Gemeinde Feldkirchen- Westerham

Landkreis Rosenheim

Stand: Entwurf wiederholte Auslegung September 2023

13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 69 ,Aschbach- Altenburg*

Teil C

1. Anlass der Bebauungsplandnderung und stadtebauliche Entwicklung

Das Grundstuck liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 69 ,Aschbach-
Altenburg® und ist im Flachennutzungsplan als allgemeines Wohngebiet sowie als
landwirtschaftlich zu nutzende Wiesenflache festgesetzt. Das Grundstiick 326/1 weist eine
Gesamtflache von ca. 1.770m2 auf und ist bereits bebaut. Aufgrund der wechselseitigen
baurechtlichen Abh&ngigkeiten mit der Flur-Nr. 326/2 und 326/3 erstreckt sich der
Geltungsbereich der 13. Anderung tiber drei Grundstiicke. Die mit einem weiteren
Wohnhaus zu beplanende Teilflache der Flur-Nr. 326/1 entspricht ca. 1.275 m2,

Der Geltungsbereich der 13. Anderung des Bebauungsplanes erstreckt sich tiber die Flur-Nr.
326/1, 326/2 und 326/3 mit ca. 2.600m2. Fir die derzeitige bauplanungsrechtliche Situation
der Flur-Nr. 326/2 mit der bestehenden Nebenanlage/Garage mit ca. 80m2 Grundflache
wurde weder eine Umgrenzung von Flachen fir Garagen noch eine Baugrenze festgesetzt.
Die GroRRe der Nebenanlage mit ca. 80m2 Uiberschreitet die im Ursprungsbebauungsplan
nach Punkt C 1.2 zulassige Gréf3e von 15 m2. Das bestehende Wohnhaus wurde auf der
Flur-Nr. 326/1 und 326/3 errichtet. Die drei Grundstiicke sind aufgrund ihrer wechselseitigen
Verbindung mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht, Entwasserung sowie Stellplatzen und
Garagen eng miteinander verknipft und werden im Zuge der Bebauungsplananderung als
Einheit betrachtet.

Der Bauausschuss der Gemeinde Feldkirchen- Westerham hat bereits 2018 grundsatzlich
einen Anderungsbeschluss gefasst, um auf dem westlichen Teilgrundstiick ein weiteres
Baurecht zu schaffen. Aufgrund des damals beantragten Baukorpers mit 3 Wohneinheiten
und der Situierung der Garagen und Stellplatze wurde das Verfahren Ende 2018 eingestellt,
weil der geforderte Waldabstand nicht annahernd eingehalten werden konnte.

Nun liegt ein neuer Antrag fur ein Einfamilienhaus als winkelférmiges Bauwerk etwas
Ostlicher situiert mit Stellplatzen vor. Auch hier kann der Waldabstand von 20m nicht ganz
eingehalten werden, allerdings wurde die Planung derart optimiert, dass ein Abstand von
15m eingehalten wird. Es wurde vom Antragsteller mit dem Forstamt bereits vorbesprochen,
dass ein Bauvorhaben, das 15 m Waldabstand einhalt und konstruktive bauliche
MafRRnahmen (z.B.: Dachstuhl wird statisch gegen Baumfall verstarkt) aus Sicht des
Forstamtes akzeptabel ist.

Der Grundstiickseigentiimer beantragt folgende Anderungen des Bebauungsplanes:



Der Grundstickseigentimer beantragt den Neubau eines Einfamilienhauses als
Baukorper in zweiter Reihe im Sinne einer flachenschonenden Hinterliegerbebauung.
Anhebung der Wandhohe von 5,80m ab OK FFB Erdgeschoss auf 6,40m
Festsetzung der abweichenden Bebauung

Entfall der Festsetzung zum Baukorper, Anderung zur Dachform fur den

untergeordneten Gebaudeteil mit Mdglichkeit zur Ausfihrung als Flachdach.
Festsetzung der notwendigen Stellplatze fir das neu zu errichtende Gebaude nach
der rechtsgultigen Stellplatzverordnung der Gemeinde Feldkirchen-Westerham.
Entfall der Flache einer Garage auf der Flur-Nr. 326/1 (an der Grundstlicksgrenze zu
Flur-Nr. 326).

