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1.0 Anlass und Erforderlichkeit

Der Bauausschuss der Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat n der Sitzung wom
03.12.201%9 ginen Bauantrag zur Errichtung eines Wohn- und Geschaftshauses im Qristeil
Vagen an der Hauptstrale behandelt. Dabei st geplant, den Baubestand der Hauptstrake
2, Flur Nr. 5, Gemarkung Yagen, abzureiben,

Die vorgeschlagene Nachverdichtung gencriert bendtighen Wohnraum im Oriskern. Die
Machverdichtung entspricht auch dem Yorrang der Innenenfwicklung entsprechend den
Zielen der Landes- und Regionalplanung.

Die Planurg weicht vom rechtskrafrigen Bebauungsplan MNr. 60 ,VMagen Orkskern " aus dem
Jahr 1994 ab,

Flanungschronologie

Als planungsrechtliche Voraussetzung zur Realisicrung des geplanten Worhabens hat der
Bauausschuss in seiner Sitzung vom 01.12.2020 die 13, Anderung des Bebauungsplans
Mr. 60 Wagen Ortskern I* beschlossen.

Fir diese Bebauungsplandnderung wurde in der Zeit vom 18.03.2021 bis 20.04.2021 eine
frinzeitige dffentliche Auslegung durchgefihrt. Die frihzeitige Behdrdenbeteiligung er-
folgke in der Zeiz vom 31.03.2021 his 0%.05.2021,

Die vorgebrachten Bedenken und Anregungen von Seiten der Behdrden und sonstigen Tra-
gern dffentlicher Belange sowie von Seiten der Offentlichkeit wurden in der Sitzung ces
Bauausschusses vom 11.05.2021 behandelt und abgewogen. Die Ergebnisse der Abwa-
gung werdan in der vorliegenden Planung berlcksichtigt.

Im Rahmen der vorliegenden Planung ist die Verlegung der Bushaltestelle Vagen Nord, die
Realisierung einer Querungshilfe, die Verlegung des Koetbacks u.a. geplant. Eine Verteilung
der entsprechenden Kosten zwischen Bauwerber und Gemeinde ist im Rahmen eings An-
gebotshebauungsplans nicht zu regeln. Entsprechend fachjuristischer Beratung wurde da-
her mit dem Grundstickseigentiimer und Bauwerber vereinbart, etnen varhabenbezogenen
Bebauungsplan zu erstallan, Der entsprechende Aufstellungsbeschluss wurde vom Bauaus-
schuss in seiner Sitzung vom 21.09,2021 gefasst,

Der varhabenbersgene Bebauungsplan wird im Regelverfzhren mit Durchfubhrung einer
Umweltprifung i. 5. des § 2 Abs. 4 BauGE und Umwelthericht i, 5. des § Z2a BauGB aufge-
stellt,

Mit diesem Bebrauungsplan liegt aufgrund der geplanten Erwerterung der iberbaubaren
Grundsticksfléache ung der Uberplanung von AuBenbereichsflachen grundsétzlich zir Ein-
griff in Makur and Landschaft vor. Artenschutzrechtliche Aspekte sind =benfalls zu oeriick-
sichtigen.

Die Planung entspricht der stadtebawtichen Konzeption der Gemeinde und dient der nach-
haltigen stadtebaulichen Entwickliing.
2.0 Landes- und Regionalplanung

Allgemeine ¥Yorgaben und Zigls

Fur das Plangebiet sind insbesondere folgende im Landesentwickiungsprogramm {LEP) und
im Regionalplan for die Region 18 (RP 18} genannten Ziele ungd Grundsitze von Bedeutung:

Dle Gemeinde Felckirchen-Westerham wird entsprechend der Strukturkarte des LEP 2023
(nichtamtliche Lesefassung} als Verdichtungsraum des Oberzentrums Rosenheim einge-
stuft,

Entsprechend der Karte 1. Raumstruktur des RP 18 {2000) wird Feldkirchen-Westerham
als Grundzentram eingestuft,

Aflgemeiner Malstab der regionalen Entwicklung Sidostoberbayerns ist die nachhaltige
Raumentwicklung (RP 1B AT 1.1 G - nichtamtliche Lesefassung Stand 25.11.2024).

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Die Entwicklung der Siedlungsfiachen saoll sich auf bestehende Siedlungsbereiche konzent-
rigren und Freirdume erhalten (RF 18 AT 2.1 G 2024). Die nazirlichen Lebensgrundlagen
und die landschaftliche Eigenart der Region sellen erhalten werden fRP 18 AT 2.2 0 20243,

Der Verdichtungsraurn Rosonheim einschliedlich aller weiteren Gemeinden im Stadt- und
Urmiangbereich Rosenheim SUR sall als regional bedeutsamer Wirtschafts- und Wersor-
gungsraum zur Stdrkung der Region weiter ausgebaut werden (RP 18 A IT 3.1 G 2024).

Die natdrichen Lebensgrundlagen der Region sollen zum Schutz einer gesurden Umwelt,
gines funktionsfahigen Naturhaushaltes sowie der Tier- und Pflanzenwelt daverhaf, gesi-
chert werden, Alle Nutzungsanspriche an die natlrhichen Lebensgrundlagen sollen auf eine
nachhaltige Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts abgestimmt werden (RP 18 B T 1. G
20247,

Uberbeanspruchungen von Natur und Landschaft und Beeintrachtigungen des Wasserbaus-
halts sollen vermicden, Verunreinigungen von 1uft, Wasser und Baden und <ie Versiege-
lurng des Bodens weitgenend mnimigrt werden (RP 18 B 1 2. Z 2024},

Gliedernde Grinflichen ungd Freirdume im Ortsbereich sollen erhalten, entwickelt und er-
weitert werden. Sie sollen vntereinander und mit der freien Landschaft verbunden werder,
Auf eine gute Einbindung der Qrisrander in d'e Landschaft, die Bereitslallung der dafir
nolwendigen Mindestflichen soll geachtet werden. The Versiegelung des Bodens soll so
gering wie miglich geha’ten und die Sickerfahigkeit bes edelter Flachen verbessert werden
(RP 18 BT 2.1 2 2024,

Die Srediungsentwicklung in der Region soll sich gem, RP 1B II 1, < {2024 an der Raum-
struktur orientieren und unter Beriicksicntigung der sozialen und wirtschaftlichen Bedin-
gungen resgspurcenschanend waitergafuhrt werden, azel sollen

- die neuen Flachen nur im notwendigen Umfang beansprucht werden,

- e Inmenentwicklung bevarzugt werden und

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

Die vorliegende Planung entspricht bezishungsweise bericksichtigt die vorher aufgefidhr-
ten Grundsdtze,

Die Fldchen nbdrdlich angrenzend an das Flanungsgebiet sind 1m Regionalplan RP 18 als
wasserwirtschaftliches Yorranggebiet Feldkirchen-Weskerham / Bruckmih! / Bad Aibling”
dargestellt {siehe folgende ALBildung), In den wasserwirtschaltlichan Vorranggebieten soll
demn Schutz des Grundwassers Vorrang vor anderen raumbedeutsarmen Planungen und
Malinahmen emngeraumt werden. Mutzungen, die mit dem Schuiz des Grundwassers nicht
wverginbar sind, sind ausgeschlossen (RP 18 2.2 2 2024},

Dartber hinaus werden entsprechend cer Kartendarstellungen des Regionalplans keine be-
sonderen Vorgaben fir das dberplante Gebiet aetroffen,
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Abbo 1 Auszug aus Regionalplan RP 18 mit Darstellung des wasserwirtschaftlichen Vor-
ranggebiets {blaue Kreuzschraffur} irn Umield des Planungsgebiets (schematisch

rot umrandet) - ohne Malkstab
Guella: Rauminfarmationssystern Bayve-n RISEY & 7021 StMWLE ; Gecbasisdaten I 2021 Baverische
Vermgssungsverwaliung
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Anbindegebot

Gam, Ziel B II 2.1 des RP 18 2024 soll eine Zersiedelung der Landschaft verhindert werden,
airne ungegliederte, ‘nshesondere bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden,
Bauliche Anlagen sclien schanend in die Landschaft eingebunden werden.

Die Planung verletzi nicht das Ziel B.I1.3.1 des Regicnalplans. Die Planung basiert auf einer
geardneten baulichen Konzeption, die nicht zu einer Zersiedelung der Landschaft fihre
Das Anbindegebot wird eingehaltan.

Flachenbedarf

Zur Verringerung der Imanspruchnahme von Grund und Boden sollen flachensparende
Siedlungs- und ErschlieBungsformen unter Berlicksichtigung artsspezifischer Gegebenhei-
ten angewendet wearden (LEP 3.1 G 2023). Im Zuge der FlAchensparoffensive der Bayeri-
sChen Staatsregierung (vgl. Schreiben StMWI vor 05.08.2019 an die Gemeinden in Bay-
ern} sall die Flacheninanspruchnahme reduziert und die vorhandenen Flichenpatenziale
effizient genutzt werden,

Die worliegende Planung beinhaltet die Neuordnung und Umigestaltung bereits hebauter
Bereiche fnnerhzlb des im Zusammerhang bebautes Beraichs von Vagen. Den Grundsat-
zen und Zielen der Landes- und Regionalplanung wird daher entsarochern.

Qrts ung Landschaftsbild

Aufgrung der Ortsrandiage wird mit vorliegender Planung auf eine moglichst schonende
Einbindung der neuen Gebdude in das Orts- und Landschaftstild geachtet.

3.0 Lage uhd Grake des Planungsgebiets

Das Planungsgebiet befindet sich im nordostlichen Ortseingangstbereich das Ortsteils Vagen
cer Gameinde Feldkirchen-Westerham,

Abb. 2 Ortsrdumliche Lage des Planungsgebiets {schematisch blau umrandet) - a. M.
Quelle: BayernAtlas @ 2020 StMFH; Daten £ 2070 Bay, Vermessungsverwaltung

Flanungsgruope Strasser GmbH, Zweigstelle Resenbeim
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Der Geltungshereich des Bebauungsplans umfasst die Grundsticke mit den Flur Nem. 5 7,
&1 7T, 10T, 303 T, 303/1 und 303/2 der Gemarkung Yagan, weist insgesamt eine Grife
von ca. 0,479 ha auf.

Das Planungsgebiet ist wie falgt begrenzt:

Ausgedehnte landwirtschaftlich intensiv genutzte Flichen

Im Norden (Grinland / Ackerbau)
Gemeindeverhindungsstrale  Adalbert-Stifter-Strabe”;

Im Osten Ausgedehnte landwirtschaftlich intensiv genutzie Flachen
({Grantand / Ackerbau)

i | Kreisstrafie Kr ROL13 - ,Hauptstrale™;

im Siden ) . :
Im Anschluss Darfgebiet (MDY} Einzelhandel und Gastronomie
Kotbach (Gewasser [1I. CGrdnung};

Im Westen Im Anschluss Darfgebiet {MD) bestehend aus Einzelhandel, Dienst-
leistung und Wohnbebauung

4.0 Planungsrechtliche und tatsichliche Ausgangslage sowie beabsichtigte

4.1

4.1.1

Planung und deren Auswirkungen
Planungsrechtliche Ausgangssituation

Darstellung im Flichennutzungsplan, planungsrechtliche Behand-
lung

Im rechiskrafrigen Flichennutzungsplan der Gemeinde Feldkirchen-Westerham wird das
Planungsgebiet iiberwiegend als Dorfgebiet MD dargestellr [siehe falgender Auszug aus
dem Flachennutzungsplan]. Der ndrdliche Randbereich wird als Flachan fir Landwirtschaft
dargestellt.

FlanJungsgruppe Strasser SmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Diese Bereiche sind als ,Flachen mit besonderer Eedeutung fiir Okolggie und Landschafts-
bild (Tal- und ehemalige Auenbiereiche, pragende Grinzige zwischen Siedlungseinheiten
u.2.)" dargestelll, Vor dem Hintergrund, ein Zusammenwachsen der Cristeile Yagen und
Vagener Au zu vermerden sind diese Fldchen von Bebauung freizuhalten.

-

I‘t
1 e T
i+ R o

Abb. 4 Auszug F1achennutzungsplar‘1 Feldkirchen-Weasterham mit Darstellung des Pla-

nungsgehbiets (schermatisch blau umrandet) — ahne Malstab
Quelle; 2015 Gemeinde Feldkirchen-Westerham

Entsprechend vorliegendem wvorhabenbezogenen Bshauuwngsplan ist innerhalb des Pla-
runasgebiets lediglich die Errichtung van Wohn-, Geschifts- und Blrogebauden zulassig.
Es sind nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfibrung sich der Yorhabentrager in
einem Durchflhrungsvertrag verpflichtet.

e Art der baulichen Nutzung in Form eines Baugebiets nach §§ 2 bis 11 BauNvD wird im
Rahmen des vorhabenbazegenan Bebauungsplans nicht getroffen,

Die zulassigen MNutzungsarten stellen eine Darstellung der Gebietskategorie ,Dorfgebiet
MO gemdB & 5 BauNyO nicht in Frage. Aufgrund der vorgesehenen Nutzungsarten im
Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und der grundsatzlichen Planunscharfe
des informellen Bauleitplans (Flichennutzungsplan) ist nach derzeitiger Einschatzung wa-

der raumlich noch inhaltlich eine relevante Abweichung von den Planungszielen des FNP zu
erwarten.

