Gewerbefldchen ist eine Veranderung des Uberwiegend unveran-
derten und damit natiirlichen Bodengefliges verbunden.

Mit der Realisierung der Gewerbe- und ErschlieBungsfldchen ist eine groBflachige Veran-
derung des Bodengefiiges verbunden.

Durch die BaumaBnahmen wird auf den Bauflachen der anstehende natirliche beziehungs-
weise durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung anthropogen lberpragte Boden be-
seitigt. Eine Unterkellerung der Gebaude ist allgemein mdglich. Eingriffe in tiefere, bislang
unbeeinflusste Bodenschichten sind zu erwarten.

Dariber hinaus kénnen Belastungen der Bodenflachen durch Verdichtung und Lagerung
entstehen.

Durch die Bauarbeiten und der damit einhergehenden Versiegelung und Verdichtung
kommt es zu einem Ausfall beziehungsweise einer Stérung der Bodenfunktionen.

Generell ergeben sich folgende Auswirkungen:
- Verringerung der Grundwasserneubildung,
- Verlust des Lebensraumes fir Pflanzen und Tiere.

Die Bewertung der Beeintrachtigung der Bodenfunktionen ist im Vergleich mit einem bisher
unberihrten Standort mit natiirlichem Bodenaufbau zu sehen.

Die baubedingten Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Boden sind trotz der Vorbelastun-
gen durch die bereits (teil-)versiegelten Flachen in der Gesamtschau als hoch zu bewerten.
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8.6.4.3 Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Das Schutzgut Boden ist vor allem durch Versiegelung betroffen. Auf versiegelten Fldchen
wird die Versickerungsfahigkeit des Bodens beeintrachtigt. Dies wiederum hat Einfluss auf
den natirlichen Bodenwassergehalt und die Grundwasserneubildung.

Der Boden steht als landwirtschaftliche Produktionsflache nicht mehr zur Verfigung und
geht als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen verloren.

Nach § 17 BauNVO liegt die Obergrenze der hdchstzulassigen Grundflachenzahl GRZ in
Gewerbegebieten bei GRZ 0,8. Es ist somit grundsatzlich ein hoher Versiegelungs- bezie-
hungsweise Nutzungsgrad zu erwarten.

Der Wirkraum betrifft ausschlieBlich das Plangebiet. Bodenverunreinigungen angrenzender
Flachen sind bei Einhaltung der technischen Vorschriften voraussichtlich nicht zu erwarten.

In der Gesamterheblichkeit sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden durch den
groBflachigen Verlust an Bodenfunktionen als hoch einzustufen.

In der Gesamterheblichkeit werden die anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen auf
das Schutzgut Boden als hoch eingestuft.

8.6.4.4 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Boden

Schutzaut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte | Gesamter-
9 Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen heblichkeit
Boden hoch hoch hoch hoch

Tab. 14 Erheblichkeit zum Schutzgut Boden
8.6.5 Schutzgut Wasser

8.6.5.1 Beschreibung der Ausgangssituation

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde ein Geotechnischer Bericht durch
den Geologen S. Fiichsl M. Sc. mit Stand 03.03.2022 erarbeitet. Planrelevante Inhalte des
Berichts sind im Folgenden zitiert. Der Geotechnische Bericht liegt als Anlage dem Bebau-
ungsplan bei.

Das Planungsgebiet wird dem hydrogeologischen Teilraum der ,Glaziale Mordnenablage-
rung (Wirm)® zugeordnet.

Entsprechend der digitalen Hydrogeologischen Karte dHK100 werden die hydrogeologi-
schen Einheiten des Planungsgebiets als ,Mordne im Alpenvorland, undifferenziert" klassi-
fiziert.

Die Gesteinsausbildung wird entsprechend dHK100 als ,heterogene Gesteinsausbildung
mit breitem KorngréBenspektrum (Tonfraktion bis Blacke): Ton bis Schluff, sandig, kiesig
bis Kies mit unterschiedlichem Sand- und Schluffanteil; Machtigkeit wenige Meter bis meh-
rere 10er Meter" beschrieben.

O

Abb. 21 Auszug aus digitaler Hydrogeologischer Karte dHK100 mit Kennzeichnung des
Planungsgebiets (schematisch rot umrandet) - 0. MaBstab
Quelle: UmweltAtlas Geologie © 2023 LfU; Geobasisdaten © 2023 Bay. Vermessungsverwaltung
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Die hydrogeologischen Eigenschaften werden nach dHK100 als , kleinrdumiger Wechsel von
Poren- Grundwasserleitern mit geringen bis maBigen Durchldssigkeiten und Ergiebigkeiten
und Lockergesteins- Grundwasserleitern; iberwiegend von lokaler wasserwirtschaftlicher
Bedeutung" bezeichnet.

Die Schutzfunktionseigenschaften nach dHK100 werden als ,je nach Feinkornanteil gerin-
ges bis hohes Filtervermdgen™ eingestuft.

Entsprechend des Geotechnischen Berichts wird die Sickerfahigkeit innerhalb des Plange-
bietes folgend beschrieben:

.Die bis 5,0 m u. GOK/ bis 607,0 m (. NHN erkundeten Schichten sind bei geschétzt kf <
10-6 m/s Uberwiegend sehr schwach bis schwach durchldssig. Somit ist im Schichtenprofil
bis zu der untersuchten Tiefe keine Versickerungsmdéglichkeit gegeben™.

Brunnen / Wasserschutzgebiete

Wasserschutzgebiete oder Brunnennutzungen sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

Oberflachengewasser und Oberfldchenwasserabfluss

Innerhalb des Geltungsbereiches kommen keine Oberflachengewasser vor.

AuBerhalb des Plangebietes befindet sich 60 m 6stlich des Geltungsbereichs ein Léschwas-
serteich des bestehenden Gewerbegebietes.

Westlich des Plangebietes befindet sich in einer Entfernung von etwa 600 m ein weiteres,
namenloses Stillgewdsser.

Angaben zum wild abflieBenden Oberfldchenwasser liegen flir das Planungsgebiet nicht
vor. Das Plangebiet ist topographisch differenziert zu betrachten. Ein wesentlich erhéhtes
Risiko von wild abflieBenden Oberfldchenwasser ist nach derzeitiger Einschatzung jedoch
nicht zu erwarten.

Uberschwemmungsgebiete

Das Planungsgebiet befindet sich entsprechend UmweltAtlas Bayern - Naturgefahren nicht
innerhalb eines festgesetzten oder vorldufig gesicherten Uberschwemmungsgebiets bzw.
innerhalb einer Hochwassergefahrenflache (Onlineabfrage vom 05.04.2023).

Das Planungsgebiet befindet sich nach den Angaben des BayernAtlas innerhalb eines was-
sersensiblen Bereichs (siehe folgende Karte; Online-Abfrage vom 05.04.2023).

Standorte innerhalb des wassersensiblen Bereichs werden vom Wasser beeinflusst. Nut-
zungen kdnnen hier beeintrachtigt werden durch

- Uber die Ufer tretende Fliisse und Bache,
- zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Talern oder
- zeitweise hoch anstehendes Grundwasser.

Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fiir die Festsetzung vorgesehenen Uber-
schwemmungsgebieten kann bei dieser Flache nicht angegeben werden, wie wahrschein-
lich Uberschwemmungen sind. Die Flachen kénnen je nach értlicher Situation ein kleines
oder auch ein extremes Hochwasserereignis abdecken.
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Abb. 22 Lageplan Darstellung wassersensibler Bereiche (griine Flllflache) und Kennzeich-
nung des Planungsgebiets (schematisch rot umrandet) - 0. MaBstab

Quelle: BayernAtlas © 2023 StMFH; Daten © 2023 BLfD; Geobasisdaten © 2022 Bay. Vermessungs-
verwaltung

Zudem wird darauf hingewiesen, dass es im Alpenraum im Rahmen des Klimawandels all-
gemein verstarkt zu Starkregenereignissen und in der Folge zu wild abflieBendem Ober-
flachenwasser oder Schichtenwasser bzw. stark schwankenden Grundwasserstédnden
kommen kann.

Grundwasser
Entsprechend Geotechnischem Bericht wird vermerkt, dass:

~Im Bereich des Grundstiickes und dessen Umgebung sind keine Grundwassergleichen aus-
gewiesen ([3], Zugriff: 03.02.2022) und existieren keine geeigneten Grundwassermess-
stellen des gewdsserkundlichen Dienstes Bayern ([2], Zugriff: 03.02.2022) zur Beschrei-
bung des oberen Hauptgrundwasserstockwerkes.

Nach einem rund 1,2 km westlich (Obj.-ID 8037BG015160, Ansatzhéhe: 619 m . NHN;
in [3], Zugriff: 03.02.2022) und einem rund 1,4 km siddwestlich (Obj.-ID 8037BG015023,
Ansatzhéhe: 623 m 4. NHN; in [3], Zugriff: 03.02.2022) des Grundstiickes gelegenen Auf-
schluss liegt Grundwasser in der altquartdren Moréne mit dem Spiegel auf 591 m (. NHN
vor.

Nach den Felduntersuchungen wurde im sidlichen Grundstiicksbereich sidlich des mor-
phologischen Hochpunktes ein Grundwasserstockwerk rund 2 m u. GOK aufgeschlossen
(Tab. 6). Dabei liegt der Grundwasserspiegel im Bereich der dstlichen Grundsticksgrenze
auf 616,0 m U. NHN und féllt konstruktiv mit rund 2% Richtung Westen. Den Tréager des
bis zu rund 3 m méchtigen Stockwerkes bildet der tiw. mittel durchldssige Till bis etwa 4
m u. GOK. Im nérdlichen Grundstlicksbereich ist der Till bis etwa 4 m u. GOK von lediglich
sehr schwach bis schwach durchldssigen Schichten geprégt, sodass dort kein Grundwasser
erkundet wurde. Aufgrund der tlw. nur sehr schwach durchldssigen Schichtglieder ist das
Grundwasser v. a. im sddwestlichen Grundstiicksbereich gespannt (BS-02: 2,5 m ge-
spannt).

Aufgrund der Gegebenheiten aus umliegenden Quellen bis auf etwa 615 m (. NHN und aus
den erkundeten Grundwasserstdnden bis auf 616,0 m (. NHN wird der Bemessungswas-
serstand fir drickendes Grundwasser wdhrend der Dauernutzung und der Bauzeit auf
616,0 m . NHN/ bei der GOK in tieferen Bereichen auf dem Grundstlick des zu erweitern-
den Gewerbegebietes empfohlen. Im Baugrund oberhalb dieses Bemessungswasserstan-
des ist mit nicht stauendem Sickerwasser zu rechnen.