Planungsrechtliche Sicherung der bestehenden Garage/Nebenanlage auf Flur-Nr.
326/2.

Lage, Grof3e und ausgeibte Nutzung

Ortsraumliche Lage

KARTE LAGE IM RAUM
- AUSZUG AUS TOPOGRAPHISCHER KARTE TK 1 50. 000 OHNE MARSTAB
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Quelle: RISBY Rauminformationssystem Bayern; TK50 © 2017 Landesamt fiir Vermessung
und Geoinformation; Geobasisdaten © 2017 Bayer. Vermessungsverwaltung

Die Ortschaft Aschbach- Altenburg befindet sich auf einer Ho6he von ca. 620m . NN
Nord-westlich der Gemeinde Feldkirchen- Westerham. Nord-0stlich des Ortes verlauft
die StaatsstraRe St 2078, die Miinchen und Rosenheim miteinander verbindet. Das
Grundsttick grenzt westlich und nordwestlich an Waldflachen im Sinne des Art. 2
BayWaldG an.

Der Geltungsbereich der Anderung liegt an einem Hang. Eine Gefahrdung durch
Hanganbriiche oder Ablagerungen liegt nach dem Kartenmaterial Umweltatlas nicht
vor.
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2.2 Darstellung in Bauleitplanen

Im rechtskraftigen Bebauungsplan der Gemeinde Feldkirchen- Westerham wird das
Baugrundstiick mit der Flur-Nr. 326/1 als allgemeines Wohngebiet (WA) sowie als private,
extensiv zu nutzende Wiesenflache dargestellt. Das bestehende Baurecht ist im
rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 69 ,Aschbach/Altenburg“ erhalten.

AUSZUG 8. ANDERUNG RECHTSKRAFTIGER BEBAUUNGSPLAN Nr. 69
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Ein bestehendes Gebaude befindet sich im &stlichen Teil des Grundstickes. Die Zufahrt der
Flurnummer 326/2 fihrt tber das Baugrundstiick und wird gemeinschaftlich genutzt.

2.3 Geltungsbereich und GrolRe

Der Geltungsbereich der 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 69 ,Aschbach-Altenburg*
umfasst mit den Flur-Nr. 326/1, 326/2 und 326/3 ca. 2.600m?2.

Die fir das zusatzliche Baurecht zu bewertende Teilflache der Flur Nr. 326/1 der Gemarkung
Feldkirchen ist ca. 1.275 m2 grol3.

2.4 Baubestand und ausgelbte Nutzung

Auf dem Uberplanten Grundstiick selbst befindet sich ein Wohnhaus das zusammen mit dem
Wohnhaus der Flur-Nr. 326/3 an zwei Seiten ohne seitliche Abstandsflachen errichtet wurde
und die Zufahrt zu einer Garage/Nebengebaude auf dem Flurstiick 326/2.

2.5 Infrastruktur

Das Planungsgebiet ist Uber die bestehende Ortsstral3e an die 6ffentliche Ver- und
Entsorgung angeschlossen Besondere Anforderungen ergeben sich fir Abwésser des
geplanten Neubaus, die unterhalb der Riickstauebene der bestehenden, 6ffentlichen
Kanalisation liegen. Alternativ ist im Grundbuch des Amtsgerichts Rosenheim mit URNr. W
2175/2011 ein Abwasserleitungsrecht an dem dienenden Grundstiick FI.Nr. 326/6 zugunsten
der jeweiligen Eigentiimer der Flur-Nr. 326/1 und 326/3 bestellt. Der jeweilige Eigentimer
des herrschenden Grundstiicks ist auf Dauer berechtigt, in dem dienenden Grundsttick eine
Abwasserleitung unterirdisch zu verlegen, zu unterhalten, zu erneuern und zu benutzen. Der
Ausuibungsbereich fir die Abwasserleitung ist in dem der Urkunde beigefligten Lageplan rot
eingezeichnet.