Die mit vorliegendem vorbabenbezogenem Bebauungsplan gaplante Entwicklung stellt da-
her kemnen VerstoB gegen das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGRE dar. Diese Ein-
schitzung wird durch das LRA Rosenheim - 53 Bauleitplanung geteilt. Infolgedessen wird
der vorhabenbezogene Bebauungsplan aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan ent-
wickelt. Eine Anderung des Flachennutzungsplans st nicht erforderlich,

Bebauungsplan Mr., 60 Wagen Ortskern I

Ler Gberplante Bergich ist Bestandteil des Bebauungsplans Nr. 60 ,Vagen Qriskern [7
(rechtskraftig seit 25,11.1994)

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim



remeinde Feldkirchen-Weasterham — vBez. Bebauungsplan Nr, 115 ,Hauptstrafe 2* &

-
8 = |
i i
F
4
.
| ; r
i — _I. |
o 1 r - =
LS = i
S e iy T | ! I
L e ] 2 i
'-.11, - ol ] T - e
- = S ' i
|-
e o ~* B
L]
.l -

s = - P '

Abb. 5 Auszug Bebauungsplan Nr. 60 Magen Ortskern I® (25.11.1954} - M 1 - 1.000

Quelle:r Gemeince Feldkirchen-Westerham

Die Hausvorzone zwischen Gebiude und der Hauptstrale wurde als Werkehrsflachen mit
Zweckbestimmung - Dorfplatz™ festgesetzt, Die Flachen durfen nicht eingefriedet werden.
Die Gestaltung des Dorfplatzes soli den Zielen der Dorferneserung entsprachen.

Fur den Baubestand wird die Gebaudehdhe (GH) auf bis zu I[ VYollgeschosse hegrenzt.
Die Wehnnutzung ist im Erdgeschoss ausgeschlossen,

Im Zinne der Ortsrandeingrinung wuarden die nérdlichen Flachen als ,Crtshildprigende
Haugdrten und Obstwiesen® festgesetzt,

Der vorliegende vorhabenbezogene Benauungsplan Mro 118 ,Hauptstrale [T ersetzt Flr
seinen Geltungsbereich den Bebauungsplan Nr. 60 ,Vagen Crtskern I™ ginschliellich bis-
heriger Anderungen.

Dorferneuerung Yagen IT
Der Uberplante Bereich ist Bestandteil des Projektshereichs der Dorferneuerung Yagen I1
(Architekturbiaro Werner Schimidt, 33098 Brannenburg, 19877,

Die Dorfernederdng ir Vagen wurde im Jahre 1985 eingeleitet und fermal 1999 abgeschlos-
sen.

Im Rahmen der Dorfentwickiung wurde mit Bundes- und Landesmitteln ein Gesamtkonzept
Flr die darfliche Entwickiung erstellt, Der ganze Ortskern wurde neu Gberplant. Der Kot-
Bach wurde renaturiert. Oadurch entstand ein neuer Lebensraum fiir Mensch und Tiere.
Die Oherflachengestaltung der Freiflichen wurden sehr gezielt ausgewih!t;

- Weitgehend wasserdurchldssige Belage

-  Weniger befahrene Flachen mit GroBsteinpflaster und Rasenfuge oder Mineralbeton

- Asphalt aur auf den Fahrstrafien,

Die Sensibilitidt des alten Gebdudebestand wurde bei der Planung und Ausflihrung der Dorf-
erneyerung bericksichtigt.

Ftanungsgruppe Strasser GmbH, Zweaigstelle Rosenheim
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Der durchlassige und weitrdumige StraBenraum zwischen dem alten Gebidudebestand am
Darfplatz, in der Miinchener Straile {heute Hauptstrafe), der Leitzachwerkstralfe behutsam
wurde weitgehend uneingefriedet eingehalten.

Abb. & Auszug Dorferneuerung Vagen II - Entwurfsstudien - Derfplatz gegen Kirche
Quelle: Architekben Schrdt+Lewcher, 1947

Abb. 7 Auszug Derferneuserung Vagen [I - Dorfplatz Entwurf - chne Malstab
QLelle; Architekten Schmidtb+Leicher, 1967

4.2 Tatsdchliche Ausgangssituation

4.2.1 Baubkestand und ausgeiibte Nutzung

Das Anwesen ,Feichtihaus™ (Hauptstrale 23 wird ersimals 1733 als zur Wirtstafern gehi-
render Meubau genannt,

Das Anwesen diente damals als Wohnung flir Bedienstete, Pferdestallung und Metzgerei.
Mit Erhalt der Postkonzession wird 1905 an der §stlichen Gebaudeseite die - inzwischen
abgebrochene - Poststation abgebaut.

Der langgestreckte Baukdrper bildet den nérdlichen Raumabschluss des Daorfplatzes. Die
Froportionen entsprechen der urspringlichen ortsspezifischen HausFarm.

Der westliche Teil des Erdgeschosses ist gewerblich genutzt {Valkshank Raiffeisenbank).
Ler dstliche Teil des Gebiudes befindet sich im Leerstand.

Planungsgruope Strasser GmbH, Zweigstells Rosenheim
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Das Gebdude befindet sich im Erhaltungsitereich nach § 172 Abs. 1 BauGB im rechtskraf-
tigen Bebauungsplan Nr. 60 Vagen-Ortskern 1" und wird als allein und im Zusammenhang
badeutend fir das Ortsbild und die Ortsgeschichte® bezeichnet. Entsprechend §172 Abs. 1
Satz 1 BauGR bedarf der Abbruch dar Genehmigurg,

Cie Hohenentwicklung der vorhandenen Bebauung ist durch I1 bis III Geschosse [WH 2wi-
schen 7,50m und 8,20m) gepragt (siehe folgende Abbildung).
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Abb. 8 Héhenentwicklung Bestand und bisher zuldssige Hihenentwicklung - o. MaBstab
Koartengrundlage; OFFK D 2020 Bayerische Vermessungswerwaltung

Innerhalb und unmrttelbar angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich keine Bau- und

Bodendenkmale.

Uas ndchste Denkmal befindet sich mit der kathalischen Pfarrkirche ,Mana Himmelfahrt”
in einer Entfernung wan circa 55m westlich des Plasungsgebiets (Baudenkmal Nr, D-1-87-
130-532 ;/ Bodendenkmal MNr. D-1-8137-0129, Denkrmalliste der Gemeinde Feldkirchen-
Westerham mit Stand vorn 26.06.2021, Online-Abfrage 26.11.2021}.

In einer Entfernung van ¢irca 85 m rardlich des Planungsgebiets befindet sich ein weiteres
Bodendenkmal [Denkmal Nr. $-1-8137-0054, siehe folgende Klarte und Tabelie],

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweawgstelle Rosenheim
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Cerkmal Mr.
D-1-8137-0054

Denkmal Mr.
y | TO-1-28137-0054

=fi
o 1

Cenkmal Nr, -1-8137-0129
| Denkmal Nr. D-1—R7-130-53

Abbh. 9 Kennzeichnung der Bau- und Bodendenkmaler im Umnfe'd des Planungsgebiets

{schematisch blau umrandet) - ohne MaBstab
Quelle: BayernAtlas £ I021 SIMFH; Geobasisdaten: © 2021 Bayersche Vermessungsverwaltung;
Dankmaldaten & 2021 BIFD

Denkmal MNr. Beschreibung

Badendenkal

D-1-8137-0054 .
Verebnete Grabhigel vorgeschichtlicher Zeitstallung

Bodendankmal

D-1-B137-0129 Unrertagige mittelalteriche und frihneuzeitiche Befunde im Bersich der
Kath. Pfarrkirche Maria Himmealfahrt in Yages end ibrer Yorgangerbaoten,

Baudenkma' .Marid Himmelfahrt™

D-1-87-130-53 kath. Pfa-rkirche Marid Himmelfahrt, Saaibaug mit Satreldach urd westli-
chem Satteldachtwem, im Kern spatgotisch, 1746 barork verfndert; mit
Ausstattuno,

Tab. 1 Aufbstung der Bau- und Bodendenkmale im Umfeld des Flanungsgebiets
Denkmaldaten & 2021 BLFD

4.2.2 verkehrserschlieBung

as Planungsgebiet ist sldlich dber die RO13 Hauptstrafe und éstlich tber die Adalbert-
Stifter-5trafe an das kommunale und regionale Stradennetz angebunden.

4.2.3 Technische Infrastruktur

Das Uberplante Grundstick ist durch bestehende Anschlusse an die technische Infrastruk-
tur angebunden. Yorbehaltlich einer nutzungsabhangigen Uberpriifung wird angenammen,
dass die notwendigen Kapazitaten bereitgestellt werden konen.

Trinkwasserversargung: Elektrizitdts- ond Wasserversorgungsgenogssenschaft Vaaen
el
Entwasserung: Trannsystem

Schmutzwasser wird in die vollbiologische zentrale Klaranlages
des Ortsteiles Feldolling geleitet,

Regenwasser wird durch Versickerung oder Retention dem na-
tarlichen Kreiglauf wieder 2ugefahrt.

Pﬁnungsgruppe Strasser GmbH, 2weigstelle Rosenhaim
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Gasverscrgung Erdgas Sddbayern GmbH
Telekommunikation Deutsche Telekom AG
Elektrische Energie Versorgung durch die Elektrizitdts- und Wasserversorgungs-

genossenschaft Yagen e
4.2.4 Topografig, naturrdumliche Gagebenheiten und Griinordnung

Topografie

Das weitgehend ebene Geldnde fallt sehr lgicht in Richtung Morden, die Hohendifferenz
betrdgt wenige Dezimeter. In Richtung Osten steigt das ebene Geldnde etwas stérker an,
die Héhendifferenz gesarnt betragt max. ca. ¢,5-0,6 m.

Qberflachengewdsser / Grundwasser / Hochwassergefahren

Der Kotbach durchfliedt das Planungsgebiet in Richtuag Osten. Innerhalb des Planungsge-
biets ist der Kothach getiffnet, im Bereich der Hauptstrale ist der Bach verrohrt und im
Wastan der Pfarrkirche wieder gedffnet und renaturiert.

—

Abb. 13 Kotbach innerhzlb des Planungs- Ahb. 11 Bachrenaturierung des Kotbachs
gehiets (Bestandsaufnahme var dem Feuerwehrhaus {Haupt-
29.07.2020; stralfe 10 aulferhalb des Pia-

nungsgebiets im Westen {(Re-
standsaufnahme 25.08.2020)

Entsprechend der Standortauskurft Boden des Bayerischen | andesamibs fitr Umwelt liegt
der Grundwasser tiefer als 2 m unter Gelandesberflache.

Im Yorfeld der Plarnung wurde fur das beabsichtigte Yorhaben im April 2021 ein geatech-
nischer Bericht ausgearbeitet {Gectechnischer Bericht Mr. B2102122, GeoPlan GmbH,
B3022 Rposenheim). Demzufolge wurde im Rahmen der Erkundungsarbeiten in keiner der
vier durchgefihrten Bohrungen bis zu den jeweiligen Endteufen von 1,90 m u. GOK bis
2,30 mu. GOK {=521,40 m 0. NHMN bis 521,98 m 0. NHN} ein Grundwasserstand ange-
troffen.

Des Weateren wourde durch das Budra GeoPlan GrmbH im August 2021 e&in hydrogeologischer
Bericht angefertigt (Hydrogeologischer Bericht Wr. B2103122, GeoPlan GmbH, 83022 Ro-
senheim). Demnach erstreckt sich der Hauptgrundwasserleiter von ca. 9,0 m bis mindes-
tens 21,0 m unter GOK und erreicht sorut eine (Gesamtmachtigkert von etwa 11,0 m.
Stavende Zwischenschichten sind anhand des Bohrguts nicht zu erkennen. Der Grundwas-
serruhespiegel wurde im abgeteuften Brunnen BR 1 bei 15,76 m unter GOK {= 507,94 m
MM} eingermessen. Das Grundwasser tiegt somit bei Mittelwasseryerhditnissen ungespannt
im Aquifer vor. Gemal der Auswertung einer nahegelegenen Grundwassermessstelle |, Gw
7 Sportplatz Vagen” l1azzen sich Grundwaszerschwankungen von bis zu 4,0 m ermitteln.

Entsprechend UmweltAtlas Bayern - Naturgefahren befindet sich das Planungsgekbiet we-
der in einem festgesetzten nach in einem vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet,
Drer Uberplante Bereich liagt weder iqnerhalb einer Hochwassergefahrenfliche noch inner-
halb eines wassersensibilen Bereichs.