(...) Im Grundstiicksbereich ist mit oberflaichennahem, driickendem Grundwasser zu rech-
nen, sodass flir unterkellerte Betriebsgebdude eine druckwasserhaltende Abdichtung ab
der GOK erforderlich ist. Wdhrend der Dauernutzung und der Bauzeit ist fir eine ausrei-
chende Sicherheit der unterkellerten Betriebsgebdude gegen Auftrieb zu sorgen (Widerste-
hen durch Gebéudelast oder Nachgeben durch planméBige Flutung). Zudem ist wéhrend
der Bauzeit fir eine ausreichende Sicherheit gegen Hydraulischen Grundbruch zu sorgen
(s. Kap. 4.3.2). Fir nicht-unterkellerte Betriebsgebédude ist eine Abdichtung gegen Boden-
feuchte und nicht stauendes Sickerwasser erforderlich. Zur Verhinderung von im Boden-
austausch von Platten eingestautem Oberflichen- und Sickerwasser in der (berwiegend
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sehr schwach durchlédssigen Bodenumgebung empfiehlt sich eine Drédnung. Dabei ist die
Drédnung bei der UK Bodenaustausch und auBerhalb der Lastspitzen durch die plattenarti-
gen Grindungskérper anzuordnen. Zur Verhinderung von in der Hinterfillung von Einzel-
und Streifenfundamenten eingestautem Oberflachenwasser empfiehlt sich eine wasserun-
durchléssige Versiegelung bei der OK Hinterfillung."

8.6.5.2 Baubedingte Auswirkungen
Oberflachengewdsser werden durch die geplante Bebauung nicht beeinflusst.

Baubedingte Auswirkungen, zum Beispiel durch Stoffeintrdge von Olen oder Treibstoffen
in das Grundwasser oder benachbarte FlieBgewdsser treten bei Einhaltung der technischen
Vorschriften voraussichtlich nicht auf.

Entsprechend des Geotechnischen Berichts (Flichsl 2022) ist innerhalb des Plangebietes
mit oberflachennahem, driickendem Grundwasser zu rechnen. Durch Baugruben etc. findet
demnach temporar ein kleinrdumiger Eingriff in das Grundwasser statt.

Entsprechend Geotechnischem Bericht wird festgestellt, dass:

,Vor allem die Baugrubensohlen von unterkellerten Betriebsgebduden liegen tiw. unterhalb
des Grundwasserspiegels, zudem ist dabei mit gespanntem Grundwasser zu rechnen.
Dadurch besteht das Risiko eines Hydraulischen Grundbruches, weshalb neben der ohnehin
erforderlichen Grundwasserspiegelabsenkung MaBnahmen zur Grundwasserentspannung
parallel zum Aushubbeginn notwendig sind."

Grundsatzlich nimmt der Geschiitztheitsgrad des Grundwassers infolge von BaumaBnah-
men (insbesondere bei Unterkellerung) ab. Erhebliche Eingriffe infolge einer Barrierewir-
kung durch in das Grundwasser hineinragende gréBere Baukorper sind allerdings in Folge
der geringen Baudichte (im Verhéltnis zum Gesamtwasserregime) nicht wahrscheinlich.

Es wird daher nach derzeitiger Einschdtzung allenfalls lediglich zu kleinrdumigen Verénde-
rung von Grundwasserstromen kommen. Zudem sind VermeidungsmaBnahmen wahrend
der Bauphase mdoglich, die das Grundwasser von Stoffeintrdgen oder anderen Verunreini-
gungen schitzen kénnen. Die baubedingte Beeintrachtigung des Grundwassers wird nach
derzeitigem Kenntnisstand mit einer mittleren Erheblichkeit bewertet.

Eine Beeintrachtigung von Uberschwemmungsgebieten durch die geplante Bebauung fin-
det nicht statt.

8.6.5.3 Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen auf wild abflieBendes Oberflachenwasser sind
nicht zu erwarten und werden als gering erheblich eingestuft.

Ahnlich wie beim Schutzgut Boden, ist in Bezug auf die Auswirkungen auf das Schutzgut
Wasser vor allem die Héhe der Versiegelung maBgebend. Eine Reduzierung der bereits
sehr geringen Versickerungspotenziale des Bodens reduzieren auch die Mdglichkeit zur
Grundwasserneubildung. Auf befestigten Flachen wird durch die Versiegelung der Oberfla-
chenabfluss vermehrt und beschleunigt sowie gleichzeitig das Riickhaltevolumen des be-
lebten Bodens vermindert.

Als KompensationsmaBnahme wurde im Sinne einer gleichmaBigen Oberflachenwasserab-
leitung und damit einer Unterstlitzung des Wasserhaushalts, eine Begrenzung der versie-
gelten Flache durch Festsetzung von wasserdurchlassigen Belagen fir Stellplatze festge-
setzt. Eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers in den Randbereichen der
versiegelten Flachen Uber Rigolen oder breitfldchige Versickerung wird empfohlen. Eine
Anderung der Versickerungsrate ist in diesem Fall nur geringfiigig gegeben.

Im Rahmen des Klimawandels kann es im Alpenraum verstarkt zu Starkregenereignissen
und in der Folge zu wild abflieBendem Oberflachenwasser oder Schichtenwasser bzw. stark
schwankenden Grundwasserstanden kommen. Es wird in diesem Zusammenhang empfoh-
len, Gebaude bis 25 cm Uber Gelande konstruktiv so zu gestalten, dass in der Flache ab-
flieBender Starkregen nicht eindringen kann. Unterkellerungen sollten grundsatzlich in
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hochwassersicherer Bauweise ausgefiihrt werden (Keller wasserdicht und ggf. auftriebssi-
cher). Offnungen an Gebduden (Kelleréffnungen, Lichtschichte, Zugange, Installations-
durchfiihrungen etc.) sind ausreichend hoch zu setzen bzw. wasserdicht und ggf. auftriebs-
sicher auszufiihren.

Es durfen keine Geldndeverdanderungen vorgenommen werden, die wildabflieBende Wasser
aufstauen oder schadlich umlenken kdénnen. Es sind daher keine wesentlichen anlage- oder
betriebsbedingten Auswirkungen auf Oberflaichengewasser und den Oberflachenabfluss
(wild abflieBendes Oberflachenwasser) erkennbar. Wesentliche negative Auswirkungen
sind somit nicht gegeben.

Aufgrund des ermittelten Grundwasserstandes (siehe Geotechnischer Bericht) ist anlage-
bedingt mit Eingriffen mittlerer Erheblichkeit in das Grundwasser zu rechnen. Die betriebs-
bedingten Auswirkungen werden nach derzeitigem Kenntnisstand als gering bewertet.

Im Plangebiet befinden sich keine Uberschwemmungsgebiete, somit sind keine anlage-
oder betriebsbedingten Auswirkungen gegeben. Die anlage- und betriebsbedingten Aus-
wirkungen werden insgesamt als gering eingestuft.

Zusammenfassend sind die anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen auf Oberflachen-
wasser und Oberflachenwasserabfluss als gering anzusehen.

8.6.5.4 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Wasser

Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte | Gesamter-

9 Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen heblichkeit
Oberflachengewdsser gering gering gering gering
Oberflachenwasser- erin erin erin erin
abfluss g g g g g g g g
Grundwasser mittel mittel gering mittel

Tab. 15 Erheblichkeit zum Schutzgut Wasser
8.6.6 Klima und Lufthygiene

8.6.6.1 Beschreibung der Ausgangssituation
Das Planungsgebiet ist dem Klimabezirk Oberbayerisches Alpenvorland zuzuordnen.

Die mittleren Jahresniederschlage werden fiir den Ort GroBhdhenrain mit 1.144 mm / Jahr
angegeben. Die mittlere Jahrestemperatur betragt 8,9 °C (Quelle: Climate-Data.org).

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

Durch die tangierenden KreisstraBen und den angrenzenden, bestehenden Gewerbebetrieb
ist grundsatzlich eine Vorbelastung der lufthygienischen Situation im Plangebiet gegeben.
Zudem sind durch die angrenzenden besiedelten Bereiche im Umfeld Ortsteil GroBhdhen-
rain zumindest temporare Vorbelastungen durch siedlungstypische Emissionen wie Heiz-
abgase und &hnlichem anzunehmen.

Das Uberplante Gebiet Gbernimmt aufgrund der ausgelibten Nutzung keine allgemeine
Funktion als Kaltluftentstehungsgebiet. Eine lokalklimatische Ausgleichsfunktion ist nach
derzeitiger Einschétzung jedoch nicht erkennbar.

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

Die vorherrschende durchschnittliche stiindliche Windrichtung im Ortsteil GroBhdhenrain
ist das ganze Jahr Gber vom Westen. Die durchschnittliche stiindliche Windgeschwindigkeit
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weist im Verlauf des Jahres geringe jahreszeitliche Variationen auf (Quelle: Weather-
spark.com).

8.6.6.2 Baubedingte Auswirkungen

Durch die Errichtung von Gebauden und Verkehrsflachen entstehen temporédre 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.

8.6.6.3 Anlage. Und betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die Bewirtschaftung als landwirtschaftliche Flache bestehen geringfligige Vorbelas-
tungen des Schutzguts Klima / Luft.

Durch die vorliegende Planung gehen keine klimarelevanten Strukturen verloren. Eine um-
fassende Ein- und Durchgriinung ist geplant. Durch die einzelnen Geb&ude entstehen keine
wesentlichen Barrieren fur Kalt- und Frischluft.

Versiegelte Flachen reagieren sehr empfindlich auf Sonneneinstrahlung. Dies fihrt zu ei-
nem schnelleren Aufheizen und héheren Oberfldchentemperaturen im Vergleich zur natir-
lichen Bodenoberflache. Mit der Aufheizung erfolgt ein Absinken der relativen Luftfeuchte.
Uber den versiegelten Flachen entstehen somit trockenwarme Luftpakete. Die Baumpflan-
zungen entlang der Verkehrsflachen verringern diesen Effekt und sind somit als Vermei-
dungs- und MinimierungsmaBnahme zu werten.

Im Planungsgebiet sind begrenzte Veranderungen des Mikroklimas, das heiBt des Klimas
der bodennahen Luftschicht, zu erwarten. In Verbindung mit der GréBe des Planungsge-
biets ergeben sich daraus mittlere Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Klima/Luft.

Mit der Herstellung des Gewerbegebietes ist eine Erhéhung des Verkehrsaufkommens zu
erwarten. Wesentliche zusatzliche negative Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft
sind aufgrund der Vorbelastungen durch die angrenzenden und benachbarten (lber)regi-
onalen StraBen jedoch nicht zu erwarten.

Das Planungsgebiet wird als Gewerbegebiet gemafi § 8 BauNVO festgesetzt, die Ansiedlung
schadstoffemittierender Betriebe ist nicht vorgesehen. Wesentliche negative Auswirkungen
auf das Schutzgut Klima/Luft sind diesbezliglich somit nicht zu erwarten.

Fur Teilbereiche wird die Errichtung einer Photovoltaik-Anlage festgesetzt. Die damit ver-
bundene Nutzung regenerativer Energien unterstitzt eine klimaschonende Versorgung mit
Energie.

Anlagebedingt sind insgesamt geringe Auswirkungen auf das Schutzgut Kima / Luft zu
erwarten. Betriebsbedingt werden die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima / Luft auf-
grund als mittel erheblich bewertet.