3. Planungsgrundlagen

Die 13. Bebauungsplananderung ist in inrem Geltungsbereich aus dem rechtskraftigen
Flachennutzungsplan und dem Bebauungsplan Nr. 69 "Aschbach- Altenburg” der Gemeinde
Feldkirchen- Westerham entwickelt.

KARTE NATUR Bayerisches Landesamt fur Umwelt
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In einem Abstand von rund 60m westlich des Wohngebaudes sind die Waldflachen als FFH-
Gebiet DE8136371 ausgewiesen. Der Aschbach bildet den stidlichen Abschluss des FFH-
Gebietes und ist als Biotop mit der der Nummer 8036-1012-001, Typ natirliche und
naturnahe FlieRgewasser beim Bayerische Landesamt fur Umwelt kartiert.

o Aufmassplan Herbert Wallner Stand 02.10.2017

e Entwasserungskonzept Planungsbtiro Krulich vom 06.03.2023 fur die Flur-Nr. 326/1,
326/2, 326/3 und teilweise 326

¢ Grunddienstbarkeit Abwasserleitungsrecht, Geh- und Fahrtrecht,
Garagennutzungsrecht

e Video vom Starkniederschlagsereignis vom 21.08.2022



4.

Anderung des Bebauungsplanes

Punkt A 2.2 Die maximal zulassige Wandhdhe wird von 5,80m (OK FFB Erdgeschoss)
auf 6,40m bis zum Schnittpunkt der traufseitigen AuRenwand mit der OK Dachhaut
erhdht, um stehende Fenster inklusive Rolladenkasten im OG zu erméglichen. Dadurch
wird der Bau von Gauben verhindert, die stadtebaulich nicht gewtinscht, bzw. im
Bebauungsplan nicht zulassig sind. Der Bauausschuss hat im Zuge einer vorherigen
Planung am 03.05.2018 die Ortlichkeit besichtigt. Im Bauausschuss bestand Einigkeit,
dass die Erh6hung stadtebaulich vertraglich ist. Beeintrachtigungen der Nachbarn sind
dadurch nicht gegeben.

Punkt A 2.5 Umgrenzung von Flachen fir Garagen / Nebenanlagen ohne
Zweckbestimmung

Das bestehende Gebaude mit einer Flache von 80m?2 und einer L&nge von 12m auf Flur-
Nr. 326/2 wurde auf3erhalb einer Flache der baulichen Nutzung ohne Abstandsflachen
errichtet. Es unterteilt sich in einen nérdlichen Garagenteil (9m) und eine sudliche
Nebenanlage (3m). Nach Art. 6 (7) * 1 dlrfen Garagen ... mit einer Gesamtlange je
Grundstiucksgrenze von 9m in den Abstandsflachen sowie ohne eigene Abstandsflachen
errichtet werden.

Nach Art. 6 (7) 2 darf die Lange der Abstandsflachentiefe gegeniiber den
Grundstiicksgrenzen nicht einhaltende Bebauung nach den Nrn. 1 und 2 auf einem
Grundstiick insgesamt 15 m nicht tberschreiten. Um dieses Bestandsgebaude
planungsrechtlich zu sichern, wird die abweichende Bebauung ohne seitliche
Grenzabstande im Westen und Siiden festgesetzt.

Punkt A 3.1 Uberbaubare Flache

Begrenzt durch den einzuhaltenden Waldabstand und die bestehende Garage auf der
Flur-Nr. 326/2 wird die zusatzliche Uberbaubare Flache im Westen des Grundstiickes
festgesetzt. Eine stadtebaulich vertragliche Anordnung zum stdlichen
Nachbargrundsttick ist gegeben.

Die Abstandsflachen gemaf Satzung liber abweichende MaRRe der Gemeinde
Feldkirchen-Westerham vom 01.02.2021 kann zu den auf3erhalb des Geltungsbereichs
der 13. Anderung liegenden Grundstiicken eingehalten werden.

Das westliche Wohnhaus wird aufgrund der nach Westen abfallenden Hanglage mit OK
FFB deutlich unter dem Niveau der bestehenden Stral3e liegen.