Flanungsaruppe StFEIEE:r GmbH, Zl.-.-eig_sﬂ:elle Iiosenheim
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Im Rahmen des Klimawandels kann es im Alpenraum jedoch allgemein verstdrkr 2u
Starkregenereignissan und in der Folge zu wild abflieRendemn Oberflichenwasser oder
Schichtenwasser bzw. stark schwankenden Grundwasserstinden karnmen. Gebaude solf-
ten daher gruncsatzlich bis 2% cm dber Geldnde konstruktiv so gestzlten werden, dass in
der Flache abfliefender Starkregen micht eindringen kand.

Unterketlerurngen sollten grundsatzlich in hochwassersicherer Bauweise ausgefihrt werden
(Keller wasserdicht und ggf. auftriebssicher). Ofnungen an Gebduden (Kellerdffnungen,
Lichtschachte, Zugange, Installationsdurchfiihrungen etc.) sind auseeichend hach zu set-
zen bzw. wasserdicht und ggf. auftriebssicher auszufihren,

Es durfen keine Gelandeverdrderunaen vorgenommen werden, die wildabflieRende Wasser
aufstauen oder schadlich umlenken kinnen.

Griangrdnung / Gehdlzbestand

Im Osten befinden sich markante Laubbdume (zwei Ahorne) an der Hauptstrafie. Die Adal-
bert-Stifter-Strale ist gesdumt durch Alleebiume.

Das Strafienbegleitgrin im Einmdndungsbereich Adalbert-Stifter-Slrade und Hauptstralie
ist mit einer artenreichen Blumenwiase gestaltar,

.. Y

Abb. 12 Blumenwiese als Strafenbegleitgriin im Osten des Flanungsgebiet {Bestandsauf-
rahme 29.07.2020)%

Altlasten und altlastenverdachtuige Hachen sind nicht bekannt.

4.3 Beahsichtigte Planung

Im Rahmen einer stadtebaulichen Betrachturng wurden mehrere Kanzepte zu einer geard-
netan stadtebaulichen Entwicklung zur Lage gepriift.

Der Gemeinderat faverisiert die nachfalgende Variante {siehe folgende Abbildung):

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Abb. 13 Stadtebauliches Kanzept W2-b, 20.07.2020 - COhne Malstab
Quelle: 2A-SCHLEBURG Generalplaniing

Anstatt des alten Baubestand (Hauptstraie 2} ist geplant ein Wahn- und Gescnaftshaus
mit 8 Wohnongen (V2d SAISCHLEBURG Flanstand 20.07.2020% zu ernchten. Abweichend
won der Lage des Baubestandes, wird der Meubau geringfiigig nach Norden verlagert.

Im Erdgeschoss werden Gewerbeflacher und 2 Wohnungen geplant. Tm 1, ungd 2, QG wer-
den insgesamt & Wehnungen geplant. e Hohenentwicklung warde auf gine Wandhdhe
won 9,50 m ab Oberkante Fertigfufboden Erdaeschol beqrenz:.

Dorfplatz/Aufenthaltsraum

Durch die Verlagerung des Neubaus entsteht ein griferer Aufentraltsrauem an der Haupt-
straBe. Gemal dem Ziel der Dorfernevereng sall der Stralenraum bzw. die Hausverzone
weiterhin uneingefriedet bleihen, Durch die Uberplanung des Dorfplatzes mit Brunnen und
Sitzgelegenheit wird die Aufenthaltsqualitét am Dorfplatz ve-bessert,

Bachverlequna/Bachranaturierung

Zur Verbessarung der Attraktivitat des QOrtseingangshereiches, zur Einbeziehung des Ge-
wadssers in den offenthchen Raum ist, *n Anlehnung an bBisherige MaBnahmen im Rahmen
der Darferneuerung geplant, den Kotbach im Siden vor das Gebdude zu verlegen. Die
Werlegung des Kotbaches beinhaltet einen natirlich gestalteten Gewdsserlauf mit nakirli-
cher kiesig sandiger Schle.

Erschliefung / Ruhender Verkehr

Cas Planungsgeniet ist dber die Kreisstralie Kr RO13 und die Ortsverbindungsstrale Adal-
bert-5tifter-5trafie direkt an das kommunale und regionale Strafennetz angebunden.

Lie notwendigen Stellplatze fir PKW wereden auf einem geplanten Parkplatz im Osten des
Flanungsgebiets untergebracht, kombiniert mit freien Stellplatzen fur Besucher bzw. die
gewerbliche hutzung an der Hauptstrale.

Zur Unterstdtzung kurzer Wede werden, der geplanten gewerblichen Nutzung zugeordnet,
im Varfeld des Gebaudes und zur Hauptstraie orientiert weitere Stellpldtze in begrenztem
Mafl angeardnet. Im Sinne giner barrierefreien Erschliefung ist hier ein Stellplatz fiir “en-
schen mit Beaintrachtigungen vorgehsehen.

StrafBenverlauf Hauptstratie / Bushaltestelle / Quarunashilfe

Im Rahmen der Um- und Neugestaltung des Gebdudes sowie des dadurch entstenenden,
grafieren Aufenthaltsraums im zentralen Umfelc des Kreuzungsbereichs Hauptstrae -
Meuburgstrade soll dieser im Zuge der Planung ebonfalls neu geardnet werden. Zur Unter-
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stijtzung des straBentbergreifenden Platzcharakters ungd im Sinne einar erhéhten Yer-
kehrssicherheit ist daher eine geanderte Strafenfuhrung der Hauptstralle geplant. Hinter-
grund dafiir ist die Verlegung der Bushaltestelle und die Errichtung einer, von der Dorfge-
meinschaft und Gemeinde lange gewinschten Querungshilfe in diesem Bereich.

in mehreren Ortsterminen mit der zustandigen Kreisstraenbauverwaltung, der Verkehrs-
bendrde, der Gemeinde, der Polizei und den Grundstickseigentimern wurde der Sachvar-
halt abgeztimmt und Anforderungen an die StralBenneugestaltung definiert. Die Ergebnisse
dieser Gesprache wurden im Rahmen der vorliegenden Planung berdcksichiigt,

4.4 Beabsichtige Planung im Wasserrechtsverfahren

Mit der Errichtung des Neubaus des Wohn- und Geschiftsgebaudes geht die Verlegung des
Verlaufs des Kotbachs einher. Es wird gem. dem §68 WHG eine wasserrechtliche Geneh-
miguny angestrebt, parallel zum Bebauungsplanverfahren,

Mit der Verlequng des Kotbaches erfolgt auch eine naturnahe Gestaltung. Der nachfalgende
Ausschnitt aus dern Freiflachengestaltungsplan verdeutlicht die varliegende flanung.

Abb. 14 Freiﬂé::hengesta!tungsplan— ohne Mafstab
kKartengrundlage: DFe & 202] Bayensche Yermessungsyerwaltung

Flanunosgruppe Strasser GmbH, Zweigskelie Rosanheim
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Abb. 15 Regelschritt I D Gelande ohne Mafistab
5.0 Begriindung der Festsetzung

5.1 Bauliche und sonstige Nutzungen

In Anwendung des § 12 BauGB werden die zuldssigen Nutzungen im Geltungsbereich des
varhabenbezogenen Bebauungsplans auf Basis des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
festgesetzt.

Meben der geplanten Wohnnutzung ist auch die Realisierung von gewerblicher Nutzung
verginbart, Dies dient der Sicherung und dem Erhalt des gemischt genutzten Charakters
im Umfeld des nérdlichen Dorfplatzes von Yagen. Die im Rahmen der Dorfernsuerung fiir
diesen Bereich definierten Ziele werden damik gewlirdiat,

5.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mall der baulichen Nutzung wird for das Planungsgebiet gem. § 16 Abs, 2 BaulVO
durch Festsetzung der folgenden Pararmaler bestirmmit:

- die zulassige Grundflache GR und
- die zuldssige Wandhdhe WH.,

Eine Beeintrachtigung Gffentlicher Belange wie zum Beispiel das Orts- und Landschaftshild
findet nicht statr,

5.2.1 Zuldssige Grundfliche GR

Fitr das geplante Worhaben wird die zuldssige Grundflache GR in Bericksichtigung der vor-
liegendan Objektplanung sowie der umagebenden Strukturen festgesetst. Dies entspricht
dem Anspruch der Inhenentwickluno und dem Malstab der Umgebong. Die Orientierungs-
werte Fiir die Bestimrmmung <es Maes der baulichan Nutzung gemak §17 BaaNV0 werden
gingehalten.

Dig zulassige Grundfldche GR stalit dabei ein Summenmal fur die Grundflaczhen aller bau-
lichen Anlagen dar, die gemal § 12 BauNv$ auf das MaB der baulichen Matzung anzurech-
nen sind. Soweit die zulassige GRZ beriehungsweise GR ein hdheres Mal zulassen wirds
als die Baugrenze, ist cie Baugrenze das maximale Ausmall der (kherbaubaren Grund-
stiicksflache, abygesehen von festyesetzten zuldssigen Uberschreitungen der Baugrenze flr
zum Bespiel untergecrdnete Gebs#udetaile und Terrassen {siehe hierzu Kap. 5.3 Uberbau-
bare GrundstiicksFachen).

Zur Sicherstellung einer zweckentsprechenden Mutzung darf i. V. m. § 19 Abs, 4 Satz 3
BauNyD die hichskzuldssige Grundflache durch die Grundflichen der in 519 Ahs. 4 Satz 1
BauN¥0 tezeichneten Anlagen {u.a. Garagen, Stellplatze, Zufahrien, Nebenanlagen i.5.
des § 14 BauNWVO0 et} bis 2u einer Grundflachenzahl GRZ von GRZ 0,6 uberschritten wer-
den.

Planungsgruppe Strasser GmbH, 2weaigstelle Rosenheim
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Drer zulassige Versiegelungsgrad entsprechend Orientierungswert gem. § 17 BauNvO i v,
m. § 1% Ans. 4 BauNVD {Kappungsyrenze 0,8} wird dadurch wesenthich unterschritten.

5.2.2 Zulassige Wandhihe WH ungd Hihenlage der Gebiude

Die zulassige Hihenentwicklung wird durch die Festsetzung cer zuldssigen Wandhéhe WH
estimmt, Motwendige Abstandsflachen, Belichtung und Besonnung, der Mafistab der um-
liegerdan Bebauung, die Wahrung des Gebietscharakters sowie die harmaniscke Einbin-
dung in die verhandene Topografie wurden dabei berlcksichtigt.

Die zulassige Wandhthe wird gemessen von der Oberkante Fertigfulihoden QK.FFB.EG bis
zum Schnittpunkt der AuBenwand mit OK. Dachhact, Die Mdnenlage des geplanten Gebau-
des {OK.FFB.EG) wird in Berlicksichtigung der vorliegenden Flanang mit konkretern Hi-
henbezug in m 0. NHN festgesetzt. Eine Situiereng der OK.FFB_EG in Berlcksichtigung des
HMochwasserschutzes wird dabei zugrunde gelegt, Im Sinne eines Planungsspiclraums sind
Abwe chungen von der festgesetzien Héhenlage in begrenztem MaB zugelassen.

Die festgesetzte zuldassige Wandhiihe ermaoglicht eine Nachverdichtung der Thnenrauimbe-
bauung und reduziert dadurch die Neuversieglung. Die festgeseizte Wandhiihe wird dureh
die Gemeinde als stidtebaulich vertretbar eingestuft,

53 Bauweise, iiberpaubare Grundstiicksfliche und Stellung der baulichen
Anlagen

Fur de zu dberplarenden Grundstlicke wird analog der verhandenen, ungebanden Bebau-
ung die affene Bauweise festgesetzt.

Die lberbaubare Grundstlcksfliche wird fir das Grundstuck durch Baugrenzen gemiasd
§ 23 BauNvD fastgesetzt,

Zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitst des Ortskerns und der Querungssicherhait dar
Kreisstraffe RO 13 wird die Lage der Baugrenzen van der StraBe gerngflgig abgerlickt,

Die Lage der Baugrenzen wird zudem bestirnmt durch erforderiche Abstandsflachen, der
Obergrenze der GRZ, und Balichtungs- und Besgnnungsverhdltnisse sowie Einfligung in die
umgebende Bebauung.

Yortretende, untergeardnete Bauteile {Balkone) dirfen die Baugrenzen masx. bis zu siner
Tiefe von 1,50 m Oberschreiten. Im Sinne eines Flanungsspiglraums wund zur Gewahrleis-
tung einer zweckorientierten Nutzung sind i. W, m. § 23 Abs. 3 Satr 3 BauNv0 Terrassen
innerhalb und auBerhalb der Baugrenzen zulassig,

Die Firstrichtung tragt malgebend zur Raumbildung bei. Sie wird zur harmonischen Ein-
bindung und Sicherstellung cer Transparenz und Wahrung der vorhandensn Blickbezighun-
gen festgesetzt,

Fur die Berachnung dar Abstandsflachentiefen gilt die zum Zeitpunk® der Entscheidung
Uber den Bauantrag gultige Satzung der Gameinde Feldkirchen-Westerham (ber abwei-
chende MaBe der Abstandsflachentisfe bzw. die BayBO fur den Fall, dass zum Zeitpunkt
der Entscheidung dber den Bauantrag keine wirksame Abstandsflichensatzung der Ge-
meinde Feldkirchen-Westerham besteht.

c.4 Zuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebiuden

Im Sinne einer Nachverdichtung und innerérlichen Wahnraumgewinnung wird die Zahl der
Wohnungen je Wohngeb3aude auf 8 Wohnungen begrenzt.