8.6.6.4 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Klima und Lufthygiene

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

Tab. 16 Erheblichkeit zum Schutzgut Klima und Lufthygiene
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8.6.7 Schutzgut Orts- / Landschaftsbild

8.6.7.1 Beschreibung Bestand

Das Plangebiet liegt am siddstlichen Ortsrand des Hauptortsteils GroBhdéhenrain in der
Gemarkung Héhenrain im nordéstlichen Gemeindegebiet von Feldkirchen-Westerham.

Ostlich des Areals befindet sich ein bestehendes Gewerbegebiet. Der dort angesiedelte
Betrieb dient der gewerblichen Fleischerzeugung und —verarbeitung. Neben der Produkti-
onsstatte findet sich ein Werksverkauf mit angegliedertem Hofladen.

Im Norden wird das Plangebiet durch die KreisstraBe Kr RO 3 (Lauser StraBe) begrenzt.
Dem ostlichen Ortseingang vorgelagert befindet sich innerhalb des Plangebiets ein Feld-
kreuz. Im Siden wird das Planungsgebiet durch einen Wirtschaftsweg tangiert.

Am Gstlichen Randbereich verlauft eine annahernd llckenlose Feldgehdlzhecke, diese
schirmt den bestehenden Gewerbebetrieb im Ubergang zur freien Landschaft ab. In die
bestehenden Gehdlzstrukturen wird durch vorliegende Planung nicht eingegriffen.

Das Plangebiet selbst wird derzeit landwirtschaftlich zur Grinfuttergewinnung und zum
Ackerbau genutzt.

Das Planungsgebiet ist in Nord-Sud-Richtung gekennzeichnet durch eine bewegte Topo-
grafie. Die KreisstraBe Kr RO 3 Lauser StraBe befindet sich im zentralen nérdlichen Plan-
gebiet auf einer H6henlage von circa 616,80 m 4. NHN. In Richtung Siiden steigt das Ge-
lande Uber eine Ldnge von circa 140 m auf eine Hohe von etwa 619,50 m . NHN. Das
entspricht einer durchschnittlichen Steigung von 1,9 %.

AnschlieBend fallt das Gelande in Richtung Siden Uber eine Ldnge von 190 m auf eine
Hohe im Bereich des vorhandenen Wirtschaftswegs von circa 610 m . NHN. Das entspricht
einem durchschnittlichen Gefélle von circa 5 %.

Auf dem zentralen Hohenrlicken befindet sich eine orts- und landschaftsbildpragende
Baumgruppe aus lUberwiegend Kirsche und Buche. Das sldliche Plangebiet ist zudem ge-
pragt durch eine in Ost-West-Richtung verlaufende Geldndesenke.

Das Planungsgebiet befindet sich nach dem Regionalplan RP 18 Siidostoberbayern - 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 fir Tourismus und Erholung Nr. 6 ,Inn / Mangfallge-
biet".

8.6.7.2 Baubedingte Auswirkungen

Mit dem Bau des etwa 3 ha groBen Gewerbegebiets am westlichen Rand von GroBhdhenrain
inklusive einer ErschlieBungsstraBe kann es wahrend der Bauphase fiir Anwohner zu visu-
ellen Beeintrachtigungen durch die Baufelder, Maschinen, Materiallager und vor allem Ma-
terialtransporte kommen.

Nachdem diese flir das Planungsgebiet nicht auf einen kurzfristigen Zeitraum begrenzt sind
und ein gréBerer Aufwand an Baugeraten, Lagerflachen, Anlieferungsverkehr mit LKW und
ahnlichem nach sich ziehen wird, werden diese baubedingten Auswirkungen als hoch er-
heblich eingestuft.

8.6.7.3 Anlage-, betriebsbedingte Auswirkungen

Das Gebiet weist trotz des 6stlich gelegenen Gewerbegebietes aufgrund der bestehenden,
gut eingewachsenen Ortsrandeingriinung keine wesentlichen Vorbelastungen auf.

Eine Beanspruchung von landschafts- und ortbildpragenden Gehélzbesténden und Griin-
strukturen als pragende Elemente in der Landschaft findet nicht statt.

Das neue Gewerbegebiet fiihrt grundsatzlich zu einer Verédnderung des Landschafts- und
Ortsrandbildes. Die Auffalligkeit in der Landschaft ist von Faktoren wie der Sichtbarkeit der
Gebaude abhéngig.
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Im Bebauungsplan wird die zuléssige Héhenentwicklung der Gebdude grundsatzlich be-
grenzt. Eine Abstufung im Ubergang zur freien Landschaft findet statt.

Aufgrund der Wandhéhen von bis zu 10 m sind aufgrund der geplanten Kubatur der Ge-
baude anlagebedingte hohe Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild zu erwarten.

Durch eine etwa 5 m breite Heckenstruktur wird im Westen des Plangebietes eine neue
Flache als Ortsrandeingriinung festgesetzt, die den Ubergang von Bebauung zur offenen
Landschaft gestalten soll.

Weiterhin werden zur Sicherstellung der Eingrinung des Gebiets im Bebauungsplan ent-
sprechende grinordnerische Festsetzungen getroffen. Hierzu gehéren unter anderem
Baumpflanzungen mit der Angabe von Mindestqualitaten und Vorgaben fir die Verwirkli-
chung von Heckenstrukturen und Griinflachen. Eine mdégliche stérende Fernwirkung der
Uberplanten Flachen wird daher verringert, ist jedoch vorhanden.

Aufgrund der Lage und GroéBe der Uberplanten Flachen sind durch die Veranderung des
Landschafts- und Ortsrandbildes anlagebedingt hohe Auswirkungen auf das Schutzgut zu
erwarten. Betriebsbedingt sind durch die Nutzung als Gewerbegebiet lediglich geringe Aus-
wirkungen zu erwarten.

8.6.7.4 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Landschafts-
bild

Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte | Gesamter-

e Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen heblichkeit

Landschaftsbild hoch hoch gering hoch

Tab. 17 Erheblichkeit zum Schutzgut Landschaftsbild

8.6.8 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

8.6.8.1 Beschreibung Bestand

Entsprechend dem Bayerischen Denkmal-Atlas und der Denkmalliste Bayern - Feldkir-
chen-Westerham mit Stand vom 07.07.2022 befinden sich innerhalb und angrenzend an
den Planbereich keine Bau- und Bodendenkmaler beziehungsweise denkmalgeschitzte
Ensembles und landschaftspragende Denkmaler (Online-Abfrage vom 05.04.2023).

Das nachstgelegene Baudenkmal befindet sich in einer Entfernung von circa 430 m, das
néchstgelegen Bodendenkmal circa 570 m 6stlich des Plangebiets (siehe folgende Karte).
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Baudenkmal / Landschaftsprégen- 8 Baudenkmal Nr.

des Denkmal Nr. D-1-87-130-26 | D-1-87-130-27

Bodendenkmal Nr. D-1-8037-0073 Z 4= ~Kapellenbild-
»Schloss Héhenrain® o stock®

Baudenkmal Nr.
D-1-87-130-25
.Bauernhaus"

Baudenkmal Nr.
D-1-87-130-24 ‘
,,Lourdeskapelle“ ~' Baudenkmal Nr.
- D-1-87-130-24
: & Bodendenkmal Nr.
Baudenkmal Nr. E D'1'8037'0955
D-1-87-130-29 «Kath. P_farrklrche
! — .Kriegerdenkmal* St. Michael
Abb. 23 Auszug aus Bayerischer Denkmal-Atlas mit Darstellung der Bau- und Bodendenk-
male (rote / blaue Fiillflache) und Kennzeichnung des Plangebiets (schematisch
gelb umrandet) - Ohne MaBstab

Quelle: Bayerischer Denkmal-Atlas © 2023 BLfD; Geobasisdaten: © 2023 Bayerische Vermessungs-
verwaltung

8.6.8.2 Bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Bau- und Bodendenkmale sind nach derzeitiger Einschatzung von der Planung nicht di-
rekt betroffen.

Im weiteren Umfeld des Planungsgebiets befinden sich Baudenkmale. Dach derzeitigem
Kenntnisstand ist aufgrund der Planung nicht von wesentlichen negativen Beeintrachti-
gungen der Denkmaler auszugehen.

Bodendenkmaler, die bei der Ausfiihrung von BaumaBnahmen zu Tage treten, unterlie-
gen allgemein der Meldepflicht nach Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes
(BayDSchG). Sie sind dem Bayerischen Landesamt flir Denkmalpflege BLfD oder der Un-
teren Denkmalschutzbehdrde unverzlglich anzuzeigen.
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8.6.8.3 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Kultur und

Sachgiiter

Baubedingte

e U Auswirkungen

Anlagebedingte | Betriebsbedingte | Gesamter-
Auswirkungen Auswirkungen heblichkeit

Kultur- und Sach-

giiter liegt nicht vor

liegt nicht

liegt nicht vor liegt nicht vor vor

Tab. 18 Erheblichkeit zum Schutzgut Kultur- und Sachguter

8.6.9 Wechselwirkungen

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

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

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

Wechsel-

wirkungen

Abb. 24 Darstellung der Schutzgiter und
deren Wechselwirkungen

Quelle: Wikifk5 der Hochschule fiir Wirtschaft
und Umwelt Niurtingen-Geislingen © 2009 Ju-
lia Balko © MWK-BW
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- Tiere und Mensch Klima und Wasser Landschaft | Kultur- und
5 Pflanzen Luft Sachgliter
£
i
4
+ \Jegetation « Erholung in » Einfluss auf » Einfluss auf » Bewirkt Ero- » Bodenabbau
als Erosions- der Land- die Boden- die Boden- sion = Veranderung
schutz schaft be- entstehung entstehung durch Inten-
+ Einfluss auf wirkt Erosion und -zusam- und -zusam- siv-nutzung,/
die Boden- mensetzung mensetzung Ausbeutung
entstehung = Bewirkt Ero- = Bewirkt Ero-
und -zusam- sion sion
mensetzung
Tiere und * Boden als = Erholung in * Luftqualitat = Oberflachen- | « Landschaft = Kulturguter
Pflanzen Lebensraum der Land- sowie Mikro- gewdsser als als vernet- als Lebens-
schaft als und Makro- Lebensraum zendes Ele- raum
Storfaktor Klima als ment von
Einflussfak- Lebensréu-
tor auf den men
Lebensraum
Mensch MNahrungs- * Luftqualitat = Trinkwasser- | « Erholungs- = Schonheit
grundlage sowie Mikro- sicherung raum als Lebens-
« Schénheit und Makro- = Oberflachen- umfeld
des Lebens- klima als gewasser als
umfeldes Einflussfak- Erholungs-
tor auf den raum
Lebensraum
Klima und « Einfluss der « Einfluss tber | « Einfluss auf
Luft Vegetation Verduns- Mikroklima
auf Kalt- tungsrate
und Frisch-
luftentste-
hung
Wasser + Grundwas- = Vegetation = Erholung als Einfluss auf « Wirtschaftli-
serfilter als Wasser- Stérfaktor Grundwas- che Nutzung
+ Wasserspei- speicher und serneubil- als Starfak-
cher filter dung tor
Landschaft = Bodenrelief = Bewuchs = Larmschutz- Oberflichen- Kulturgiiter
als charakte- und Arten- anlagen als gewasser als als Charak-
risierendes reichtum als Storfaktor Charakteris- teristikum
Element Charakteris- tikum der der Eigenart
tikum der Natdrlichkeit
Naturlichkeit und Eigenart
und Vielfalt
Kultur- und * Substanz- = Erholung als « Luftqualitat
o schadigung Stérfaktor als Einfluss-
Sachgiiter faktar auf
Substanz

Tab. 19 Tabelle nach Schrodter / Habermann-NieBe / Lehmberg: ,,Umweltbericht in der
Bauleitplanung®, 2004, verandert

8.6.10 Schwere und Komplexitat der Auswirkungen, Reversibilitat

Die Schwere der Auswirkungen wird durch deren Qualitat bzw. Intensitat bestimmt. Dabei
sind auch die Empfindlichkeit und die Schutzwirdigkeit der betroffenen Schutzgiter von
Bedeutung. Je nach Vorhabenstyp kann auch die Dauer von Umweltauswirkungen erschwe-
rend wirken (beschrankt auf bestimmten Zeitraum / permanente Beeintrachtigung). Auch
die Haufigkeit kann vorhabenspezifisch fiir die Schwere der Umweltauswirkungen bedeut-
sam sein.