Abwaésser, die unterhalb der Riickstauebene von +638,71 (bestehende
Stral3enoberkante) anfallen, sind durch automatisch wirkende Abwasserhebeanlagen
oder unter bestimmten Voraussetzungen durch Rickstauverschlisse gegen Riickstau
aus der offentlichen Kanalisation zu sichern.

Ein Abwasserleitungsrecht fiir die Flur-Nr. 326/1 Uber das Grundstiick 326/6 wurde mit
der URNr. W2175/2011 als Grunddienstbarkeit fiir die jeweiligen
Grundstuckseigentumer beurkundet. Bei einer Einleitung in den Schmutzwasserkanal
Uber die Flur-Nr. 326/6 liegt die Rickstauebene mit 628,22m deutlich tiefer als das neu
zu errichtende Wohnhaus.

Punkt A 3.2 Bauweise

Innerhalb des Geltungsbereichs wird die abweichende Bebauung festgesetzt. Das
bestehende Wohnhaus auf der Flur-Nr. 326/3 darf ohne seitlichen Grenzabstand an die
Flur-Nr. 326/1 angebaut werden. Die bestehende Garage und Nebenanlage auf der Flur-
Nr. 326/2 darf an der westlichen und stdlichen Grundstiicksgrenze ohne Abstand zu
326/1 errichtet werden.

Punkt A 5.3 Privater ErschlieBungsweg
Die Zufahrt erfolgt Uber eine Verlangerung der privaten AnliegerstraRe mit Geh- und



Fahrtrecht fur die Flur-Nr. 326/2 auf der Flur-Nr. 623/1. Die bisherige Anliegerstral3e
fuhrt innerhalb der Flur-Nr. 623/1 zu den Garagen auf dem Flurstiick 326/2.

Das neu zu errichtende Wohnhaus ist in Teilen mehr als 50m von der offentlichen
Stral3e entfernt. Die private ErschlieRungsstralie ist in einer Breite von 3m als
Rettungsweg zu errichten, die Tragfahigkeit von Loschfahrzeugen muss durch
entsprechende Bauweise und Verdichtung gewahrleisten sein. Die zur Befahrung
vorgesehene Flache muss gem. BayBO Art. 5 (1) von o6ffentlichen Verkehrsflachen
einen geradlinigen Zu- oder Durchgang zu riickwértigen Gebauden schaffen.

Neu: Punkt A 7.4

Kennzeichnung einer Flache bei deren Bebauung besondere bauliche
SicherungsmalRnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind. Aufgrund des geringen
Abstandes von 15m zum Wald sind fur das westliche Wohnhaus z.B. konstruktive
Mafinahmen wie ein verstarkter Dachstuhl mit dem Bauantrag nachzuweisen, s. auch
Hinweis durch Text zum Windwurf.

Punkt C 2.1 Stellplatzbedarf

Fur das neu zu errichtende westliche Gebéaude gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde
Feldkirchen Westerham in der zum Zeitpunkt der Entscheidung tber den Bauantrag
glltigen Fassung. Eine Flache fur Stellplatze/Carport mit 10,35x6m wird Ostlich des
geplanten Wohnhauses, in Verlangerung der Zufahrt festgesetzt.

Bestand 29 und 29a: Auf der Flur-Nr. 326/1 sind im Wohnhaus 5 Garagen integriert. Es
besteht ein Garagennutzungsrecht fir den jeweiligen Eigentiimer der FI.Nr. 326/3. Auf
der Flur-Nr. 326/3 sind 2 Garagen festgesetzt. Damit stehen den beiden bestehenden
Wohnhausern Flachen fir 7 Garagenstellplatze und 1 Stellplatz zur Verfigung. Gemaf
dem urspriinglichen Bebauungsplan betragt die maximale Anzahl der Wohneinheiten je
Wohngeb&aude max. 3.