Die Zah! der notwendigen Stellplatze ist in den jeweiligen Bauantragsverfahren gem. Stell-
platzsatzung der Gemeinde zu lberpriifen und nachzuweisen.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstalie Rosenhein
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E.5 Fliachen fiir Nebenanlagen und fir Anlagen fir den ruhenden Verkehr;
Garagen, Carports, Stellplatze

5.5.1 Flachen fir Nebenanlagen

Untergeordnete Mebenanlagen sind nach § 14 Abs.1 BauNvd entsprachend § 23 Abs. 5
BauNVO auf den nicht Oberbaubaren, privaten Grundsticksflachen allgemein zuldssig.

Ausgencmmen sind jedoeh die, entsprechend Planzeichen festgesetzten Flachen fiir das
Anpflanzen von Baumen, Strauchern u. sonstigen Bepflanzangen mit der Zweckbestim-
murtg: Gewdssersaum, Diese Grinflachen im Bereich des geplanten naturnah gestalteten
Bachlaufs des kothachs and im affentlich wirksamen StraBenraum sind aus Grinden des
Ohtshilds und des ungestirten StraBenraurmes von bavlichen Mebenanlagen freizuhalten.

Bewegliche Wertstoff- und Abfallsammelbehalter sind aus Grilnden des Ortsbildes inner-
halh der baulichen Anlagen unterzunringen.

5.5.2 Flachen fiir Anlagen fiir den ruhenden Verkehr: Garagen, Carports,
Stellplatze

Es qilt die Satzung iiber die Zahl, Grafe und Beschaffenheit von Stellplatzen fur Krafifahe-
zeoge sowie deren Abldse und der Herstellunpg und Bereithaltung won Abstells dtzen Fir
Fahrrader {Stellplatzsatziung) in der Gemende Feld<irchen-Westerham.

Die Errichtung von Anlagen fur den ruhenden Verkehe Garagen, Carports ist in Berlck-
sichtigung der vorliegenden Planueng, aufgrungd der ErschliesBungsverhaltnisse ung réumli-
chen Zwange sowie zur Wahrung des Ortsbilds und eines ungestdrten Stralenraums aus-
schlieBlich innerhalb der Baugrenze zuldssig.

Im Sinne der Nachverdichtung mit einer erhéinten Zahl an Wohnungen sind zusatzliche
Steliplatze erfo-derlich. Zur Gewahrleistung des durchldssigen und weitraumigen Strafen-
raums im Ortseingangsbereichs werden die Stellpltze (2.B. Kundenste!lpldtze) an der
Hauptstraiie beschrénkt, Aug gleichemn Grund wird die Einfriedung der Stellplatze im Stra-
Benraum ausgeschlossen,

Die sonstigen erforderlichen Stellplatze und Stellplatze fur die Bewohner werden auf den
mit Planzeichen festgesetzten Flachen irm Nordosten des Planungsgebiets, aboesetzt von
der HauptstraBe / Adalbert-Stifter-Stralle, festgesetzr. Der Eingriff in das Ortsbild wird
dadurch réeduziert,

Zur Unterstitzung der natlrlichen Bodenfunktion, einer gleichmaniigan Oberfldchenwas-
serableitung und somit zur Forderung des Wasserhaushalts sowie aus Grinden des Oits-
bildes sind Flachen fur Stellplatze, in offenen, wasserdurchldssigen und bevorzugt zu be-
grunanden Belagen auszufih-en. Private Verkehrsflachen, wie 2.B. Zufahrten, fuwegun-
gen ete, sind, 1m Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden allgemein auf das
notwendigste Mindestmat zu beschranken und in Bericksichtigung der ober angefuhrten
Ziglsetzungen bevorzugt aus versickerungsfabigen Materalien herzustellen.

5.6 Flichen fiir Sport- und Spielanlagen

Allgemein 1st nach Art. 7 Abs, 2 BayBQ bei der Errichtung von Gebauden mit mehr als 3
Wehneinheiten auf dem Baugrundstick oder in unmittelbarer Nahe ein ausreichend qrofier
Kinderspielplatz anzulegen,

Zur Schaffung wohnungsnaher Spielmdéghchkeiten wird aJf dem nédrdlichen Bereich des
Grundstiicks Flur Mr. % eine Fldche fir Sport- und Spiglanlagen mit der Zweckbestimmung
Kinderspielplatz festgesetzt,

5.7 Offentliche Verkehrsfiichen, Flichen mit Geh-, Fahrt- und Leltungsrech-
ten

Auf Grund der Sammeifunktion der HauptstraBe RO13 und méglicher Gestaltungen im
Stralenraum sieht das stadtebauliche Konzept eine Neuordnung der &ffentlichen Yerkehrs-
fliche Kreisstrafie RO13 im Bereich der Engstelle des Baubestands Haus Nr, 2 vor.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstalle Rosenheim



Gemeinde Feldrarchen-Westerham - WBez. Bebauungsplan Nr. 118 Hauptstrafis 2 17

Zur Gewahrleistung der Sicherheit an der Kreisstrae RO13 wird ¢ine Querungshilfe ge-
plant. Der FuB- und Radweg wird durch die Meuordrung der &ffentlicher Verkehrsfliche
weiter nach Westen gefihrt, Die erforderhiche Bodenordnung ist zu Lasten der Teilflichan
der Flur Nrn, 5 und &/1 geplant.

Die varhandene Bushaltestelle wird in Richtung Westen verlegt. Private Yerkehrsflachen
rnit der Zweckbestimmung ,Wartebergich Bushaltestelle™ im Sinne eines reibungslosen ab-
laufs des Verkehrs und fli- eine spatere migliche [nstallation eines Buswarteh3uschens
gesichert,

Durch die vorliegende Planung wird der Platzbercich zwischen Hauptstrafe und geplantem
Gebavde neu definiert. Entsorechende Flichen werden als private Yerkehrsflachen mit der
Zweckbestimmung: Dorfplatz festgesetzt. Mit der geplanten Bachverlegung und Bachre-
naturierurg entlang der Hacptstrafie wird die Aufenthaltsqualitdt des Dorfplatzes erhiht,

58 Wasserfldchen

Durch die Bachverlegung unc Bachrenaturierung des Kotbachs soll ein erlebbarer Gewsds-
gerraum in der Hausvoerzone zwischen geplantem Gebdude und der Hauptstralie entstehen,

Dier geplante Bachlauf des Kotbachs ist als naturnahes FlieRgewdsser auszubilden:
- Maturnaher Gewdscerverlauf ohne Regelprafile, kein geradliniger Bachwverlauf,
- Aushildung einer strukturreicher kiesig-sandigen Sohle,

- Einbau van Storsteinen im Gewadsserlauf und am Ufer unter

- Verwerdung von regignaltypischem Gesteinsmaterial, z.B. Kalkstein der Storsteine,
Bachkiesel des Inns

Fir den Ausbau und die Yerlegung des Kathachs ist ein wasserrechtliches Verfahren erfor-
derlich. Ein entsprechander Antrag wurde beimn Landratsamt Rosenheim, Sachgebiet Was-
serrecht gestellt.

£9 Festsatzungen zum Schutz vor schadlichen Umwehltelnwirkungen i.5.
BImSchiz

Das Planungsgebiet wird im Siden durch die Hauptstrafe {Kr RO 13} begrenzt. Grundsatz-
lich sind daher Vorbelastungen durch Verkehrslarm gegeben.

Im VYergleich zu dem bestenenden Baurecht wird die (iberbaubare Grundsticksflache nach
Morden verschoben und somit van der KreisstraBe abge-ickt.

Fur das Planungsgebiet wurde im Méarz 2022 durch das Ingenisurblre C. Hentschel Consult,
Ing.-GmbH fir Immissionsschutz und Bauphysik, 85354 Freising, ene schalltechnische
Unkersuchung erstellt, Diese kormmt zu folgendem Fazit:

e Gemeinde Feldkirchen-Westerham plant im Ortsteil Vagen den vorhahensheroaenen
Bebauungspian Ne. 118 JHauptstralie 2™ (BP118) aufzustelfen, Gepiant sind ein Wahn - unad
Geschaftshaus, mit einer Gewerbeeinhent und zwei Wohneinheiten i Erdgeschoss und
Wohrnen im 1. und 2. Obergeschoss und in Summe 17 oberirdische Stefiplitze,

Das Plangebiet liegt itn Geltungsbereich der 6.Anderung des Bebauungsplans Nr. 60 ,Va-
gen OQrtskern IM und ist bebaut (E+1). Der naue Baurawm wurde von der Hauptstrale im
Suden abgerickt. Bai dem Vorhaben sefbst handeft es sich wm Wohnungen und siner nicht
storenden Gewearbeeinheit i Erdgeschoss, Das Plangebiete ist laut Auskunft des Auftrag-
gebers im Kontext mit der Umgebung unverdndert als Dorfgebiet (MD) zu batrachten.

In einer schalftechinischen Untersuchung war die immissionsbelastung sus dem Strafien-
verkehr zu berechnen und beurteifen sowie die Immissionsbelastung aus den angrenzen-
den Gewerbebetrieben cu priifen. In Hinplick auf den einwirkenden Gewerbeldrm ist hin-
zuweisern, dass das Plangebiet bereits bebaut ist und disrch den gednderten Bauraum die
angrenzenden Betnebe nicht zusalziich eingeschrankt werden.

Einwirkender Strafenverkefr

Flanungsgruoppe Strasser ambH, Zweigstelle Rusenheim
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Die Untersuchung kam [ ] zu dam Ergebnis, dass gurch den Straferverkehr der Qrientie-
rungswert nach B, 1 der DIN 18005  Schalischutz im Stactebaw™ [ ..} fir ein Misch-Darf-
gobiet von 60 dB(A) tagsaber dber 50 dBfA) nachts micht durchgehend eingehalften werden
kann, Die Imrtissionshefastung durch die Hauptstrafe im Saden (RO 13) liegt an der Siid-
fassade bei bis zu 66 dB{A) tags und 57 dB{A} nachts,

Nach Rechtsprechung kinnen die Immissionsgrenzwerte der 16, BlmSchV (Varkehrsldrm-
schutzverordnungl} von tags/nachts 64,54 d8(4) das Ergebnis einer gerechten Abwagung
sain. Wie das Ergebnis [ ] zeiot, wird auch der IGWis oimscre Gborschritten,

FEs] . f wurden grundsdtzlich magliche Schallschutzmalnahmen fir die Abwdgung aufge-
Zeigl und [ ] ein Festsatzungsvorschiag fiir eine architektorrische Sefbsthilfe ausgesarbeil-
tet,

Linwirkender Gewerbeldrm

Die Berechnung zeigt auf, dass dilreh den Parkplatsverkehr nach TA Ldrm [ ] aus dem
Gaststittenbatrieh nachts mit Uberschreitungen des Immissionsrichtwerts von 45 J8(4)
2u rechnen (st e Immicsionsbelastung Negt bel bis zu 56 &B{A) nachts. Streng nach TA
Lérm [ f muss der Immissionsrichtwert 0,5 m vor dem gedffneten Fenster eines schutz-
bediirfligen Aufenthaltsraums eingehaiten werden. Schallschutzfenster alleine sind somit
kein ausreichender Schalischutz. Um den Betrieb Gasthausbetrieb nicht ainzuschrdnken,
muisste defir gesorgt werden, dass an den von Uberschreitiungen betroffenen Fassaden
kein 2u dfffrendes Fenster eines schutzbedurftigen Aifenthaltsraurmes nach DIN 4105
Schallschutz im Hochbayu" { . ] geplfant wird, Fenster von Badern, Treppenhdusern, Kiichen
a.3. sind miglich, wenn diese keine zum davernden Aufenthalt von Personen bestimmten
Raume sind. Alternativ kann durch baulich-technische Mafinahmen (z. 8. eingezagene oder
verglaste  Loggien,  Pralfscheiben,  Schaflschutzerker, Vorhangfassaden, Gebiude-
rirckspriinge und Ahnfiches) mit einer Tiefe von = 0,5 m vor dem 7u dffnenden Fenster auf
die Uberschreitung reagrert werden.

Hinwais.

An dem Standort eaisticrt bereits ein Wohn- und Geschartshaus an dem mit vergleichbar
hohen Uberschreitungen zu rechnen fst. Durch das Varhaben B2 118 kommt es zu keinen
zuwsatziechen Emnschrankungen. Wir empfehien eine Priffung of der Gaststatte Stelipldtze
zugeardnet sind bzw. ob die ndrdlichen Stellpldeze rechtlict nach TA Larm [ ] dem Gast-
stattenbetrien zuzurechnen sind fvgl, & ABPG0, Festsetzung 6.6) und ggf. auf Mafinahimen
arm Plangebiet verzichtel werden kann,

Verkehrszunalhme sulerhafb des B-Llans

Durch das Vorhiaben wird sich der Verkehr erhbhen, Mit der Annahme, dass etwa 17 Stelf-
platze neu geschaffen werden, fiegt die Erhdhung der Immissionsbelastung mit << 1 dBfA)
unter der Wahrnefimbarkeitsschwelle, die Schwelle der Gesundheits- oder Eigentumsver-
tetzung wird ebenfalfs nicht erraicht.