Die vorliegende Planung stellt eine Erweiterung des bestehenden Siedlungskdrpers dar.
Durch die Planung werden vornehmlich landwirtschaftliche Flachen beansprucht.

In der Gesamterheblichkeit sind durch die Planung mittlere Auswirkungen fir die Schutz-
guter Pflanzen / Tiere, Grundwasser sowie hohe Auswirkungen fir das Schutzgut Boden
und Landschaftsbild zu erwarten.

Besondere Wechselwirkungen zwischen den betroffenen Schutzgitern sind nach derzeiti-
gem Kenntnisstand nicht gegeben.

Bei den zu erwartenden Beeintrachtigungen handelt es sich um permanente Beeintrachti-
gungen.

Im Ubrigen wird auf die vorhergebende Beschreibung der zu erwartenden erheblichen Um-
weltauswirkungen der einzelnen Schutzgliter verwiesen.
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8.7 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung (Basisszenario)

Bei Nichtrealisierung wiirde der Geltungsbereich weiterhin als Griinlandflache mit Gehdlz-
bestand zur Verfiigung stehen. Eine bauliche Nutzung wiirde nicht stattfinden. Eine Fla-
chenversiegelung durch Gebdude und Verkehrsanlagen (Zufahrten) wéren nicht gegeben,
die Versiegelung des Bodens wiirde entfallen. Der Umweltzustand wirde sich nicht ver-
schlechtern. Ein Aufwertungspotenzial fiir Arten- und Biotopschutz ware méglich.

Die durch die Planung entstehenden negativen Auswirkungen auf die Schutzglter wirden
nicht stattfinden.

Bei einer Nichtbebauung der Flache und einer weiteren landwirtschaftlichen Nutzung wr-
den sich keine Veranderungen des Landschafts- und Ortsbildes ergeben. Eine Veranderung
(Verbesserung oder Verschlechterung) des Schutzgutes Natur und Landschaft wiirde sich
bei einer weiteren ordnungsgemaBen landwirtschaftlichen Nutzung ("gute fachliche Pra-
xis") nicht ergeben.

Die moderne Landwirtschaft ist unter Einhaltung der geltenden Fachgesetze und aufgrund
von Cross-Compliance-Vorschriften (Bindung bestimmter EU-Agrarzahlungen an Verpflich-
tungen aus den Bereichen ,Umweltschutz®, ,Gesundheit von Mensch, Tier und Pflanze"
sowie ,Tierschutz") sowohl an die Erhaltung von Fléachen in einem guten landwirtschaftli-
chen und 6kologischen Zustand als auch an die Einhaltung von Mindestanforderungen in
der Betriebsfiihrung (z. B. Nitratrichtlinie) gebunden.

Trotzdem werden vor allem intensiv bewirtschaftete Flachen bei einer weiterfihrenden
landwirtschaftlichen Nutzung auch potenziellen Beeintréchtigungen ausgesetzt. Hierzu
kénnen zum Beispiel

- vielfache und haufige Mahden bei der Griinlandnutzung (mehr als 3 Mahdtermine pro
Jahr),

- groBe Pflugtiefen, zeitweises und damit erosionsanfalliges Offenliegen von Boden
ohne Bewuchs bei Ackerflachen,

- stoffliche Eintrage durch Einsatz von Diingung und Pflanzenschutzmittel wie z. B.
Pestizide, Fungizide und Insektizide

zahlen.

Allgemein sind die Beeintrachtigungen durch eine intensive landwirtschaftliche Bewirt-
schaftung allerdings wesentlich geringer anzusetzen als die Versiegelung, die durch die
Realisierung des Vorhabens entstehen wirde.

Bei Nichtrealisierung der Planung wiirde der Bedarf fir Gewerbefldchen in GroBhdhenrain
wirde weiterhin bestehen. Die Planziele einer Standortsicherung ansdssiger Gewerbebe-
triebe sowie die Bereitstellung von Ortsnahen Arbeitsplatzen kdnnte nicht erflllt werden.

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

Im Bebauungsplan Nr. 120 ,GE Héhenrain® werden MaBnahmen zur Vermeidung und

Verringerung von Eingriffen in Naturhaushalt und Landschaft festgesetzt. Diese sind:

Schutzgut Mensch
- Vorgaben zur Sicherstellung einer Ein- / Durchgriinung
- Begrenzung der Héhenentwicklung von Gebauden

- Vorgaben zur Reduktion der nachtlichen Beleuchtung (Immissionsschutz)

Schutzgut Pflanzen und Tiere

- Eingrinung im Randbereich des Geldndes.

- Durchgriinung des Baugebietes
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- Erhalt markanter Baumgruppe
- Festsetzung zur Begriinung von Flachddchern (mind. 50 % der Dachflache)
- Verwendung sickerfahiger offener Beldge im Bereich Stellplatze und Zufahrten

- Umfassende und detaillierte Festsetzungen zur Griinordnung, wie zum Beispiel Ent-
wicklung von Griinflachen, Mindestpflanzgebote standortgerechter und klimavertrag-
licher Baume und Stréducher, Vorgaben zu Mindestqualitaten, Dachbegriinung als er-
weiterter Lebensraum, Ausbildung naturnaher Heckenpflanzungen etc.

- Freihalten einer ,Abstandsflache™ zum bestehenden Feldgeholz (Flugkorridor)

Schutzgut Boden
- Verwendung sickerféhiger offener Belage im Bereich Stellplatze

Schutzgut Wasser
- Gestaltung von Stellplatzen mit wasserdurchléssigen Beldgen

- Festsetzungen zur Dachbegriinung zur Riickhaltung und verzégerten Einleitung von
Niederschlagswasser

Schutzgut Landschaftsbild
- Erhalt markanter Grinstrukturen

- Detaillierte griinordnerische Festsetzungen zur Eingriinung des geplanten Vorhabens
- Begrenzung der Héhenentwicklung von Geb&uden im Ubergang zur freien Landschaft
- Festsetzungen zur Dachneigung und Ausrichtung der Gebdude.

Schutzgut Klima/Lufthygiene

- Erweiterung der Solarbaupflicht der Bayerischen Bauordnung (Art. 44a) auf 50 % der
geeigneten Dachflachen

8.9 Alternativen (Planungsvarianten)

Ausloser fir die Aufstellung des Bebauungsplans ist der steigende Bedarf an Gewerbefla-
chen.

Bei der Nullvariante wirde der Bedarf an Gewerbefldchen weiter bestehen bleiben. Die
Wohnraumnahe Bereitstellung von Arbeitsplatzen in GroBhdhenrain ware nicht moglich.

Flachen innerhalb des Siedlungskdrpers, die zur Nachverdichtung des Ortsteils geeignet
waren, oder alternative Flachen am Ortsrand stehen der Gemeinde nicht zur Verfiigung.

Auf Festsetzungen groBflachiger zusammenhdngender Baufenster wurde verzichtet. Die
kleingliedrige Struktur an Baufeldern ermdglicht eine an die Topografie angepasste Bebau-
ung. Aufgrund der Ortsrandlage der gewerblichen Flachen wurde die moégliche Wandhéhe
auf 8,5 - 10,0 m begrenzt, um einen vertréglichen Ubergang in die Landschaft zu ermég-
lichen.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirde die Fldche voraussichtlich weiterhin landwirt-
schaftlich intensiv genutzt werden.

Die Nullvariante sowie Planalternativen zur rdumlichen Gestaltung innerhalb des Plange-
biets sind nicht stadtebauliches Ziel der Gemeinde.

8.10 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung — Ausgleichserfordernis

Der Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Eingriffsregelung in der Bau-
leitplanung (ergdnzte Fassung)" (Bayer. Staatsministerium fiir Landesentwicklung und
Umweltfragen StMLU, 2003) regelt die Umsetzung der Naturschutzrechtlichen Eingriffsre-
gelung in der Bauleitplanung.
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Das Planungsgebiet liegt im AuBenbereich, die Vorhaben sind nicht privilegiert im Sinne
des § 35 BauGB. Fir diese Bereiche ist gemaB § 1la Abs. 3 Satz 1 BauGB sowie § 18
BNatSchG die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung anzuwenden.

\

I . e ————

ZEICHENERKLARUNG

PLANZEICHEN ALLGEMEIN f
[E— Anderungbereich
,/;5—1 Bestehende Flurgrenze,

mit Flurnummer, z.B. 229
- Bebauung Bestand
NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG

EINSTUFUNG DES ZUSTANDS DES PLANGEBIETS NACH DER BEDEUTUNG DER
SCHUTZGUTER

Kategorie I

Gebiete geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild
Flachen der Kategorie I

Gebiete mittlerer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild
Flachen mit bestehender ErschlieBung

nicht ausgleichsrelevant

EINSTUFUNG DES GEBIETS ENTSPRECHEND DER EINGRIFFSSCHWERE DER
PLANUNG

w Bebauung Typ A: hoher Versiegelungsgrad
—~— GRZ > 0,35
‘: ErschlieBung / Strae geplant

Abb. 25 Karte Eingriffsflachen — ohne MaBstab
Kartengrundlage: DFK © 2021 Bayerische Vermessungsgrundlage

Innerhalb des Planungsgebietes liegen keine FFH-Gebiete oder Europaische Vogelschutz-
gebiete (SPA-Gebiete) im Sinne von § 32 BNatSchG (NATURA 2000-Gebiete).
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Biotope oder Lebensstatten gemaB § 30 BNatSchG und Art. 23 BayNatSchG bleiben von
der Planung unberihrt. In Waldfldchen wird nicht eingegriffen.

Die Ermittlung des Ausgleichs erfolgt im Regelverfahren.