Die bestehenden Wohnhauser 29 und 29a weisen insgesamt 6 Wohneinheiten auf. Von
den urspriinglich geforderten 6 Stellplatzen gemaf 8§24 GaStellV Teil IV kdnnen 5
Stellplatze (3 davon als Garage im Wohnhaus Nr. 29) im Bereich der (iberbaubaren
Flache nachgewiesen werden. Ein Stellplatz wird auf dem Grundstiick gesondert
festgesetzt.
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8. Punkt C 3.1 Der Baukorper
Entfall der urspriinglichen Festsetzung (2. And.) und aktuellen Festsetzung zum
Baukorper.
Die Dachform fur den untergeordneten Gebaudeteil kann als Flachdach ausgefuhrt
werden.

9. Punkt C 3.2 Hohenlage der Gebaude
Fur die talseitig hinterliegende Teilflache der Flur-Nr. 326/1 darf die Hohenlage des
Eingangs-Geschol3fuRbodens OK FFB lUber dem nachstgelegenen Hohenbezugspunkt
vor der Hauseingangstir 0,40m nicht tberschreiten. Zum Schutz vor
hangabwartslaufendem Oberflachenwasser missen Lichtschéchte so ausgebildet
werden, dass sie mind.15cm uber die angrenzende Gelandeoberkante hinausragen.

10. Punkt C 4.2 Grinordnung
... Auf der Flur-Nr. 326/1 sind oberirdische, nicht Uberdachte Stellplatze sowie Zufahrten
in wasser- und luftdurchlassigen Materialen fur Oberflache (z.B. Rasenpflaster,
Schotterrasen) und Unterbau auszubilden.
Die landwirtschaftlich zu nutzende Wiesenflache ist spatestens in der auf die
Nutzungsaufnahme folgenden Pflanzperiode anzulegen.

11. Punkt C 4.6 Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist ein qualifizierter
Freiflachengestaltungsplan vorzulegen, um die zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft darzustellen und mit der unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

12. Neu Punkt C 5.1 Himmelsstrahler und Beleuchtungsanlagen
Fir das neu zu errichtende westliche Geb&ude sind Hinweise und Festsetzungen fiur ein
insektenfreundliches Lichtkonzept zu treffen (Art. 11a BayNatSchG).

5. Schutzgut Arten und Lebensraume, Natur und Landschaft

Arten und Lebensrédume:

In einem Abstand von ca. 60m westlich des Wohngebaudes sind die Waldflachen als FFH-
Gebiet ID 8136-371 ,Mangfalltal® ausgewiesen und der Aschbach als B 8036-1012-001. Am
nordwestlichen Ortsrand verfligt die Flur-Nr. 326/1 tGiber den grof3ten Abstand zu dem fur die
Erhaltung und Sicherung von Bereichen mit besonderer Bedeutung fur das Schutzgut Arten
und Lebensraume. Durch die zusatzliche Bebauung erfolgt kein Eingriff infolge Isolation oder
Zerschneidung.

Zur Verringerung der Umweltbelastungen fir Mensch und Tier, insbesondere aus
artenschutzrechtlichen Erwagungen (u.a. Schutz nachtaktiver Insekten und Flederméause),
zum Erhalt des nachtlichen Ortsbildes, zur Energieeinsparung und zur Ricksichtnahme auf
Nachbarschaft und Verkehrsteilnehmer sowie flir gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ist
die private AuRenbeleuchtung an Gebauden und Freiflachen (z.B. Wege,

Parkplatze) energiesparend, blend- und streulichtarm sowie arten- und insektenfreundlich zu
gestalten. Sie darf nicht Gber den Bestimmungsbereich bzw. die Nutzflache hinaus strahlen
und ist zur Erfullung dieser Aufgaben nach dem aktuellen Stand der Technik auszustatten.
Es wird empfohlen, Steuerungsgerate wie Schalter, Zeitschaltuhren, Dammerungsschalter,
Bewegungsmelder oder ,smarte” Steuerung einzusetzen. Dunkelraume sind zu planen und
vorhandene zu erhalten. Eine entsprechende Festsetzung fir Ma3Bhahmen zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft (89 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) Punkt 6.
bertcksichtigt die rAumlichen Konflikte durch die heranriickende Bebauung an die
Waldflachen.