Festsetzung

it dermr Ansatz, dass der Aatrieb nichl eingeschirdnkt werden soll/kann, wurde oin Fest-
seltrungsvorschilag ausgearbertet [ ] {Es] [ fwurde unabhdngig der Festsetzung als MD
der Immissionsrichtwert fir ain WA herangezogen, s die Malnahme ausschlieffich fir
Wohrnungen gift. Die im Festsetzungsvorschiag genannten Maormen und Richtlinien missen
frm Rehmen der Ausfeaung zur Verfugung gestelt werden und kénnen z.8. beim Beuth-
Verfag bezogen werden (www.beuth.de)" (C, H. Consult 2022}

2.10 Festsetzung zur Baugestaltung

Die baugrdnungsrechtlichen Festsetzungen legen i.5. des Art. 81 BayB0O die wesentlichen
Parameter fir die Baugestaltung fest. Die Festsetzungen bestimmen die wesentlichen ge-
stalterischen Kemponenten einer regionalen und landschaftstypischen Bayweise.

Die gestalterischen Festsetzungen zu Baukérper und Fassade orientieran sich an den Vor-
gaben bishenger verbindlicher Bauleitplanungen und sind flr die Yagen artstypisch.

Flanungsgruppe Strasser GmbH, 2weigstelle Rosenheir
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Die Ubernemmenen Yorgaben sind als Leitlinie fur die Ortsgestaltung grundsatzlich nach
wia vor aktuell, In Bezug auf die “ormulierung und Begrenzung von Materialien werden die
Yorgaben an die tatsdchlichen Entwickiungen angepasst.

Inhaltliche Anderungen hetreffen vor allem die Festsetzurgen zur zulissigen Dachneigung.
Dig neu geregalte zuldssige Dachngigung in etner Spanne von 159 - 252 unterstutzt die
Wirkung der Wandhdhe, Mit der grdteren Wandhohe und einem flach geneigten Satteldach
figt sich das neue Gebadude besser in die harmonische Dachlandschaft des Ores ein.

Eingefligt wird zur Vermeidung einer gestérten Dachlandschaft und negativer Fernwirkung
die Festsetzung zur Anbringung von Solaranlagen,

Aus Gronden der Ortsbildgestaltung sind zusatzlich glanzende und reflekbhierende Fassaden
und Fassadenbekleidungen ausgeschlossen,

Die Zaunhdhe won Einfriedungen darf in Bezug auf die {andliche Umgebung und zur Wah-
rung der Sichtbeziehungen und der Transparenz der Hauslandschaft maximal 1,0 m dber
der Stralenoberkanta bzw. dem Gelande betragen.

Im 5Sinne ainer umwettschonenden und méglichst naturvertraglichen Bebauung ist gine
Bodenfreiheit von 10 cm fir Kleintiers ist einzuhalten. 5ockelmauern sind unzuldssio,

Bine Einfriedung der entsprechend Planzeichen festgesetzten Flachen fir das Anpflanzen
van Baumen, Stradchern und sonstigen Bepflanzungen mit der Zweckbestimmung: Ge-
wassarsalm im Beraich des geplanten naturnah gestalteten Bachlaufs des Kotbachs und
im affentlich wirksamen Straftenraum ist aus Granden des Ortshilds und des ungestirren
StraBenrgumes nicht zulassig. Ausnahmen aus sicherneitstechnischen Grinden, 2urm Bei-
spiel Absturzsicherungen sind rugelassen.

5.11 Festsetzung zur Griinordnung

Beoi der Abrundung von Siedlungsflachen wird der Landschaft | Lebensraum™ entzogen. Ein
wichbiges Anliegen der Griinogrdnung ist es, Eingriffe im Vorfeld wenn meglich zu vermeiden
oder so guk es geht zu verringern,

Private Grin- und Freifldchen sind zudem wesentliche Yoraussetzungen fur ain gesundes
Wohnumfeld. Gerade in landlichen Gemeinden tragen sie aber vor allem dazu bei, die Be-
bauung besser in die Landschaft zu betien.

M.cht uberbaute Grundsticksflachen sind aus Griinden des Crtsbilds und zur Wahrung des
Maturhaushaltes und der Bodenfunktionen aflgernein zu begrinen und mit klima- und
standortgerechten Baumen und Strauchern zu bepflanzen.

Baurme und Straucher spielen in Bezug auf die Siedlungsgestaltung sine wichtige Ralle. Sie
vermitteln zwischen den einzelnen Gebauden, ricken die Gebiude in den richtigen Maristab
zur Umgebung, strukturieren das Strafenbild und tragen zu einem durchgangigen und
einheitlichen Crtsbild bei. Die winschenswerte Wirkung einer intensiven Begriinung zur
Verbesserung des Orts- und StraBenbildes kann aber nur die Bepflanzung privater Griin-
fléchen erreicht werden.

Im Rahmen der Grincrdnungsplanung wurde daher der landschaftlichen Einbindung sowie
der ortstypischen Gestaltung besonderes Gewicht beigernessen, Auf den Schutz und Erhalt

bestehender ortshildpragender Solitar-Laubbdume im Strafenraum wurde im Rahmen der
Flanung geachtet.

Das Ziel im landlichen Rauwm ist aine gute Durchgrinung mit heimischen, standartgerech-
ten und dorftypischen Laubgehdlzen. Mit Laubgehélzen sind die Jahreszeiten sinnhaft
wahrrehmbar, sie bieten dadurch sinen hohen Erlebniswert.

Laubaustriely, Bliihen und Fruchten sowie die Herbstfarbung schenken den Menschen im
jahreszeitlichen Wechsel Abwechslung und spirbares Leben in einer zunehmend verstei-
nerten Umwelt., Laubgehdlze vermitteln nicht nur Kindern Naturerfahruna und -freude.
Laubbaume spenden im Sommer Schatten und lassen im Winter die Sanne durchscheinen.

Planungsgruppe Strasser GrbH, Zweigstelle Rosenheim
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Madelbdume dagegen wirken starr und steif. Sie erwecken cinen strengen und tristen Fin-
druck. Sie bieten 1im Sommer keinen nutzbaren Schatten urd geben im Winter unniteen
Schatten.

Zur Sicherstellung ener ausreichenden, grinordnenschen Entwicklung und Durchgriinung
s0wte Zur Starkung cer Umgebung werden Mindestpflanzgebote heimischer Laub- und
Cbstgehalze, mit Angabe der Mindestqualitdten, getroffen.

Allgemein ist es wichtig, bevorzugt heimische und standertgerechte Pflanzen zu verwen-
den, welche sich in der urngebenden Landschaft wisderfinden [gebietseigenes Pfianzen-
material der potenziell natdrlichen Vegetation), Aspekte des Klimawandels sind dabei je-
dach zu berlicksichtigen. Aufgrund der, auch in der Region bereits erkennbaren klimabe-
dingten Verandearungen in der Vegetation ist grundsatzlich verstarkt aut klimagerechte Ge-
hdlze abzustellen, gegebenenfalls auch abweichend van der paotenzieilen natirlichen Yege-
tation. Tm Anhang zu diesemn Bebauungsplan findet sich eine entsprechende Auswahl emp-
fohlener standort- und klimagerechter sowie regionstypischer Gehrilze.

Die Verwendung vo Gehdlzsorten mit Pyramiden-, Saulen- und Hingeformen, von bunt-
laubigen Gehdlzen sowie von Nadelgehélzen {(Koniferend ist nicht zuldssig, da diese nicht
gem traditionellen und regienstypischen Bild des landlichen Raumes entsprechen.

Standortvorschldge flir Baumpflanzungen werden im Planteil des Behauungsplans hinweis-
lich dargestellt. Von cer dargestellten Lage kann abgewichan werden, wenn technische,
verkehrstechrische nder gestalterische Grinde dies erfordern,

Altgemein st hinsichtlich geplanter Gehdlzpflanzungen das Merkblatt FGSWY-MNr. 939
"Baume, unterirdische Leitungen und Kandte™, der Forschungsgesellschaft fiir Strafen- und
Verkehrswesen FSGV, Ausgabe 2013 zu beachten. Es ist sicharzostellen, dass durch Baum-
pflanzungen der Bau, die Unterhaltunag und die Erwaiterung ven Telekemmunikationslinien
sowie sonstigen Leitungen nicht betindert werden.

Im Sinne giner ausreichenden Eingrinung des Vorhabens und im Sinne einer guten Ver-
zahnung von Dorf- und Landschaft werden im nérdlichen Planungsgebiet im Ubergang zur
angrenzenden Landschaft Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen und Strauchern festge-
setzt,

Detailherte vegetationstechnische Vorgaben werden zur Sicherstellung der Wirkung der
geplanten Ortsrandeingriinung definiert. Die erforderlichen Fflanzungen sind aus Grinden
des Naturschutzes und zur Unterstitzung einer siedlungsnahen Gkologie als naturnahe,
freiwacksende tleckenealemente auszubilden. Eine entsprechends Pflanzliste findet sich im
Anhang zu dieser Bagrindung,

Die zeitliche Umsetzung notwendiger Pllanzmalnahmen und der gartnerischen Gesamtge-
staltung wird aus naturschutzfachlichen Grinden und aus Grunden des Qrishilds definiart,

Fassaden mit geringen Qffnungen wie z.8. Garagen oder Carports sollen zir besseren
Durchgrinung mit Kletterpflanzen oder Spalierbdumen bepflanzt werden, Auf sine hairm-
sche ArtenzUswahl (st 2u achten. Geschnittene Hecken sind innerhalb des gesamten Pla-
nungsgebiet zuldssig. Allerdings durfen hierfir nur heimische Laubgehilze verwendet wer-
der, um den dorflichen Charakter zu unterskitzen.

Flachen fir das Anpflanzen von Baumen und Strauchern, Zweckbestimmuna; Ga-

Duerch die Bachverlegung und Bachrenaturierung soll ein erlebbarer Gewasserraum in der
Hausvarzone zwischen geplanten Gebauden und HauptstraBe entstehen. Aufgrund der
zentralen Lage spielen diese Grinflachen und der Gewasserraum entlang der Hauptstralbe
gine wichtige Rolle in der Wirkung des &ffentlichen Raumes,

Entsprechend den Zielen der Darferneuarung solt der StraBenraurn bzw. die Hausvorzone
weiterhin uneingefriedet bleiben. Im Sinne sings Lngestdrten offentlich wirksamen Stra-
Cenraumns ist die Errichtung von Mebenanlagen in diesem Bereich nicht zulassig.

Sewasserbegleitende Boschungsbereiche sind als Schilf- und Hochstaudenfiuren durch Ein-
saat von Rohbodenflachen mii geeignetem Saartgul Zu etablieren.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Zur Sicherstellung eines entsprechenden ékolagischen Anspruchs sind die Schilf- und
Hechstaudenfluren maximal 1 mal pro lahr zu mahen , Schnitttermin ab Anfang Gktober,
verbleiben von Brachstreifen mit einem Anteil von circa 30% der Flache. Das Mahgur st
vollstandig von der Flache zu entfermen,

Cffentliche Griinflichen: StraBenbeqleitgrin

Das kestehende Strafenbegleitgrin im Finmindungsbereich Adalbert-Stifter-Strale und
HauptstraBe ist weitergehend als artenreiche Blumenwiese zu pflegen und zu erhalten. Die,
aufgrund der gednderten Fuiwegefib-ung hinzukommenden Flachen sird entsprechend zu
erqanzen.

£.12 Flachen und Malknahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung
von Natur und Landschaft

Gemal § 8a Abs.1 BMatSchG sowie § 1a Abs.2 Nr. 2 und Abs. 3 BauGB miissen erfolgte
Eingriffe in die Natur und tandschaft ausgeglichen werden.

Dia nach der Eingriffsregelung erfarderlichen Ausgleichsflachen werden innerhalb des Gel-
tungsbereichs des vorhabenbhezogenen Bebauunasplans und somit in unrmittetbarer Nahe
zu den geplanten Eingritfsflachen zur Verfligung gestellt.

Die erfarderlichen AusgleichsFachen werden in Farm einer extensiv genutzten Streunhst-
wiese in Fortfihrung des benachbarten Streuobstwiesenbestands realisiert.

Die Ausgleichsflachen diznen damit dem Erbalt und der Erweiterung der pragenden Orts-
randeingrinung und der Schaffung bzw. Sicherung eines natiurlich gestalteten Ubergangs
zur angrenzenden freien Landschaft {siche Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung Kap.
2.7

5.13 Festsetzungen zum Artenschutz

Im Vorfeld der PlanLng wurde im Rabmen der 13, Anderung des Bebauungsplans Nr. 60
Lwagen Ortskern I eine artenschutzrechtliche Vorprifung durch Dr. Chnstof Manhart, Um-
weltplanung und zoologische Gutachten, B3410 Laufen, mit Stand vom Juni 2021 erstellt.