Geltungsbereich des Plangebiets : ca. 2,994 ha
Flachen mit bestehender ErschlieBung ca. 0,047 ha
Gesamte Eingriffsflache Planungsgebiet - ca. 2,947 ha

einschl. beanspruchter Flachen im baulichen Umgriff
8.10.1 Bestimmung der Gebietskategorie und des Eingriffstyps

Gebietskategorie

Die unbebauten, ausgleichsrelevanten Flachen innerhalb des Planungsgebiets werden land-
wirtschaftlich intensiv als Griinland und zum Ackerbau genutzt.

Auf dem zentralen Hohenrlicken befindet sich eine orts- und landschaftsbildpragende
Baumgruppe. Durch die vorliegende Planung findet kein Eingriff in die Baumgruppe statt.
Im Rahmen des Bebauungsplanes wird der Erhalt der Struktur planungsrechtlich gesichert.
Das Ubrige Plangebiet weist keinen Gehdlzbestand auf.

Im Osten wird das Gebiet durch eine freiwachsende Baum- / Strauchhecke (in Teilen Be-
standteil der Biotopkartierung Bayern: Flachland) begrenzt. Im Rahmen der Planung findet
kein Eingriff in die Struktur statt. Durch die vorliegende Planung wird das Geholz sowie ein
5 m breiter Griinstreifen zwischen Bebauung und Gehélz planungsrechtlich gesichert.

Zur Einordnung des Eingriffs erfolgt mit der Typisierung der Flachen auch die Zuordnung
der Wertigkeit des Plangebiets. Diese Zuordnung erfolgt als Gesamtbewertung lbergrei-
fend Uber die einzelnen Schutzgliter (siehe folgende Tabellen).

Eingriffsflachen im Plangebiet: Landwirtschaftliche Nutzflachen

Schutzgut Kategorie Merkmal
Arten- und I Intensiv genutztes Griin- / Ackerland
Lebensraum

Anthropogen Uberpragter Boden unter Dauerbewuchs
Boden II ohne kulturhistorische Bedeutung oder Eignung fir die
Entwicklung von besonderen Biotopen

Keine Oberflachengewasser innerhalb des Planungsgebiets,
Wasser I wesentliche Auswirkungen auf das Grundwasser und
die Grundwasserstrome sind nicht zu erwarten

Klima / Luft I Flachen ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen
II Ausgeraumte, strukturarme Agrarlandschaft,
Lage mit Fernwirkung
Gesamt- I (Gebiet geringer Bedeutung
bewertung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild)

Tab. 20 Einstufung des Zustands des Planungsgebietes nach den Bedeutungen der
Schutzglter gem. bay. Leitfaden zur Eingriffsregelung Anh. Teil A ,Bewertung
des Ausgangszustands"

Nachdem in der Auflistung der einzelnen Schutzgiter die Kategorie I Giberwiegt, wird das
Planungsgebiet in der Gesamtbewertung der Kategorie I (Gebiete geringer Bedeutung flr
Naturhaushalt und Landschaftsbild) zugeordnet.

> Flachen innerhalb Uberplanter Bereiche: Kategorie I
Gebiete geringer Bedeutung fir Naturhaushalt
und Landschaft

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim



Gemeinde Feldkirchen-Westerham
Bebauungsplan Nr. 120 ,GE Héhenrain® mit integriertem Griinordnungsplan und Umweltbericht 68

8.10.2 Eingriffsbilanzierung / Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs

Eingriffstyp/Eingriffsschwere

Entsprechend Festsetzungen des Bebauungsplans ist innerhalb des Planungsgebiets flr die
Uberbaubaren Grundflachen des Gewerbegebietes gemaB § 8 BauNVO eine GRZ von héchs-
tens 0,8 zulassig.

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 als ,Flache mit hohen Versiegelungs- und Nutzungsgrad
(Typ A)® einzuordnen.

> Versiegelungs- / Nutzungsgrad: Typ A
Flachen mit mittlerem Versiegelungs- und Nutzungsgrad

8.10.3 Eingriffsbilanzierung / Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs

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

Dies betrifft im Wesentlichen die bislang unbebauten und unbeplanten Flachen.
Vorhandene ErschlieBungsstraBen werden nicht bilanziert.

Im Bebauungsplan werden KompensationsmaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung
des baulichen Eingriffs festgesetzt (siehe Kap. 8.8 Vermeidungs-/VerminderungsmaBnah-
men).

Aufgrund der vorhandenen Pragung des Planungsgebiets und in Berilicksichtigung 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 flr die geplanten Eingriffe in Natur und
Landschaft gewahlt.

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

Flache (ca.-Werte)

A Ermittlung der Eingriffsflachen

Al Geltungsbereich des Planungsgebiets 2,994 ha

A.1.2 | Bestehende ErschlieBung / 6ffentliche StraBBe 0,047 ha

Flachen mit Umgestaltung / Nutzungsénderung i. S. der Eingriffs-
A.1.3 regelung 2,947 ha

B Erforderlicher Ausgleich

B.1 Eingriffsflachen Kategorie I

B.1.1 | Gebietskategorie

Landwirtschaftlich
intensiv genutzte
Fléachen, Bauminsel

Gebiete mittlerer Bedeutung fir Natur-

haushalt und Landschaft Kategorie I

B.1.2 | Eingriffstyp

GRZ > 0,35 Hoher Versiegelung- bzw. Nutzungsgrad Typ A

B.1.3 | Ausgleichsfaktor

Faktorenspanne fir ermittelte Eingriffsschwere entspr. Leitfaden,

Abb. 7 ,Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren™ 0,3-06
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Flache (ca.-Werte)

Gewahlter Ausgleichsfaktor in Berilicksichtigung der vorhandenen
Situation und der geplanten MaBnahmen zur Vermeidung und 0,5
Verminderung

B.1.4 | Resultierender Bedarf an Ausgleichsflachen

Fléche Eingriff x Faktor Ausgleich

Eingriffsflache (siehe Ziff. A.1.2) 2,947 ha
Ausgleichsfaktor 0,5
1,474 ha

Ausgleichsflaichenbedarf (gerundet)

(= 14.735 m2)

Tab. 21 Ubersichtstabelle Eingriffsbilanzierung / Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarf

8.10.4 Flachen und MaBBnahmen zum Ausgleich

Fur die geplanten Eingriffe auf einer Flache von gesamt circa 2,947 ha anzurechnender
Flache besteht ein Bedarf an Ausgleichsflachen von etwa 1,474 ha anrechenbarer Flache.

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

Der erforderliche Ausgleich kann nicht innerhalb des Planungsgebiets nachgewiesen wer-
den, sondern im Umfeld innerhalb der Gemarkung Héhenrain.

Im Folgenden werden die einzelnen Ausgleichsfldchen und geplanten AusgleichsmaBnah-
men naher erlautert. Dartiber hinaus sind die naturschutz- und artenschutzrechtlichen Be-
lange zu berlicksichtigen.

8.10.4.1 Ausgleichsflaiche A1 Flur Nrn. 1180, Gemeinde Feldkirchen-Wes-
terham, Gemarkung Hohenrain: Waldumbau zu einem standorttypi-
schen Laub(misch)wald

Die Grundstiicksteilflache befindet sich in Privateigentum. Die Umsetzung der geplanten
AusgleichsmaBnahmen ist vor Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan durch einen stadte-
baulichen Vertrag sowie einer dinglichen Sicherung der Ausgleichsflachen zu Gunsten des
Freistaats Bayern zu sichern.

Bestand

Die Waldflache ist als Nadelwald, vorherrschend Fichte anzusprechen, vereinzelt sind Laub-
baume (u.a. Pappel, Birke) eingestreut. AuBerhalb der abgegrenzten MaBnahmenflache
stockt im Osten innerhalb des dargestellten Flurstiickes auf Gleyboden ein Schwarz-Erlen-
bestand.
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Abb. 26 Luftbild mit schematischer Kennzeichnung der Ausgleichsflache (gelb) - 0. M.

Quelle: BayernAtlas © 2023 StMFH; Geobasisdaten: © 2023 Bayerische Vermessungsverwaltung
; O BT TR =R 4
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Abb. 27 Fichtendominierter Waldbestand mit artenarmer Krautschicht innerhalb der Aus-
gleichsflache

Quelle: Planungsgruppe Strasser GmbH
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Ziele
- Optimierung der Bodenfunktionen und Verbesserung der Bodenstruktur;
- Aufwertung des Landschaftsbildes;

- Optimieren der Biotopausstattung durch Entwicklung eines standorttypischen Laub-
waldes mit Sonderstrukturen (Totholz)

MaBnahmen
Waldumbau:

- Auflichtung des Fichtenbestandes auf 70% zur Férderung der Naturverjiingung in ei-
nem Zeitraum von 5-10 Jahren

- Sofern die Naturverjlingung nicht ausreichend ist: Pflanzung von Laubbdumen, Min-
destqualitat: 2xv, 60-100 cm

- Verwendung standortgerechter Laubbaumarten aus zertifizierter gebietseigener
Forstware, Uberwiegend Fagus sylvatica (Rot-Buche), weitere Nebenbaumarten z.B.
Sorbus torminalis (Elsbeere), Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn), Carpinus betulus
(Hainbuche), Quercus robur (Stiel-Eiche).

- Pflanzung von Abies alba (WeiB-Tanne) Taxus baccata (Europaische Eibe) maximal
10 %, Verzicht auf Picea abies (Gewdhnliche Fichte).

- Pflanzung baumartenweise in Gruppen. MindestgréBe der einzelnen Gruppen ca. 200
m2. Bei einem angenommenen Standraumbedarf eines Altbaumes je nach Art zwi-
schen 25 und 100 m2 entspricht dies circa 4 bis 10 Baume je Gruppe. Reihenauffors-
tung im Normalverband (ca. 2 x 1 m) innerhalb der Gruppe.

- Hinweise zu Eichen-Gruppen: Zur spdteren Stammbeschattung ist es notwendig, zu-
satzliche Nebenbaumarten, z.B. Carpinus betulus (Hainbuche) einzubringen.

- Aus Naturverjingung stammende, naturnahe und standortangepasste Baumarten
sind in den Zielbestand zu integrieren.

- Die Kulturpflege und Mischwuchsregulierung erfolgt im Rahmen der ordnungsgema-
Ben Forstwirtschaft. Ein ggf. notwendiger Wildschutz hat durch EinzelschutzmaBnah-
men (Wuchs- bzw. Schutzhillen) zu erfolgen.

- Der Baumbestand ist in einem Zeitraum von 5 bis 10 Jahren auszulichten.

- Im Zuge der UmbaumaBnahmen sind 6kologisch wertvolle Elemente wie alte, fruch-
tende Laubbdume, stehendes Totholz und Spechtbdume im Bestand zu belassen.

- Vorhandenes Totholz sowie anfallendes Holz schlechterer Qualitét ist als Biotopholz
im Bestand zu belassen. Ein Teil des Astmaterials ist als Haufen aufzuschichten.