Gemal der Festsetzung Punkt C 4.1 Einfriedungen sind tiergruppenschadigende Anlagen
oder Bauteile, z.B. Sockelmauern bei Z&unen verboten. Die angrenzenden Gehdlze sind bei
der Baumafl3nahme zu sichern (RAS-LP4 bzw. DIN 18920).

Das beiliegende Infoblatt zum Baumschutz auf Baustellen ist zu beachten.

Schutzgut Natur und Landschaft:

Die Umwandlung einer landwirtschaftlich zu nutzenden Wiesenflache und einer Flache fur
einen Hausgarten erfolgt in einem geringen Umfang und stellt einen Eingriff gemaR § l1a
Abs.3 Satz 1 BauGB sowie § 18 BNatSchG i.V. mit § 1a Abs. 3 BauGB und 8844 ff
BNatSchG dar. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz
ist anzuwenden und wird nach der ,,Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise” bewertet.
Ausnahmsweise ist fir den Geltungsbereich aufgrund der Ortsrandlage ein
Freiflachengestaltungsplan (Vorlage und Genehmigung im Rahmen der Baugenehmigung
mit der unteren Naturschutzbehdrde) festzusetzen.

6. Landwirtschaft/Forsten

Aus forstfachlicher Sicht sollte bei Gebauden, die zum dauernden Aufenthalt von Personen
dienen, aus Sicherheitsgriinden ein Abstand von mindestens 20m vom Wald zum Schutz
von Leben und Gesundheit vor Schaden bei Sturmereignissen abgehalten werden.

Die beiden in jungster Zeit eingeschlagenen Waldbesténde auf Flur-Nr. 324/0 im Norden und
Flur-Nr. 370/0 im Westen grenzen in einem Abstand von deutlich weniger als 20 m an das
geplante Gebaude. GemaR Art. 15 BayWaldG sind diese, soweit nicht bereits geschehen,
innerhalb von drei Jahren wieder aufzuforsten. Mit dem Aufwachsen eines Waldbestandes
ist in einigen Jahrzehnten bei entsprechenden Baumhdhen mit einer steigenden abstrakten
Baumwurfgefahr zu rechnen.
Es sind daher die nachbarlichen Belange zwischen den Bauwerbern und den beiden
Waldbesitzern abzuwagen. Gegenlaufige Nutzungsinteressen sollen in riicksichtsvoller
Weise zugeordnet und unter Beachtung des jeweils widerstreitenden Interesses ausgelibt
werden:

¢ Nach der Rechtsprechung des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs ist aus dem den

Eigentiimer eines Waldgrundstucks treffenden Ricksichtnahmegebots trotz durch
heranriickender Bebauung mdglicherweise steigender Haftungsrisiken kein Anspruch
auf Freihaltung des Baumwurfbereichs von jeglicher Bebauung ableitbar.
Waldbesitzern obliegt es vielmehr grundsatzlich und damit unabhangig von einem
Bauvorhaben in der Nachbarschaft, einen den Anforderungen der
Verkehrssicherungspflicht genligenden Zustand zu schaffen. Eine Baumwurfgefahr
und die sich hieraus ergebende gesteigerte Verkehrssicherungspflichten kénnen
allenfalls dann ausnahmsweise dem bauplanungsrechtlichen Gebot der
Rucksichtnahme widersprechen, wenn deswegen unzumutbare Auswirkungen auf die
Nutzbarkeit des Grundstiicks bestehen, von dem eine Baumwurfgefahr ausgeht (vgl.
BayVGH, Beschl. v. 26.04.2021, Az.: 15 CS 21.1081). Eine erhebliche
Einschrankung der bodenrechtlichen Nutzbarkeit des an das Vorhabengrundstiick
angrenzenden Waldes durch das geplante Bauvorhaben ist nicht ersichtlich. Der an
die geplante Bebauung angrenzende Waldstreifen kann nach wie vor
forstwirtschaftlich genutzt werden. Gewisse Einschrdnkungen wie beispielsweise die
Erforderlichkeit besonderer Sicherungsmal3nahmen beim Féallen einzelner Bdume,
ein ggf. erforderlich werdender frihzeitiger Einschlag vor der Hiebreife sowie erhghte
Aufwendungen zur Bewirtschaftung des relevanten Grundstiicksstreifens sind in
Anbetracht der relativ kleinen relevanten Flache im Vergleich zur GesamtgréRe des



im Eigentum der Waldbesitzer stehenden Waldes zumutbar.