Das vorliegende Gutachten kommt in Bezug auf Fledermause zu folgendem Fazit:

088 (hestehende) Gebavde verfugt i AuBenbereich ber Quartierpotenzial an der Dach-
fkanstruktion sowie im Dachboden, dar tiber entsprechende Einflugdffnungen zu erreichen
st Auch wenn aufgrund der Gebaudekontrolfe soweh im Aufenbareich als auvch im Dach-
boden keine Hinweise auf eine Nutzung vorhegen, stellt das Gebdude ein potenzielfes Fla-
dermausquartier dar. Eine Nutzung durch Fledermduse beispielsweise als kurzfristigas Ta-
gesquartier kann daher nicht viilig ausgeschiossen werden. Aufgrund der Baulichen Gege-
fenheiten sind die Innenrdume nicht frostsicher, so dass eine Uherwinterung von Fleder-
mausen ausgeschilossen werden kann.

Mit demr Abriss des Gebaudas gehen peotenzielle Quartiere verloren, die nach dem Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) & 44 Abs. 1 Nr. 3, den Verbotstathestand des Verlusts
von Fortpflanzungs- und Ruhestatten austdsen. Fin Abriss im Feitraum zwischen Ende Mérz
und Anfang Oktober kdnnte zur Schadigung einzainer Individuen flbren und den Verbots-
tatbestand der Schadigung nach §44 Abs, 1 Nr. T verwirklichen. Zur Vermeidung von Ver-
botstatbestanden sind kanfliktvermeidandge Malnahmen durchzufihren.” (MANHART 20213

Zur Vermeidung vaerhabenbedingter Schadigungs- oder Stérungsverbotstatbesténds von
gemeinschaftlich geschutzten Arten gemail § 44 Abs, 11, ¥. m Abs. 5 BNaSchG werden
daher entsprechende Festsetzungen zum Artenschutz getroffen.

6.0 Auswirkungen der Planung

Im Wergleich zu den Zielen und Vorgaben des bisher geltenden, rechtskriftigen Bebau-
ungsplans Nr. 60 ,Vagen Ortskern I" weicht die vorliegende Planung im Rahmen des vor-
habenbezegenen Bebauungsplans Mr. 118  Hauptstralfie 2* im Wesentlichen von folaenden
Funkten ab:

Flanungsgrdppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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- Lageverschiebung der Oberbaubaren Grundsticksflache in Richtung Narden,
- Anhebung der zuldssigen Wandhthe,

- Machverdichtung der noch unbebauten Grundstiicke,

- Anhebung der zul8ssigen Zahl der Wohneinheiten je Gebaude,

- Waohnnutzung im EG,

- Bachwverlegung und - renatuierung {Wasserrechtsverfahren}

[ie vorlkiegenden Planungshaite dienen vorrangig der Generierung von zusatzlichem Wohn-
raum im innerdrtlichen Bereich und der Schoanung won AuBenbereichsflachen unter Wah-
rung der vorhandenen und artsbildpragenden, stadtebaulichen Merkmale,

6.1 Stadtebauliche Merkmale

Das geplante Wohn- und Geschaftshaus mit einer Wandhihe von 9,50 m fligt sich 1in das
Ortsbild ein.

Unterstutzt durch gine gute landschaflsorientierte und standorttypische Durchgrinung des
Baugebiets und einer Ortsrandeingrinung wird eine harmonische Einbindung in die be-
baute und naturrdumliche Umgebung erwartet.

Gesunde Belichtungs- und Besonnungsverndltnisse werden durch die geplante Behauung
nicht besintrachtiot,

L Denkmalschutzbehorde ist bei allen BaumalGnahmen und Malfinahmen an baulichen
Anlagen von denen Baudenkmaler / Ensembles unmittelbar gder in ihrem Nahbereich be-
troffen sind, zu beteiligen,

Inshesondere verfahrensfreie oder von der Baugenehmigung freigestellte Baumafnahmen
bedirfen einer entsprechenden Erlaubris nach Art. & Dankmalschutzgesetz (DSchiE), wel-
che baim Landratsamt Rosenheim zu beantragen und Ober die Gemeinde einfureichan ist.

Bodendenkmaler, die bei der Ausflihrung von BaumaBnahmen zu Tage treten, unterliegen
allgemein der Meldepflicht nach Art. £ des Bayerischen Denkmalschuizgesetzes
(Bayl5Schi). Sie s'nd dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege BLIG ader der Un-
terer Denkrnalschutzbehdrde unverzuglich anzuzeigen.

6.2 Immissionen

Die im tandlichen beziehungsweise ddrflichen Umfeld Gblichen Immissionan und Emissio-
nen der umbegenden Handwerks- und Landwirtschaftsbetniebe sind ausdricklich zu dul-
den. Durch die Bewirtschaftung der umliegenden landwirtschaftlichen Flachen ist im Fla-
nungsgebiet mit temporaren Besintrachtigungen, inskesondere durch Geruch, Larm, Staub
und Erschitterung zu rechrnen, auch an Sonn- und Feiertagen und zur Machtzeit, insbe-
condere wahrend der Erntezeit. Auch das Lauten von Kirchenglocken ist zu dulden.

Das Planungsgebiet wird im Saden durch die Hayptstrate {(kr RO 123 begrenzt, Grundsatz-
lich sind daher Vorbelastungen durch Verkehrsiarm gegeben. Im Yergleich zu dem beste-
henden Baurecht wird die uberbaubare Grundsticksflache nach Morden verschoben und
somit von der KreisstraBe abgeriickt.

Fur das Flanungsgebiet wurde im Marz 2022 durch das Ingenieurbirg C. Henkschel Consult,
Ing.-GmbH fir Immissionsschutz und Bauphysik, 85354 Freising, eine schalltechnische
Untersuchung erstellt. Dabei wurde die Immissionshelasbung aus dem Stralfenverkehr be-
rechnet und beurteilt sowie die Immissionsbelastung aus den angrenzenden Gewerbebe-
trieben geprlft, siehe hierzu Kapitel 5.9 dieser Begrundung. Im Hinblick auf den einwirken-
den Gewerbelarm ist hinzuweisen, dass das Plangebiet bergits bebaut ist und durch den
geanderten Bauraum die angrenzenden Betriehe nicht zusatzlich singeschrankt werden.

6.3 Verkehr

Durch die Realisierung des Worhabens ist aufgrund der innerirthchen Machverdichtung zur
Wohnraumgewinnung grundsatzlich mit einer Zunahme des Verkehrsaufkemmens zu rech-
nen, das aber ausschlizflich vornm Zigl- und Quellverkehr hestimmt ist,

Flanungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Resenhaim
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Aufgrund der Grilde und des Umfangs der vorliegenden Planung ist mit keinen zusatzlichen
wesenttichen negativen Auswirkungen zu rechnen.

Die erforderlichen Flachen fiir den ruhenden Verkehr kénnen auf dem Baugrundstuck nach-
gewiesen werden.

6.4 Hochwasserschutz

Entsprechend UrmweltAtias Bayern - Naturgefahren befindet sich das Planungsgebiet we-
derin eginem festgesetzten noch in einem vorliufig gesicherlen Uberschwemmungsgebiet,
Der uberplante Bereich liegt innerhalb einer Hochwassergefahrenflache noch innerhalb ei-
nes wassersensiblen Bereichs,

Im Rahmen des Klimawandels «<ann ez im Alpenraum jedoch allgemein verstarkl zu
Starkregenereignissen und in der Folge zu wild abfliefendem Oberflacherwaszer oder
Schichtenwasser bzw, stark schwankenden Grundwasserstinden kemmen. Gebaude sall-
ten daher grundsatzlich bis 25 ¢m Gber Geldnde konstruktiv so gestalten werden, dass in
der Fliche abfliefender Starkregen nicht eindringen kann.

Unterkellerungen sollten grundsatzlich in hochwassersicherer Bauweise ausgefihrt werden
(Kellar wasserdicht und ggf. auftriebssicher), Offnungen an Gebauden (Kelleroffnungen,
Lichtschachte, Zugdnge, Installationsdurchflhrungen etc.) sind avsreichend hach zu set-
Zen brw. wasserdicht und gof. auftriehssicher auszufihren,

Es durfen keine Gelandeverdnderungen vorgenammen werden, die wildabflieRende Wasser
aufstauen oder schadlich umlenken kénnen.

7.0 Umweltbericht

Fiur Bauleilplanverfahren ist im Rahmen der Umweltprdfung (& 2 Abs. 4 BauGB) ein Um-
weltbericht zur erstellen {§ 2a BauGE und Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, § 2a und § 4c BauGB),
in dem die in der Umweltprufung ermittelten voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungen beschrieben und bewertet wearden,

Der Umweltbencht ist ein selbstdndiger Teil der Begriondung zum Bebauungsplan (& ?a
BauGEB), dessen wesentliche inhaltspunkte vorgegeben gind fAnlage 1 zu § 2 Abs. 4 und §
2a BauGB und Anhang 1 der EU-SLUP-Richtlime].

Im Folgenden werden die BEelange des Umweltschutzes beschrieben und bewertaet und die
erheblichen Projektauswirkungen, Méglichkeiten der Vermeidung und Minimierung und
Ausgleichsmalnahmen dargestellt.

Der Umweltbericht arientiert sich in seiner Ausfihrung an der Anlage 1 zum Baugesetzbuch
tBauGB) 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
BauGE wurde im Punkt 2a und 2b zu einem Gliederungspunkt zusammengefassy. Dies
erméqglicht mine Ubersichthchere und nachwollziehbarere Darstellung der Bewertung dar
Umweltauswirkungen.

7.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele der 13, Anderung
des Bebauungsplans .Vagen-Ortskern I™

Der Bauausschuss der Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat in der Sitzung wvam
03.12.2018 einen Bacantrag zur Errichtung eines Wohn- und Geschaftshauses im Ortsteil
Vagen an der Hauptstrafe hehandelt. Dabei ist geplant, den Baubestand der Hauptstrafie
2, Flur Nr. 5, Gemarkung Yagen, abzureien.

Die worgeschlagene Machverdichtung generiert bendtigten Wohnraum im Ortskern. Die
Machverdichtung entspricht auch dem VYorrang der Innenentwickiung entsprechend den
Zielen der Landes- und Regionalplanung.

Die Planung weicht vom rechtskriftigen Bebauungsplan Mr. 60 ,¥agen Ortskern [ aus dem
lahr 1994 ab.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosanheim
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Flanungschronologis

Als planungsrechtliche Voraussetzung zur Realisierung des geplanten Vorhabens hat der
Bauausschuss in seiner Sitzung vom 01.12.2020 die 13, Anderung des Bebauungsplans
Mr. 80 Wagen Ortskern T* beschlossen,

Fir diese Behauungsplananderung wurde in dor 2ait vom 18.02.2021 bis 2D0.04.2021 eine
frilhzeitige &ffentliche Auslegung durchgeflhrt. Die frihzeitige Behérdenhereiligung er-
falgte in der Zeit wvom 31.03.2021 bis 03.05.2021.

Die vorgebrachten Bedenken und Anregungen van Seiten der Behérden und sonstigen Tra-
gern dffenthcher Belange sowie von Seiten der Offentlichkeit wurden in der Sitzung des
Bauausschusses vom 11.05.2021 behandelt und abgewogen. Cne Ergebnisse der Abwé-
gung werden in der vorlizgoenden Planung bericksichtigt.

Irm Rahimen der vorliegenden Planung ist die Verlegung der Bushaltestelle Vagen Nord, die
Realisierung einer Querungshilfe, die Werlegung des Kathachs u.a. geplant. Eine Yerteilung
der entsprechenden Kosten zwischen Bauwerber und Gemeinde ist im Rahmen eines An-
gebatsbebauungsplans micht zu regeln. Entsprechend fachjuristischer Beratung wurde da-
hier mit dem Grundstackseigentamer und Bauwerber vereinbart, einen vorhabenbereoganen
Bebauungsman zu erstellen. Der entsprechende Aufstellungsbeschluss wurde wvom Bauaus-
schiUss in seiner Sitzung vom 21.08.2021 gefasst.

Die vorliegende Begrindung zu dem vorhabenboczogenen Bebauungsplan Mr. 118 tlaupt-
strafle 2" bas.ert auf dem Varentwurf der 22, Anderung des Bebauungsplans Nr. 63, Vagen
Ortckern I". Zum besseren Verstiandnis sind abgestimmten, geénderten oder ergdnzten
Ausfiihrungen farhig markiart.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im Regelverfatren mit Ourchfibrung einer
Urrweltpriofunag 1. 5. des § 2 Abs. 4 BauGB und Umweltbericnt i. . des § 2a BauGR aufge-
stellt. Mit diesem Bebauungsplan liegt aufgrund dar geplanten Erweiterung cer iberbau-
baren Grundstiicksflache und der Dberplanung ven AuBenbereichsflachen grundsatziich ein
Fingriff in Matur und | andschaft vor, Artenschutzrechtliche Aspekte sind ebenfalls zu be-
rOcksichtigen,

Die Planung entspricht der stddtebaulichen Konzeption der Gemeinde und dient der nach-
haltigen stadtebaulichen Entwicklung, Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst
die Grundsticke mitden FlurMren, ST, 6/1 7, 1071, 303 7, 303/1 und 303/2 der Gemarkung
Vagen, weist insgesamt eine Gréle von ca. 0,479 ha auf {siehe folgende Abbildung).