Allgemeine Vorgaben:

- Verwendung von zertifizierter gebietseigener (Forst)Baumschulware nach der
FoVHgH.

- Eine Dingung der Fldche (mineralisch und organisch) sowie die Verwendung von
Pflanzenschutzmitteln sind grundsatzlich nicht zugelassen;

- Eine Markierung der Ausgleichsflache mit Eichenpfosten ist nicht erforderlich, da um-
liegend keine stérenden Nutzungen vorliegen, die zu einem Flachenverlust durch Be-
wirtschaftung fiihren.

Bewertung der MaBnahme

Im Rahmen der guten forstlichen Praxis ist auch im Privatwald ein Laubwaldanteil von
mind. 30% zu erbringen, eine Anerkennung von 100% der MaBnahmenflache als natur-
schutzrechtlicher Ausgleich ist daher nicht mdéglich. Ergédnzend ist die Bestandssituation
des Fichtenwaldes mit bestehender kleinflachiger Mischwaldstruktur zu bericksichtigen.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim



Gemeinde Feldkirchen-Westerham
Bebauungsplan Nr. 120 ,GE Héhenrain® mit integriertem Griinordnungsplan und Umweltbericht 72

Die Schaffung des Wald-Biotopkomplexes ist eine 6kologische Aufwertung der Flache und
des naturrdumlichen Gefiiges. Unter der Voraussetzung, dass die MaBnahmen durchge-
fihrt werden, kann ein Ausgleich im Sinne § 1 a Abs. 2 Nr. 2 Baugesetzbuch im Flachen-
verhaltnis 1 : 0,6 anerkannt werden.

Verfligbare Ausgleichsflache Flur Nr. 1180 T: ca. 10.760 m2
Anrechenbare Ausgleichsflache Flur Nr. 1180 T: ca. 6.460 m2

8.10.4.2 Ausgleichsfliche A2 Flur Nrn. 473/1 T, Gemeinde Feldkirchen-Wes-
terham, Gemarkung Hohenrain: Waldumbau zu einem standorttypi-
schen Laub(misch)wald

Die Grundstiicksteilflache befindet sich in Privateigentum. Die Umsetzung der geplanten
AusgleichsmaBnahmen ist vor Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan durch einen stadte-
baulichen Vertrag sowie einer dinglichen Sicherung der Ausgleichsfldchen zu Gunsten des
Freistaats Bayern zu sichern.

Bestand

Die potenzielle Ausgleichsfldche liegt stdlich des Ortes Kleinhdhenrain und ist allseitig von
Waldflachen umgeben. Von Nord nach Sid durchlduft ein Abschnitt des Tiefenbaches (Zu-
lauf) die Waldflache.

Der Tiefenbach mit seinen Seitenasten ist in der amtlichen bayerischen Biotopkartierung
erfasst (Biotop Nr. 8037-0049-009) (siehe folgende Abbildung).

Der Standort verfligt Gber einen hohen bis geringen Grundwasserflurabstand, die auftre-
tenden Bdden sind als bindige, fein- und gemischtkérnige Lockergesteine, teils mit organi-
schen Einlagerungen einzustufen.

Vor Ort ist das labile Bodengerist an den tiefen Bacheinschnitten und Bodenrutschungen
erkennbar.

Abb. 28 Luftbild mit schematischer Kennzeichnung der Ausgleichsflache (gelb), und Dar-
stellung der Biotopflachen (rot) - ohne MaBstab
Quelle: BayernAtlas © 2023 StMFH; Geobasisdaten: © 2023 Bayerische Vermessungsverwaltung

Die Waldflache ist als Nadelwald, vorherrschend Fichte anzusprechen, vereinzelt sind Laub-
baume (u.a. Pappel, Birke) eingestreut. Im Umfeld des Tiefenbachzulaufes stockt ein Laub-
holzbestand (u.a. Erle, Pappel, Esche, Hainbuche, einzelne Buchen). Dieser Bestand ist
aber auf die eingeschnittene Bachaue begrenzt. Der schmale Wasserlauf weist eine Breite
von 30-50cm kleinflachig bis 1 m auf, das Sediment ist als sandig bis steinig, z.T. lehmig
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anzusprechen. Der Gewadsserlauf ist bis auf einzelne Wegequerungen unverbaut, eine na-
turliche Seitendynamik ist erkennbar.
\ A 3 A%

Abb. 29 Seitenast des Tiefenbaches
Quelle: Planungsgruppe Strasser GmbH
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Naturverjingung
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Abb. 30 Fichtendominierter Waldbestand mit aufkommender
Quelle: Planungsgruppe Strasser GmbH
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Ziele
- Optimierung der Bodenfunktionen und Verbesserung der Bodenstruktur;
- Aufwertung des Landschaftsbildes;

- Optimieren der Biotopausstattung durch Entwicklung eines standorttypischen Laub-
waldes mit Sonderstrukturen (Totholz)

- Optimierung des naturnahen Gewasserlaufs durch Verbesserung der Belichtung
(Laubwald).

Die Ausgleichsflache soll zu einem standorttypischen Laub(misch)wald im Ubergang zu an-
grenzenden Waldflachen, Waldtyp Buchenwald basenreicher Standorte (L24) umgebaut
werden.

MaBnahmen

Erhalt und Férderung des naturnahen Gewasserlaufes:

- Zulassen der natiirlichen Gewdsserdynamik, kein Uferverbau (Ausnahme Wegeque-
rungen)

- Verbesserung der Belichtungssituation durch Waldumbau
Waldumbau:

- Auflichtung des Fichtenbestandes auf 70% zur Férderung der Naturverjingung in ei-
nem Zeitraum von 5-10 Jahren

- Sofern die Naturverjiingung nicht ausreichend ist: Pflanzung von Laubbdumen, Min-
destqualitat: 2xv, 60-100 cm

- Verwendung standortgerechter Laubbaumarten aus zertifizierter gebietseigener
Forstware, iberwiegend Fagus sylvatica (Rot-Buche), weitere Nebenbaumarten z.B.
Acer platanoides (Spitz-Ahorn), Ilex aquifolium (Europdische Stechpalme), Carpinus
betulus (Hainbuche), Sorbus torminalis (Elsbeere), Quercus robur (Stiel-Eiche).

- Pflanzung von Abies alba (WeiB-Tanne) und Taxus baccata (Europaische Eibe) max.
10 %, Verzicht auf Picea abies (Gewdhnliche Fichte).

- Pflanzung baumartenweise in Gruppen. MindestgroBe der einzelnen Gruppen ca. 200
m2. Bei einem angenommenen Standraumbedarf eines Altbaumes je nach Art zwi-
schen 25 und 100 m2 entspricht dies circa 4 bis 10 Baume je Gruppe.

- Hinweise zu Eichen-Gruppen: Zur spateren Stammbeschattung ist es notwendig, zu-
sdtzliche Nebenbaumarten, z.B. Carpinus betulus (Hainbuche) einzubringen.

- Aus Naturverjiingung stammende, naturnahe und standortangepasste Baumarten
sind in den Zielbestand zu integrieren.

- Die Kulturpflege und Mischwuchsregulierung erfolgt im Rahmen der ordnungsgema-
Ben Forstwirtschaft. Ein ggf. notwendiger Wildschutz hat durch EinzelschutzmaBnah-
men (Wuchs- bzw. Schutzhillen) zu erfolgen.

- Der Baumbestand ist in einem Zeitraum von 5 bis 10 Jahren auszulichten.

- Im Zuge der UmbaumaBnahmen sind 6kologisch wertvolle Elemente wie alte, fruch-
tende Laubbaume, stehendes Totholz und Spechtbdume im Bestand zu belassen.

- Vorhandenes Totholz sowie anfallendes Holz schlechterer Qualitat ist als Biotopholz
im Bestand zu belassen. Ein Teil des Astmaterials ist als Haufen aufzuschichten

Allgemeine Vorgaben:

- Verwendung von zertifizierter gebietseigener (Forst)Baumschulware nach der
FoVHgH.

- Eine DUngung der Flache (mineralisch und organisch) sowie die Verwendung von
Pflanzenschutzmitteln sind grundsatzlich nicht zugelassen;
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- Eine Markierung der Ausgleichsflache mit Eichenpfosten ist nicht erforderlich, da um-
liegend keine storenden Nutzungen vorliegen, die zu einem Fldchenverlust durch Be-
wirtschaftung fiihren.

Bewertung der MaBnahme

Im Rahmen der guten forstlichen Praxis ist auch im Privatwald ein Laubwaldanteil von
mind. 30% zu erbringen, eine Anerkennung von 100% der MaBnahmenfldche als natur-
schutzrechtlicher Ausgleich ist daher nicht méglich. Ergéanzend ist die Bestandssituation
des Fichtenwaldes mit bestehender kleinflachiger Mischwaldstruktur zu bericksichtigen.

Zusatzlich ist der Laubwaldbestand im engeren Umfeld des Gewasserlaufes zu berlcksich-
tigen

Die Schaffung des Wald-Biotopkomplexes ist eine 6kologische Aufwertung der Flache und
des naturraumlichen Gefliges. Unter der Voraussetzung, dass die MaBnahmen durchge-
fihrt werden, kann ein Ausgleich im Sinne § 1 a Abs. 2 Nr. 2 Baugesetzbuch im Flachen-
verhaltnis 1 : 0,5 anerkannt werden.

Verfligbare Ausgleichsflache Flur Nr. 473/1 T: ca. 11.180 m2

Anrechenbare Ausgleichsfldache Flur Nr. 473/1 T: ca. 5.590 m2

8.10.4.3 Ausgleichsfldache A3 Flur Nrn. 2173/10 T, Gemeinde Feldkirchen-Wes-
terham, Gemarkung Hohenrain: Entwicklung von extensivem Griinland

Die Grundstiicksteilflache befindet sich in Privateigentum. Die Umsetzung der geplanten
AusgleichsmaBnahmen ist vor Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan durch einen stadte-
baulichen Vertrag sowie einer dinglichen Sicherung der Ausgleichsflachen zu Gunsten des
Freistaats Bayern zu sichern.

Bestand

Die Flachen der Flur Nr. 2173/10 T sind derzeit griinlandgenutzt.

Bei dem 6stlich gelegenen Biotop (Biotopnummer: 8037-0013-001) handelt es sich ent-
sprechend Biotopkartierung um einen , Aufgelassenen Kiesabbau stdlich Oberlaus".

Nordlich und 6stlich der Ausgleichsflache werden auf dem Flurstiick weitere Ausgleichs-
maBnahmen flr anderweitige Projekte langfristig durchgefihrt.