e Gleichwohl ist jedenfalls eine Flache mit 15 m Abstand zum Waldrand von Bebauung
freizuhalten. Insoweit wird das westliche Baufenster auf der FI.Nr. 326/1
weitestgehend nach Osten, also vom Wald weg, orientiert. Dadurch reduziert sich der
Abstand von Gebauden, die dem dauernden Aufenthalt von Menschen dienen, zu
den Waldflachen i.S.d. Art. 2 BayWaldG auf den FI.Nrn. 324/0 und 370/0 auf 15 m.
Dies wird im Bebauungsplan entsprechend festgesetzt. Im Bebauungsplan
gekennzeichnet ist die Flache, bei deren Bebauung besondere bauliche
SicherungsmalRnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind, z.B. die
Dachkonstruktion des westlichen Wohnhauses fur einen Baumwurf zu verstarken.
Dies wird ebenfalls im Bebauungsplan gekennzeichnet festgesetzt, Ziff. A 7.4, Art. 9
Abs. 5 Nr. 1 BauGB. Gegen diese Planung bestehen auch seitens der zustandigen
Fachbehdrde, dem AELF Rosenheim, Bereich Forsten, keine Bedenken (vgl. die
Stellungnahme vom 22.0Oktober 2021).

o Weiter liegt der Baumbestand innerhalb der Hauptwindrichtung und das zur
Bebauung vorgesehene Grundstiick mit der FI.Nr. 326/1 steigt deutlich an. Unter
Abwagung der nachbarlichen Interessen kann das Waldbrandrisiko bei den
neuzeitlichen funkenflugfreien OI- und Gasheizungen weitgehend ausgeschlossen
werden, zumal sich das geplante Vorhaben au3erhalb der vorherrschenden
Hauptwindrichtung befindet.

e Soweit im Ubrigen noch eine potentielle Baumwurfgefahr besteht, ist im
Baugenehmigungsverfahren zu prifen, ob es noch einer
Haftungsfreistellungserklarung des Bauherrn gegeniiber dem Waldeigentiimer bedarf
(vgl. BayVGH, Urt. v. 29.10.1998, Az.: 2 N 95.2824).¢

7. Wasserwirtschaft / Niederschlagswasser

Der Planung muss ein ErschlieBungskonzeption zugrunde liegen, nach der das im
Plangebiet anfallende Schmutz- und Niederschlagswasser so beseitigt werden kann, dass
auch Gesundheit und Eigentum der Planbetroffenen diesseits und jenseits des
Geltungsbereichs keinen Schaden nehmen. Beeintrachtigungen des Grundeigentums sind
auf ein Mal3 zurtickzufihren, welches mit dem Eigentumsschutz in Art. 14 Abs. 1
Grundgesetz noch vereinbar ist. Das Entwésserungskonzept fir die
Niederschlagswasserbeseitigung auf der Flur-Nr. 326/1 vom Ingenieurbiro Dipl. Ing Olaf
Krulich, Stand 06.03.2023 liegt vor.

Die Grundstlicke 326/2, 326/3 und teilweise 326 entwassern ihr Oberflachenwasser auf die
Flur-Nr. 326/1. In der jungeren Vergangenheit kam es bei Starkniederschlagsereignissen zu
unkontrollierten Uberschwemmungen durch ,wild abflieRendes Wasser“ auf dem Grundstiick
326/1 (s. Video vom 21.08.2022).

Geplantes Entwasserungskonzept:

Grundsatzlich wird von der Eigentiimerin der Flur-Nr. 326/1 eine Entkopplung der
Entwasserungseinrichtung der benachbarten Grundstiicke favorisiert.

Fir die Flur-Nr. 326/3 sind die Dachrinnen des Wohnhauses Nr. 29 vom Wohnhaus 29a zu
entkoppeln und diese sollen zusammen mit der Garagenflache auf dem eigenen Grund und
Boden versickern.