[ B
[ T | ‘I'
i

Fiamury sgrlact
&, Anderung L. Etweftcruny des
e EIE MR TS i o]

Abb. 16 Karte Geltungshereich H 13
Qualle: 1ngizalag Flurkarfe @ #0200 Bay. Vermossangsyerwaltung
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Das Planungsgebiet ist wie folgt begrenzt:

|Ausgedehnte landwirtschaftlich intensiv genutzte Flachen
| (Granland [ Ackerbau)

Gemeindeverbindungsstrale  Adalbert-Stifter-Strake” )

Im Osten Ausgedehnte landwirtschaftlich intensiv genutzte Flachen
{Granland [ Ackerbau}

Im Norden

KreisstraBe Wr RO13 - HauptstraBe®;

Im Siden ! ) .
| Tm Anschluss Cowrfgebiet (MD) Einzelhande! und Gastronomie

Kothach (Gewdsser TII Qrdnung);

Im Westen | 1m Anschiuss Dorfgebiet (MD) bestehend aus Einzelhandel, Dienst-
leistung und Wohnbebauung

Beabsichiigte Planung

Im Rahmen einer stddtebaulichen Betrachtung wurden mehrere Konzepte zu einer geord-
neten stdtebaulichen Entwicklung zur Lage geprift.

Der Gemeinderat favaorisiert die nachfolgende Yariante (siehe folgende Abbildung)

Abb, 17 Stadtebautbiches Konzept W2-b, 20.07.2020 - Ohne Makistab
Quelle; Sal-5CHLEBURG Generalplanung

Anstatt des alten Baubestand (Hauptstrafie 2 ist geplant ein Waohn- und Geschaftshaus
mit 8 Wohnungen (V2d SAISCHLFELURG Flanstand 20.07.2020) zu ernchten. abweichend
von der | age des Baubestandes, wird der Neubau geringfigig nach Norden verlagert.

Im Erdgeschoss werden Gewerbeflachen und 2 Waohnungen geplant. Im 1. und 2. OG wer-

den insgesamt & Wohnungen geplant. Die Hohenentwickluno wurde auf eine Wandhishe
von 9,%0 m ab Oberkante Fertigfudboden Erdgeschalt beqrenzt.

Durch die Yerlagerung des Neubaus entsteht ain griferer Aufenthaltsraum an der Haupt-
strafie. Gemnal dem Ziel der Dorfernsuerung soll der Strallenraum bzw. die Hausvorzone
weiterhin uneingefriedet bleiben. Durch die Uberplanung des Corfplatzes mit Brunnen und
Sitzgelegenheit wird die sufenthaltsqualitdt am Dorfplatz verbessert,

ZUr Verbessarung der Attrakbivikdt des Ortseingangsbersiches, zur Einbeziehung das Ge-
wassers in den dffentlichen Raum ist, in Anlehnung an bisherige Maflnahmen im Rahmen
der Dorferneuerung geplant, den Katbach im Slden vor das Gebaude zu verlegen.

Die Verlegung des Kotbaches beinhalter einen natirlich gestalteten Gewasserlauf mit na-
tiirlicher kiesig sandiger Sohle,

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Cas Planungsgebiel ist Uber die KreisstraBe Kr RO13 unc die Oresverbindungsstralie Adal-
bert-Stifter-Strabe direkt an das koemmunale und regionale Stralennetz angebunden.

Die notwendigen Stellpldtze flir PKW werden auf einem geplanten Parkplatz im Osten des
Flanungsgebiets untergebracht, kombiniert mit freien Stellpldtzen fir Besucher bzw. die
gewearbliche Mutzung an der Hauptstralie,

FUur Unterstltzung kurzer Wege werden, der geplanten gewerblichen Mutzung zugeordnet,
im Yorfeld des Geb3dudes und zur Hauptstralle orientiert weitere Stellpldtze in begrenztem
Mz} angeordnet. Im Sinne einer harviersfreien Frschlicfung ist hier ein Stellplatz fur Men-
schen mit Becintrdchtigungen vorgehsehen,

Im Rahmen der Um- und Neugestaltung des (Gebdudes sowie des dadurch entstehenden,
groéferen Aufenthaltsraums im zentralen Umfeld ces Kreuzungsbersichs HauptstraBe -
Meuburgstrafie soll dieser im Zuge der Planung ebaenfalls neu geordnet werden, Zur Unter-
stitzung des stradendbergreifenden Platzeharakters und im Sinne erner erhdhten Yer
kchresicherheit ist daher eine geancerte Strafdenfohrung der Hauptstrate geplant, Hinter-
grund dafir ist die Verlegung der Bushaliestelle und die Errichtung einer, von der Dorfge-
meinschaft und Gemeinde lange gewinschien Querungshilfe im dieserm Bereich,

In mehtreren Ortsterrninen mit der zustandigen KreisstralBenbauverwaltung, dar Yerkehrs-
behorde, der Gemeinde, der Polizei und den Grundstlckseigentlimern wurde der Sachver-
halt abgestimmt und Anforderungen an die StraBenneugestaltung definiert. Die Ergebnisse
dieser Gesprache wurden im Rahmen der vorhegenden Planung bericksichiigt.

Entsprechend wvorliegendem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist innerhalb des Pla-
nungsgebiets lediglich die Errichtung von Wohn-, Geschafts- und Blrogebdoden zuldssig,
Es sind nur solche Vorhaben zuldssia, 2u deren Durchfuhrung sich der Yorhabentrager in
ainem Durchfuhrungsvertrag verpflichtet,

Cie Art der baulichen Nutzung n Form eines Baugebiets nach §§ 2 bis 11 BauMNVYD wird im
Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans nicht getroffen.

Die zulassigen MNutzungsarten stellen eine Darstellung der Gebiatskategorie Dorfgebiet
MO gemdai § 5 BauNVO nicht in Frage, Aufarund der vorgesehenen MNutzungsarten im
Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und der grundséatzlichen Planunscharfe
des informellen Bauleitplans (Flachennutzungsplan?} ist nach derzeitiger Einschatzung we-
der raumlich noch inhaltlich eine relevante Abweichung ven den Planungszielen des FNP zu
erwarten. Oie mit vorliegendem vorhabenbezogerem Babauungsplan geplante Eqtwicklung
stellt daher keinen Verstaf gegen das Entwicklunosoebot des § B Abs. 2 BauGE dar. Drese
Einschatzung wird durch das LRA Rosenheim - SG Baulaitplanung geteilt. Infolgedessen
wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan
entwickelt, Eine Anderung des Flachennutzungsplans ist nicht erforderlich,

7.2 Motwendigkeit einer allgemeinen Vorpriifung des Einzelfalles zur
UWVP-Fflicht gem. § 7 U¥FIG

Gemal § 7 des UVIPG st die UVP Pflicht im Einzelfall zu prufen, soferr dies nach der Anlage
1 des Geselzes vorgesehean ist.

Lnter der Nurmmer 18 der Anlage 1 wird ausgefihrt:

Mr. 18.7.2 . Bau erines Stidtebauprojektes flr sonstige bauliche Anlagen, fir den im Au-
Renbereich im Sinng des § 35 des Baugesetzhbuches eir Bebauungsplan aufgestallt wird,
mit einer festgesetzten Grate der Grundflache von insgesamt 20.000 m?2 bis weniger als
100.000 m2* ist eine allgemeine Yorprifung des Einzelfalles durchzufihren.

Da die festgesetzte Grundflache den Wert von 20.000 m?in varliegendem BebaLungsplan
nicht Gbersteigt, ist somit keine allgemeine Yorprifung des Einzelfalls durchzuflhren.

Planungsgrupoe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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7.3 Uberbilick iiber die in einschligigen Fachgesetzen und Fachplinen ge-

nannten Ziele des Umwaeltschutzes

stadtebauliche Leitlinie im Sinne der Landes- und Regionalplanung ist eine nachhaltige
Raumentwick!ung, die zu einer dauerhaften, ausgewogenen und umweltgerechten Ord-
nung gleichwertiger und gesunder Lebens- und Arbeitshedingungen fihrt, onne die cha-
rakteristische Eigenart der Region zu verlieren.

Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Gebieten mit gemeinschaftlicher Bedeutung fFFH-
Gebiete und europaische Vogelschutzgebiete - Natura 2000-Gebiate) sind von der Plafung
durch eine direkte Inanspruchnahrme fir Bau- und Verkehrsflachen nicht betraffen.

In der nachfolgenden Tabelle sind die wesentlichen, in den einschlagigen Fachgesetzen und
Fachpldnen festgelegten umweltrelevanten Ziele aufgefuhrt, die hinsichtlich der Schutzgi-
ter von Bedautung sind. Auch ist die Art ihrer Ber(cksichtigung in der Bauleitplanung dar-
gestellt,

Fachrecht und . Beriicksichtigung in der Bauleit-

Umwelrelevante Ziele

| Fachplanungen planung
BImSchi, - Wermeidung von schadlichen Um- | Berlicksichtigung wen Erkenntnissen
TA Larm, welteimwrkungen auf Wohn- und I im unrmittelbaren Umfetd der Pla-
[IM 18305, sonstige schubzbedGrftige Gebiete, | nung, Ausarbeiten von Lésungsmeédg-
1&. BImSchy, - gesunde Arbeits- und Wohnwer- | lichkeiten. Emmissionen und Emissia-

18. BImSchy

haltnisse,

- Beachtung des Trennungsgrund-

salZes,

ner unmgebender Landwirtschaft sind
im Rahman der ubhchen Bewirtzchaf-
tung won Seiten der Wohnnotzung
ausdricklich zu dulden.

BauGh, - Sparsamer und schonender Um-lFL']r den  Geltungsbereich  bestehr
BBodSchG, gang mit Boden, weitgehend bereits Baurecht, Die
BMatSchis - Innenentwicklung, Nutzung einer bereits bebauten Fig-
- Wiedarutebarmachung von ver- che im Zuge der Machverdichtung
siegelten flichen, stellt eiren sparsamen Umgang mit
- Begrenzung der Versiegelung, il fqdenagzr.
- Machhaltige Sicherung der Funk- & werden. eine &n van besundg-
ton des Bodens rer Funktionsbedeotung [zurn__ Pei-
R _ spiel Maturbdden mit geringer Uber-
- Sthutz natdrlicher Bodenfunktio- | tormng im Beraich von historiseh al-
nen und der Archivfunktionen der | ooy wiaidy in Anspruch gennmmen.,
B&den, insbesondere solcher Bo- . a1 . .
; \ Die zusdtzliche Flachenversiagelung
den mit beconderen Funktionen, . .
wird durch Festsetsungen im Bebau-
ungsplan begrensg werden, z. B.
durch Mindestvorgaben zur Begrii-
nurg, Festsetzung su Ausiihrung von
Stelipldtzen in wasserdurchlissigen
Belagen atc.,
BEodSchi, - Abwehrvon schidlichen Badenver. | Die NJtzung einer beraits babauten
BEadSchl anderungen, Flache im Zuge der MNachveordichtung
- Sanierung des Bodens und Beseiti- | stelll einen sparsaren Umagang mic
gung vorn A'HEIS-T.E‘I'I, Grund und Boden dar, Schadliche Bo-
- VorsorgemaBnahmen gegen nach- denlverandemngen. Eir!d. dadurch re-
teilige Einwirkungen auf den Boden duziert. Altlasten sind nicht bekannt,
WHG, - Grundwasser- und Fhefgewssser-  Das Planungsgebiet wird darch ein
BauGh schutz, Oberflachengewisser tangiert.

- Beseitigung von Abwasser ahine die

Beeintrichtinung des Wohls der
Allgemeinheit,

Das Oberplante Gebiet befindet sich
micht innerhalb einer Hochwasserge-
fatrenflachen HGQLOO,

Flanungsgruppe Strasser GmbH, gweigstelle Rosenheim
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Fachrecht und
Fachplanundgen

BhatSchis

BMNatschiz,
BauGh,
BMatschis,
BayMatSehi,
BArtSchyY sowie
FFH-Richtlimien
und EU-Vogel-
schutzrichiinien

Umweltrelevante Ziale

- Berucksichtigung der Ve
schwemmungsgekiete nd Risiko-
gebicte,

- Erhaitung der Uberschwemmungs-
gehiele in ihrer Funktion als Rdck-
halleflachen,

- Berdcksichtigung des Hochwasse—
schutzes und der Hochwasservo--
sorge

Sehut2 von FlAchen mit gunstiger lufi-

hygiernscher oder klimatiseher Wir-
kurg

- Marur und Landechaft sind 5o Zu
schitzen, dass

+ die biologische Vielalt,

* die Leistungs- und Fanktionsfa-
qighkeit des Maturhaushalts ein-
schhiefilich der Regeneratiwonsfi-
nigkeit und nachhalt'gen MNut-
zungsfihigkeit der Nalurgter
sowie

« die  Wielfalt, Ewgenart und
Schinhet sowie der Erhiolungs-
wart vorn Matur und Landschaft

auf Dauer gesichart sind,

Ger Schutz umfasst auch die

Fflege, die Entwicklung und, soweit

erforderlich, die Wiederherstellung

won Magyr und Landschaft.
- Erhaltung und Schutz geschutzter

Tier- und Pflanzenarten.