Entsprechend der Bewertung der OkoAgentur Bayern GmbH, 80333 Miinchen, Stand
05.04.2023 handelt es sich bei den Flachen innerhalb des Flurstlicks derzeit um folgende
Biotoptypen:

Kiirzel Bezeichnung
gem. BayKompV

G211 MaBig extensiv genutztes, artenarmes Griinland

L721 Nicht standortgerechte Laub(misch)walder einheimischer Baumar-
ten, mittlerer Auspragung

N722 Strukturreiche Nadelforste, mittlerer Ausprégung

w21 Vorwalder auf natirlich entwickelten Béden

Tab. 22 Ausgangszustand der Ausgleichsflache
Quelle: OkoAgentur Bayern GmbH (2023)

Das suidliche Teilstiick (siehe Karte OkoAgentur Bayern GmbH) ist derzeit als maBig exten-
siv genutztes, artenarmes Griinland (G211) entwickelt.
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Abb. 31 Luftbild mit schematischer Kennzeichnung der Ausgleichsfldche (gelb),
stellung der Biotopflachen (rot) — ohne MaBstab
Quelle: BayernAtlas © 2023 StMFH; Geobasisdaten: © 2023 Bayerische Vermessungsverwaltung

und Dar-

Ziele

- Optimierung der Bodenfunktionen und Verbesserung der Bodenstruktur;
- Aufwertung des Landschaftsbildes;

- Optimieren der Biotopausstattung durch Schaffung eines Vegetationsmosaiks aus
naturnahen Heckenelementen und extensivem, blitenreichen Griinland.

Entsprechend des Konzeptes der OkoAgentur Bayern GmbH soll innerhalb des zugeordne-
ten Teilstlicks artenreiches Extensivgriinland (G214 - GE6510) entwickelt werden (siehe
folgende Karte).
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Abb. 32 Ausgleichsflache Flur Nr. 2173/10 T (rote Schraffur) - ohne MaBstab
Quelle: OkoAgentur Bayern GmbH, 05.04.2023

MaBnahmen

Bei den angefiihrten MaBnahmen handelt es sich um einen Vorentwurf. Die konkrete MafB-
nahmenabstimmung befindet sich derzeit noch in der Bearbeitung der OkoAgentur Bayern
GmbH. Eine Abstimmung findet im Rahmen des Entwurfs statt.

- Streifenansaat auf Teilflachen, Breite der Frasflachen ca. 1,50 m, Anteil der Streifen-
saat an der Gesamtflache ca. 30%:

- Vorgaben Einsaatflache: Verwendung von autochthonem Saatgut des Wuchsgebietes
Tertidres Hlgelland;

- Verminderung der Bewirtschaftungsintensitat durch extensive Nutzung:

- 2-schirige Mahd: Schnitttermin flr die erste Mahd ist der Zeitraum Mitte Juni des je-
weiligen Jahres, eine zweite Mahd ist im Herbst (September / Oktober) durchzufiih-
ren. Das Mahdgut ist von der Flache zu entfernen und ordnungsgemaB landwirt-
schaftlich zu verwerten.

Allgemeine Vorgaben:

- Eine Dingung der Fldche (mineralisch und organisch) sowie die Verwendung von
Pflanzenschutzmitteln sind grundsatzlich nicht zugelassen;

- Eine Markierung der Ausgleichsflache mit Eichenpfosten ist nicht erforderlich, da um-
liegend keine stérenden Nutzungen vorliegen, die zu einem Flachenverlust durch Be-
wirtschaftung fihren.
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Bewertung der MaBnahme

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

Verfligbare Ausgleichsflache Flur Nr. 2173/10 T: ca. 4.130 m2
Anrechenbare Ausgleichsflache Flur Nr. 2173/10 T: ca. 4.130 m2
8.10.4.4 Ubersicht iiber den erbrachten Ausgleich auBerhalb des Planungsge-
biets
A1l Anrechenbare Ausgleichsflache Flur Nr. 1180 T: ca. 0,646 ha
A2 Anrechenbare Ausgleichsflache Flur Nr. 473/1 T: ca. 0,559 ha
A3 Anrechenbare Ausgleichsflache Flur Nr. 2173/10 T ca. 0,413 ha
Summe Ausgleichsbedarf — erbrachter Ausgleich: ca. 1,618 ha
Ausgleichsbedarf insgesamt ca. 1,474 ha
Uberschuss + ca. 0,144 ha

Tab. 23 Ubersicht Ausgleichsfldchen

Die Ubersicht zeigt, dass der Ausgleich vollstandig erbracht werden kann.

8.11  Artenschutzrechtliche Betrachtung

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

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

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

2. wildlebende Tiere der streng geschiitzten Arten und europdischen Vogelarten wah-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungszeiten erheblich zu
stéren: eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhal-
tungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

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

4. wildlebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschédigen oder zu zersto6-
ren

Im Umfeld des Geltungsbereichs ist von hochwertigen und artenreichen Lebensraumen und
prifrelevanten Arten auszugehen.

Schutzgebiete / Flachen der amtlichen Biotopkartierung

Auf die Beschreibung der Ausgangssituation in Bezug auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere
im Rahmen des Umweltberichts sowie die zu erwartenden Auswirkungen der Planung wird
verwiesen.

Wesentliche zusatzliche direkte Beeintréachtigungen der umliegenden européaischen Schutz-
gebiete kénnen aufgrund der Lage, in Beriicksichtigung der umgebenden Nutzung, dem
Abstand zum Planungsgebiet sowie der geplanten Nutzung ausgeschlossen werden.
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Erhebliche indirekte Beeintrachtigungen tber mdgliche Wirkungspfade wie Luft (Ldrm, Im-
missionen) oder visuelle Wirkungen sind unter Beriicksichtigung der geplanten Nutzung
und der bereits bestehenden Bebauung im Umfeld des Planungsgebiets nicht zu erwarten.

Direkte oder indirekte Beeintrachtigungen von Fléachen der amtlichen Biotopkartierung
Bayern sind anlagebedingt nicht auszuschlieBen, kénnen nach derzeitiger Einschatzung
durch entsprechende Festsetzungen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung jedoch
vermieden werden. Hierzu zahlen Festsetzungen einer Flache zur Wahrung von Absténden
zu Gehdlzstrukturen mit einer Breite von 5 m.

Durch festgesetzte MaBnahmen zur Vermeidung durch Vogelschlag sowie ein angepasstes
Beleuchtungskonzept, das insektenfreundliche Beleuchtung und eine angepasste nachtli-
che Beleuchtung beinhaltet kénnen die negativen Wirkungen des Gewerbegebiets gemin-
dert werden.

Erhebliche indirekte Beeintrachtigungen tber mégliche Wirkungspfade wie Luft (Larm, Im-
missionen) oder visuelle Wirkungen sind unter Berlicksichtigung der geplanten Nutzung
und der bereits bestehenden Bebauung im Umfeld des Planungsgebiets ebenfalls nicht zu
erwarten.

Grinordnung / Gehdlzbestand

Angrenzend an das Plangebiet befindet sich im Osten eine bestehende freiwachsende
Baum- und Strauchhecke. Im zentralen Plangebiet befindet sich eine Baumgruppe.

Die Baumgruppe weist, nach derzeitiger Einschatzung aufgrund des Gehdlzalters keinen
nennenswerten Baumbestand mit H6éhlen und Spalten auf, so dass dauerhafte Fortpflan-
zungs- und Ruhestdtten fiir Fledermause beziehungsweise Héhlen- und Halbhdhlenbriter
fehlen. Eine diesbezigliche Beeintrachtigung von entsprechenden prifrelevanten Tierarten
kann nach derzeitiger Einschdtzung daher ausgeschlossen werden.

Grundsatzlich stellen die vorhandenen Bdume und Gehdlze jedoch einen potenziellen Le-
bensraum fir saisonal britende Vogelarten dar. Zudem bilden Gehdlzgruppen oder Hecken
oftmals Leitstrukturen fir Végel und Fledermause.

Die ubrigen, bislang unbebauten Bereiche im Planungsgebiet werden derzeit intensiv zum
Ackerbau beziehungsweise zur Griinfuttergewinnung genutzt. Diese Flachen weisen keinen
Gehdlz- oder Baumbestand auf.

Aufgrund der Strukturausstattung im Plangebiet wird ein Vorkommen artenschutzrechtli-
cher Reptilienarten nach derzeitiger Einschatzung als nicht wahrscheinlich erachtet.

Ein Vorkommen der Haselmaus wird insgesamt ebenso als unwahrscheinlich erachtet, kann
aufgrund der angrenzenden Feldgehdlzhecke jedoch nicht vollstandig ausgeschlossen wer-
den. Durch die Planung findet jedoch kein Eingriff in die Struktur statt.

Im Umfeld des Plangebiets befinden sich Kleingewasser welche als Laichgewasser fir Am-
phibien potenziell geeignet ist. Bei einer Ortsbegehung im April 2023 konnten jedoch keine
Hinweise auf Laichvorkommen innerhalb der Gewésser erfasst werden.

Das westlich gelegene Kleingewdsser befindet sich in einer Entfernung von etwa 400 m
zum Plangebiet.

Prognose zu Schadigung- und Stérungsverboten

Durch die Planung gehen nach derzeitiger Einschatzung keine Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten fir Brutvégel mit saisonalen Brutplatzen verloren. Eine Gefahrdung der lokalen
Brutvogelpopulationen ist nicht zu erwarten. In der naheren Umgebung zum Eingriffsbe-
reich stehen weitere Bdume und Heckenstruktur mit ausreichend Nistmdoglichkeiten zur
Verfligung.

Aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung und des Fehlens von essenzieller Habitatrequi-
siten wie Sonnenplatze, Versteckmdglichkeiten oder Uberwinterungsmaéglichkeiten ist ein
Vorkommen von Reptilien, wie beispielsweise der Zauneidechse unwahrscheinlich.
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Im Eingriffsbereich befinden sich zur Fortpflanzung keine geeigneten Gewadsser. Ein Vor-
kommen von Amphibien im Eingriffsbereich auch in Bezug auf Fortpflanzungsstatten bzw.
Teillebensraum im Rahmen der Uberwinterung ist unwahrscheinlich.

Innerhalb des Eingriffsbereichs fehlen aufgrund der intensiven Griinlandnutzung Struktu-
ren oder Habitatrequisiten wie zum Beispiel Altgras- oder Hochstaudenfluren, Kies- und
Sandfldchen fir artenschutzrechtlich relevante Insekten-, Reptilien- und Amphibiengrup-
pen.

Artenschutzrechtliche relevante Tiergruppen sind daher nach derzeitiger Einschatzung von
der Planung nicht betroffen. Um Verbotstatbestande zu vermeiden, werden dennoch kon-
fliktvermeidende MaBnahmen festgesetzt, z. B. Vermeidungs- und MinimierungsmaBnah-
men Vogelschlag, Beleuchtung etc.

Dem stadtebaulichen Vorhaben stehen somit keine grundsatzlichen artenschutzrechtlichen
Aspekte entgegen. Somit kann entsprechend den Hinweisen der Obersten Baubehérde
(2008) auf einen detaillierten Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
(saP) verzichtet werden.

Potenzielle Natura-2000-Gebiete (FFH- und VS-Richtlinien) sind von dieser Bebauungs-
plan@nderung nicht betroffen. In Waldflachen wird mit dieser Planung nicht eingegriffen.