Fur die Flur-Nr. 326 darf das anfallende
Niederschlagswasser der Dachnordhalfte
des Wohngebaudes Nr. 30 und der
zugehdrigen Holzlege nicht mehr auf die
Flur-Nr. 326/1 abgeleitet werden. Die auf
der Flur-Nr. 326/1 errichtete
Entwasserungsleitung ist entweder
zuriickzubauen bzw. ordnungsgemal zu
verschlieBen und vom Fallrohr
abzukoppeln. Die bestehende Holzlege
befindet sich auf der Flur-Nr. 326/1 und ist
vom Eigentimer des Hauses Nr. 30 zu
entfernen.

Fir die Flur-Nr. 326/1 und 326/2
(Garagenkomplex) wird ein gemeinsames
Entwasserungskonzept erarbeitet, da der
Garagenkomplex mit einer GRZ von 1,0 das Grundstuck vollstandig tiberbaut.

Das anfallende Regenwasser von den Dachflachen des bestehenden Wohnhauses Nr. 29a,
dem Garagenkomplex und der befestigten Hofflache wird kiinftig Gber eine
Versickerungsanlage (Rohrrigole) vor Ort versickert. Das Fallrohr vom Wohnhaus 29a DN
120 sowie vom Garagenkomplex (DN 100-120) wird an die neu zu verlegende
Entwasserungsleitung DN 150 PP abgeleitet, zT. mit Absetzschacht. AnschlieBend wird das
Niederschlagswasser der Rohrrigole zugefihrt, die stidlich des Wohnhauses Nr. 29a
errichtet wird.

Fir das neu zu errichtende Wohnhaus auf der Teilflache der Flur-Nr. 326/1 wird das
Niederschlagswasser ebenfalls Uber Regenrinnen und Fallrohre in eine neue zu errichtende
Entwasserungsleitung abgeleitet. Im Norden wird eine mdgliche Versickerungsanlage
angeordnet.

8. Ziel und Zweck der Planung

Die Ausweisung einer Uberbaubaren Flache fur ein Wohnhaus ist unter Abwéagung der
nachbarlichen Interessen stadtebaulich unbedenklich. Die Grundstlicksgrof3e lasst sowohl
die Errichtung eines weiteren Gebaudes sowie die Anordnung der Gebaudeteile zu. Die
festgesetzte Grundflache GR liegt innerhalb der zuldssigen Obergrenzen der GRZ gem. 817
BauNVO. Die flachensparende Erschliel3ung in zweiter Reihe erfolgt Giber eine Verlangerung
der bestehenden privaten Zufahrt. Eine Nachverdichtung in zweiter Reihe im Sinne einer
flachenschonenden Hinterliegerbebauung ist Ziel des Landesentwicklungsplanes. Durch die
Bebauungsplananderung kann Wohnraum fiir eine weitere Wohneinheiten geschaffen
werden.



9. Auswirkungen

Die ortlichen Ver- und Entsorgungsleitungen sind fur die Aufnahme dieser zusatzlichen
Belastung ausreichend dimensioniert.
Die Bebauungsplananderung fligt sich in das Orts- und Landschaftsbild ein.

Abgesehen von temporéaren Stérungen wahrend der Bauphase werden keine negativen
Auswirkungen auf das Planungsgebiet erwartet.

Durch die Beschrankung auf 1 Wohneinheit und der bereits bestehenden gemeinschaftlichen
Zufahrt durch 2 weitere Anlieger entsteht eine geringfligige zusétzliche Belastung der
Anwohner.

Im Geltungsbereich dieser Bebauungsplananderung sind keine Vorhaben zuléssig, fur die
nach dem Gesetz eine Umweltvertraglichkeitspriufung durchzufiihren ware.
Die Grundzuge der Planung werden nicht berihrt.

Johannes Zistl, 1. Blrgermeister WerkStadt Architekten PartGmbB
Architekten Innenarchitekt Stadtplaner
Detter, Kriesche-Pongratz, Ranner-Grimm