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

Als ,technische Verfahren™ bei der Erstellung des Umweltberichtes ist v.a. die Bewertung
der Schutzglter und die Prognose der Umweltauswirkungen zu nennen. Die Bewertung der
Schutzglter 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 Schutzgi-
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 Bayern, (LfU 2009)

- Biotopkartierung Bayern (LfU 2010)

- Agrarleitplan fur den Regierungsbezirk Oberbayern (Stand 1988)

- BayernAtlas © StMFH

- Rauminformationssystem Bayern (RISBY) © StMWLE

- Hydrologischer Atlas Deutschland © BAfG

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

- Bayerischer Denkmal-Atlas des Landesamts flir Denkmalpflege BLfD

- Beschreibung, Bewertung und Empfindlichkeit der landschaftsékologischen Einheiten
(StMLU 1978)

- Geotechnischer Bericht ,Erweiterung des Gewerbegebietes von GroBhdhenrain®™ Pro-
jektnummer 22004 (Geologe R. Flichsl M. Sc., 2022)
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Es wird allgemein darauf hingewiesen, dass Bodendenkmaler der Meldepflicht nach Art. 8
Denkmalschutzgesetz (DSchG) unterliegen und dem Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege
bekannt gemacht werden miussen.

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

Bei der Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren
zur Umweltprifung und die der Zusammenstellung der Angaben sind keine Schwierigkeiten
aufgetreten.

8.13 MaBnahmen zur Uberwachung (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, Gberprifen und erforder-
lichenfalls SteuerungsmaBnahmen ergreifen.

Die Fertigstellung von PflanzmaBnahmen hat spatestens in der folgenden Pflanzperiode
nach Bezug zu erfolgen.

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

Auf Grund der 6értlichen Standortbedingungen kénnen dann negative Auswirkungen eintre-
ten, wenn keine ausreichende Versickerung des Niederschlagswassers erfolgt. Aus diesem
Grund ist die Funktionsfahigkeit der Versickerungseinrichtungen alle 5 Jahre sowie nach
Starkregenereignissen zu Uberprifen und gegebenenfalls zu ertlichtigen.

Aufgrund der GroBe des Gebietes und der durch die Planung entstehenden Bodenbewe-
gungen sowie der Sensibilitédt des angrenzenden Biotopes ist jahrlich flr 3 Jahre eine Be-
gehung zur Uberpriifung auf Neophyten wie insb. Indisches Springkraut, Goldrute, und
Japanischer Staudenkndterich innerhalb der Vegetationsperiode durchzuflihren. Bei einem
Nachweis von invasiven Arten sind diese fachgerecht und unter Beteiligung der Unteren
Naturschutzbehdrde gem. § 40 a BNatSchG zu beseitigen. Bei einem Nachweis von Neo-
phyten ist nach der Beseitigung des Bestandes eine weitere Begehung durchzuftihren. Bei
einem Nachweis ist das Monitoring jeweils um 1 Jahr zu verlangern.

8.14 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Zur Bereitstellung von gewerblichen Fldchen fiir ortsansassige Handwerksbetriebe und Fir-
men plant die Gemeinde Feldkirchen-Westerham die Erweiterung des bestehenden Gewer-
begebiets am westlichen Ortsrand von GroBhéhenrain.

Aufgrund fehlender Entwicklungsmdoglichkeiten am bestehenden Standort wurden im Vor-
feld der Planung durch zwei ortsansassige Betriebe bereits der Bedarf an notwendigen
Entwicklungsflachen mit einer FlachengréBe von mindestens 1,15 ha beziehungsweise min-
destens 0,8 ha angemeldet. Fir die Ansiedelung weiterer potenzieller Betriebe wird ein
Flachenbedarf von zusétzlich 0,8 ha beziehungsweise 0,5 ha beziffert.

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist hierzu die Aufstellung ei-
nes qualifizierten Bebauungsplans Nr. 120 ,GE Hoéhenrain" geplant. Als planungsrechtliche
Voraussetzung wird der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren geandert.

Im Vorfeld der Planung wurde, in Abstimmung mit der Gemeinde, den Grundstiickseigen-
timern und potenziellen Betrieben und Firmen fir die Ansiedelung in dem entsprechenden
Gebiet, durch die Planungsgruppe PLG Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim, ein mdgli-
ches stadtebauliches Konzept unter Beriicksichtigung der orts- und naturrdumlichen Be-
lange erarbeitet.
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Der vorliegende Bebauungsplan basiert auf diesem Konzept. Er entspricht der ortsplaneri-
schen Konzeption der Gemeinde und dient einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung.

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

Die nachfolgende Tabelle zeigt einen Uberblick auf (iber die bau-, anlage- und betriebsbe-
dingten Auswirkungen auf die Schutzglter durch das Planungsgebiet.

Baubedingte Anlagebe- Betriebsbe-
Schutzgut Auswirkun- dingte Aus- dingte Auswir-
gen wirkungen kungen

Gesamt-
ergebnis

Mensch: Larm- / Luft-

reinhaltung ERAITE

gering

gering

Mensch: Erholung /
siedlungsnaher Frei-
raum

gering gering gering

Pflanzen und Tiere

Boden

Wasser: Oberflachen-

wasser / -abfluss gering

Wasser:
Grundwasser

Klima / Luft
Landschaftsbild

gering

gering

nicht
betroffen

Kultur-/Sachgiiter nicht betroffen nicht betroffen nicht betroffen

Tab. 24 Zusammenfassende Ubersicht zur Erheblichkeit der Auswirkung auf Umwelt,
Mensch, Kultur- und Sachgiter durch das stadtebauliche Vorhaben

Die neuen Gewerbefldchen fliihren grundsatzlich zu einer Verdnderung des Landschaftsbil-
des. Die Auffalligkeit in der Landschaft ist von Faktoren wie der Sichtbarkeit der Gebaude
abhdngig. Im Bebauungsplan wird die zuldssige Hohenentwicklung von Geb&uden be-
grenzt. Durch die geplanten Flachen und MaBnahmen fiir eine ausreichende und gute Ein-
beziehungsweise Durchgriinung ist die Einsehbarkeit des Standortes begrenzt, eine we-
sentliche stérende Fernwirkung der iberplanten Flachen wird daher wesentlich reduziert.

Es ist ersichtlich, dass die Auswirkungen der Planung vor allem bezogen auf die Schutzgu-
ter Pflanzen / Tiere, Boden, Grundwasser sowie Landschaftsbild auch Konfliktpotential ent-
halten, allerdings kénnen sie durch entsprechende Vermeidungs- und Minimierungsmaf-
nahmen abgeschwacht werden.

Wie unter Kapitel 8.8 dargestellt, sind MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung der
nachteiligen Auswirkungen auf Natur und Landschaft geplant.

Fir die geplanten Eingriffe des stadtebaulichen Vorhabens auf einer Flache von insgesamt
circa 2,994 ha besteht ein Bedarf an Ausgleichsflachen von etwa 1,474 ha anrechenbarer
Flache.

Der Ausgleich fiur die geplanten Eingriffe in Natur und Landschaft wird innerhalb der Ge-
meinde auf den Flurstiicken 1180, 473/1 T und 2173/1 T der Gemarkung Héhenrain er-
bracht.

Aus AusgleichsmaBnahme fiir die geplanten Eingriffe in Natur und Landschaft sind Wald-
umbaumaBnahmen sowie die Umwandlung von artenarmem Grinland geplant.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim



Gemeinde Feldkirchen-Westerham
Bebauungsplan Nr. 120 ,GE Hohenrain® mit integriertem Griinordnungsplan und Umweltbericht 83

Der Ausgleichsbedarf fiir die geplanten Eingriffe kann vollstandig mit einem geringfiigigen
Uberschuss erbracht werden.

Eine abschlieBende Festlegung der Ausgleichsflachen und -maBnahmen hat mit Entwurfs-
stand des Bebauungsplans zu erfolgen.

Fir die Pflanzungen im Rahmen der 6kologischen AusgleichsmaBnahmen ist allgemein ge-
bietsheimisches (autochthones) Material zu verwenden. Die Verwendung von Diingemitteln
und Pestiziden ist allgemein nicht zugelassen.

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

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

Feldkirchen-Westerham, den ........ccccc........

Johannes Zistl,
Erster Burgermeister

F:\PROJEKTE\21814_Erweiterung GE GroRhohenrain\02 B-Plan\01 Vorentwurf\02 Begruendung-Umweltbericht\21814_VE_Begriindung_BPlan Nr.120_GE
Hohenrain_230502.docx
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Literatur- und Quellenverzeichnis

Die, in dieser Flachennutzungsplandnderung verwendeten Abbildungen und Karten wur-
den, soweit nicht anders angegeben, durch die Planungsgruppe Strasser GmbH - Zweig-
stelle Rosenheim, Kufsteiner Str. 87, 1. OG - Ost, 83026 Rosenheim erstellt.

Im Ubrigen wurden neben eigenen Erhebungen folgende Quellen zur Erstellung dieser Be-
griindung verwendet.
¢ RAUMINFORMATIONSSYSTEM RIS-VIEW IN BAYERN (RISBY)

http://risby.bayern.de/

Auskunftssystem zum Rauminformationssystem der Landes- und Regionalplanung
Bayern

Herausgeber: Bayerisches Staatsministerium fir Wirtschaft, Landesentwicklung und
Energie, 80525 Minchen, Referat101@stmwi.bayern.de

. BAYERISCHER DENKMAL-ATLAS
http://www.blfd.bayern.de/denkmalerfassung/denkmalliste/bayernviewer/
Herausgeber: Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege
Hofgraben 4, 80539 Miinchen, poststelle@blfd.bayern.de

. KARTENDIENSTE DER LANDESANSTALT FUR UMWELT LFU BAYERN
https://www.Ifu.bayern.de/umweltdaten/kartendienste/index.htm
Herausgeber: Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Blirgermeister-Ulrich-StraBe 160,
86179 Augsburg, poststelle@Ifu.bayern.de

. REGIONALPLAN DER REGION 18 SUD-OST-OBERBAYERN

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

Herausgeber: Regionaler Planungsverband Sudostoberbayern, Geschaftsstelle Re-
gion 18, BahnhofstraBe 38, 84503 Altdtting
e ARTEN- UND BIOTOPSCHUTZPROGRAMM BAYERN - LANDKREIS ROSENHEIM

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

Stand: 1995

e AGRARLEITPLAN REGIERUNGSBEZIRK OBERBAYERN

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

Stand: 1988
e BESCHREIBUNG, BEWERTUNG UND EMPFINDLICHKEIT DER LANDSCHAFTSOKOLO-
GISCHEN EINHEITEN

Herausgeber: Bayerisches Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umwelt-
fragen, 81925 Minchen

Stand: 1978

e  RECHTSKRAFTIGER FLACHENNUTZUNGSPLAN MIT INTEGRIERTEM LANDSCHAFTS-
PLAN
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¢  GEOTECHNISCHER BERICHT - ERWEITERUNG DES GEWERBEGEBIETES GROSSHO-
HENRAIN

Geologe R. Flchsl M. Sc., 84140 Ganghofen, Stand 03.03.2022
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