Beriicksichtigung in der Bauleit-

planung

Fir das Planongsgebiet warden eine
geatechnische und eine hydrogecla-
giscte  UWntersuchung  erstellt.  Die
Grundwasszersituation und die hydro-
geqlogischen  Werhaltnisse basicren
auf den, im Planungsgekiet getroffo-
nen Untersuchungen.

rachfidchen- und MWiederschlagswas-
ser won pavaten Hof- und Zufahrtsfls-
chen ist nach Maglichkeit auf den je-
weiligen Baugrundsticken zu wersi-
chern.

Dabei ist eine breitflachige Versicke-
rung dbar eine belebte Bodenzone
an2ustreben,

Dar Kotbach wird fUr das stddiebauli-
che Worhaben wverlegt und natumah
gesralter. Eine gewdsserdkalogische
Yerschlechterung des Kothaches ist
durch die Verlegung nicht zu erwar-
ten, Inm ginem gesonderten Wasser-
rechtaverfahren wird die Bachverle-
gung zusatzlich beurteilt,

Dem Planungsgebist kemmt aufgrund
der lage und der derzeitigen ausge-
dbten Mutzung keine (hbergecrdnete
hrw. herausragende Redeutang alsg
Kaltluftantsrehangsgebiet zu,

In waldflachen wird nicht eingegrif-
fen.

Die gaplante Mutzung vermeidel die

Inanspruchnahme anderer, bislang
ungenutzter und Fir das Klima be-

| deutsamer Flachean.

Die durch die Flanung worbereiteten
Eingriffe bn Matur / Landschaft sind zu
untersuchen gnd zu bilanzieren. Cr
farderliche susglpichsmalinahmen
werden besbmmt.

Im Zuge der ALfstellung des Bebau-
pngsplans wurde eine artenschutz-
rechtliche Varorifung durchgefiihet,
Artenschutzrechtliche relevante Tier-
und Pflanzengruppen wurden Obar-
pruft, Yerbotsratbastanden gem. § 44
EMNat5chis kann durch geeignete Wer-

meidungsmalnahmen vorgebeuqt
werden.
Potenzielle Matura-2000-Gehigte

(FFH- und V=-Richtlinien) sind won
dieser Bebauungsplangnderung nicht
betroffen. In ‘Waldfidchen wird mit
dieser Planung nicht eingegriffen.

Planungsarupoe Strasser GmbH, £weigstelle Rosenneim
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Fachrecht und
Fachplanungen

BawuGhR i, W, om,
BNatscnG -
Eingriffsregelung

BauGhe,
Bay[5chG

Landesentwick-
lungsplanung
{LEPY,
Regionalplanung
(RF)

Umweltrelevante Ziele

Wermeidung und Ausgleich woraus-

sichtlich erheblicher Beawntrachtigun-
gen des Landschaftshildes sowie der
Leistungs- und Funktipnsfahigkeit des
Maturhaushaltes

Broricksichtigung  der Belange der

Baukultur, des Denkmalschukzes und
der Denkmalpficge

- e Gemeinde Feldkirchen-Wes-
terham ist im Regicralpian fir die
Planungsregion L& {RPF 13 als Un-
terzentrum  eingastuft. Die Ge-
meinde liegt im f&@ndlichen Raurm
im Umfetd der groden Weredich-
tungzraume, In diecerm Teillraum
sall gine eigenstandige Siedlungs-
und  Wirtschaftsenlwicklung  be-
wahrt bleiben (RP I8 AT1 3.1 GO,
Entsprechend Reginnalplan werden
keine besonderen Grundsarze und
Ziele formuliest,

- Allgemeine Vergaben cer Regional-
planung:
= Mutzung von Potentialen der In-

renentwicklung,

* Vermeiddng Jder Zersiedelurg
der Landschaft,

29

Beriicksichtigung in der Baulejt-
planung

Dem stadtebaulichen ‘Vorhaben ste-
hen voraussichtlich keine grundsakzli-
chen artenschutzrechtlichen Aspekre
entgegen,

im Bebauungsplan werden Festset-
zungen zur Vermesdung und Yerrin-
gerung won nachteilioen Auswirkun-
gen auf Matur und Umwelt getraffen,

CGie Flanung erstreckt sich auf eine
Fliche mit nur gennger Erholungs-
funktian, Im Bebauungsplar wird fir
den Erholungswert won Matur und
Landschaft eine ausreichende Ein-
und Durchgrinung dnd emne 8egron-
Fung der Hihenentwicklung der Ge-

bAude festgesatzt,

Das Yermeidungsgebot wird beach-
fet.

e curch dig Flanung vorbereiteten
Eingriffe in Matur und Landschaft wer-
den bilanzert und  Ausgleichsmal-
nahmen hierflr bestimmt.

Entsprechend der Denkmailiste des
Bayerischen Landesamt fir Denkmal-
pflege BLFD befinden sich keine Bo-
dendenkméler im qder angrenzend an
das Planungsgehiet.

Allgemein wird darauf hingewiesen,
dazs Bodendenkmiler, die wahrend
der Bavarbeitern zu Tage treten, der
Meldepflicht gemai Art. § BayDSchiG
unterliegen. Sie sind der zustdndigen

Behirde unverziglich 2u melden.

Die worliegende Flaung beriicksich-
tight die Ziele der Faurmardnung.

Daz Worhaben basierl auf einer stid-
tebaulichen Kanzeption, de nickt zur
Zarsiedelung der Landschaft fijhrt.

Die Varciegelung wird durch  die
MNachnutzung ewer bereits genutzten
und zurm Teil wversiegelten Fliche be-
schrémkt bzw. begrenzy.

Das Planurgsgetiet ist durch die vor
fhandeng Yutzung vorgepragh.

Dig auflere Yer- und Emtsorgungsinf-
rastruktur ist varhanden und bietet
ausreichend Kapazitaten.

Lie grundsatzlichen Ziele der Raum-
ordnung werden berdcksichtigh, Die
Planung basiert auf einer stadtehauli
chen Konzeption, die micht zur Zersie-
delung der Landschadt fiihrt.

Flanungsgruape Strasser GmbH, Zweigstelle Resenheim
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Fachrecht und
Fachplanungen

Arten- and Bie-
topschutzpro-
nramm ABSP Ri-
senheim

Flachemnutzungs-
plan FMP

Umweltrelevante Ziele

+ JOrentierung der Siedlungsent-
wicklung am der worhandencn
Raumstruktur und ressourcen-
schonende Wetterfilhrung unter
Berocksichtigung der sozialen
uod wirtschaftlichen Bedingurn
gen,

»  Beschrankung der versiggalung
dos Bodens auf ein Mindest-
mali,

Entsprechend <es ABSP Bayerr Fir
fen Landkrois Rosenhoim werden
keing besonderen Zicle und Mafinah-
men fir das Planungsgebiet formu-
lgrt,

Darstellung des Plarungsgebiats als
rorfgebiet sowie als Tache Fir die
Landwirtschaft bzw,. als Flachen mit
beconderar Bedeutung fiw Okologie

30

Beriicksichtigung in der Bauleit-
planung

Grundsatzlich weeden artenschutz-
rechtliche Aspekte und  allgemeing
Yargaben des Artenschudtzes berdclk-
sichtigr,

Aufgrund der getroffenen Fastserzun-

gen 7d fulassigen Mutzungsarten und
der Flanunschirfe des FMF st aine
Anderung des FNP nichit erforder ich.

und Landschaftsbile (Tal- v, ehema-
lge Adenbergiche, pragende Grin-
zlge zwischen Siedlundgssinheiten),

Tab. 2 1In einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegte Zigle des Umwelt-
schutzes

7.4 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswir-

kungen und Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei

Durchfiihrung der Planung

Gie Untersuchung beschrankt sich im Wesentlichen auf die dberplanten Grundsticksberei-
che innerhalb des Geltungsbereiches zur Aufstellung des verhabenbezegenen Bebauungs-
plans Nr. 118 HauptstraBe 2* sowie auf die unmittelbare Umgebung.

Die Betrachtung und Finstufung des Gehietz erfelgt durch eigene Frhebhungen mittels
Ortseinsicht und daraus felgendsr Bestandsanalyse, durch Einsicht in die einschlagigen
Catenbanken und Informatiznssysteme sowie in den Flachennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan und durch Angaben der Gemeinde Feldkirchen-Westerham,

Anhand der landschaftsokologischen Funktionen wird die aktuelie Bedeutung des Gebietes
abgeschatzt und seine Empfindlichket geqenuber eventueellen nachteiligen Nutzungsande-
rungen bhewertet,

Die Beschreibung des Bestands und die Beurteillung der Umweltauswirkungen edfolgt
schutzgutbezogen,

Auf der Grundiage einer verbal-argumentativen Beschreibung der bau-, anlage- und be-
triebsbedingken Auswirkungen erfelgt eine schutzgutbezogene Bewertung durch eine Ein-
schatzung der Eingriffsschwere nach geringer, mittlerer und hoher Erheblichkeit.

Hierbei sind zusakziich auch Wirkungen in verschiedenen zeitlichen Dimensionen zu be-
ricksichrigen: zeitlich begrenzte {(voriabergehende] und dauerhafie Wirkungen, Auswirkun-
gen wahrend der Bauzeit und wahrend des Betniebs,

Diese Prognose ermiglicht die Einschatzung der Projektauswirkungen bei Realisierung des
vorhabens der Bebauungsplandnderung. Die Bewertung des Eingriffes erfolgt untar der
Voraussetzung, dass die geforderten Wermeidungs- und Minimierungsmalinahmen beach-
tet werden, Das Ergebnis ist im Felgenden zusammengefasst.

Flanungsgruope Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenbem



Gemeinde Feldkirchen-¥Westerham - WBez. Bebauungsplan Nr. 118 Hauptstraie 2° 1

7.4.1 Schutzgut Mensch - LArmrainhaltung

7.4.1.1 Beschreibung der Ausgangssituation

Cie im |&ndlichen beziehungsweise dirflichen Umifeld Ublichen Immissionen und Erissio-
nen der umliegenden Handwerks- und Landwirtschaftsbetriebe sind ausdriicklich zu dul-
den. Durch dig Bawirtschaftung der umliegenden landwirtschaftlichen Flachen ist im Pla-
nungsgex’et mit tempararen Beeintrachtigungen, insbesondere durch Geruch, Larm, Staub
und Erschutterung zu rechnen, auch an Sann- und Feierlagen und zur Nachtzeit, inshe-
sondere wahrend der Erntezeit, Auch das Liuten von Kirchenalocken ist zu dulden.

Das Planungsgebiet wird im Siden durch die Hauptstrafie (Kr RO 13} begrenzt, Grundsdt:-
lich sind daher Vorbelastungen durch Verkehrsldarm gegeben. Tm Vergleich zu dem baste-
hendan Baurecht wird die Oberbaubare Grundstiicksfliche nach Norden verschoben und
somit von der KreisstralBe abgerickt.

Fir das Planungsgebiet wurde im Marz 2022 durch das Ingenieurbiiro C. Hentschel Consult,
Ing.-GmbH fur Immissiznsschutz und Bauphysik, 85354 Freising, eine schalltechnische
Untersuchung erstellt, Diese kommt zu felgendam Ergebnis:

~DHe Gemeinde Feldkirchen-Westerham plant 1 Ortsteit Vagen den vorhabenshezaganen
Bebavungsplan Nr. 118 Hauptstralle 2" (BP118) aufeustelfen. Geplant sind emn Wohn- und
Geschaftshaus, mit eingr Gewerbeasinheit und zwei Wahneinheiten im Erdgeschoss und
Wofmen fm 1. und 2. Obergeschoss und in Summe 17 oberirdische Stetipfdtze.

Dxas Plangebiet ffegt im Geltungshereich der 6.Anderung des Behauungsplans Ne. 60 Va-
gen Ortskern I und ist bebaut [E+f). Der naue Bauraum wurde von der Hauptstrale im
Stiden abgeriickt. Bei dam Vorkaben sefbst handeft es sich um Wohnungen und giner nicht
stdrenden Gewerheainheit im Erdgeschoss. Das Plangebiete ist laut Auskunft des Auftrag-
gebers im Kontext mit dar Umgebung unverdndert afs Dorfgebiet (MO ) zu betrachtan.

i einer schalltechnischen Untersuchung war die Immissionshelastung aus dem Strafen-
verkehr zu berecfinen und baurteilen sowle die Immissionshelastung aus den angrenzen-
den Goewerbebetrieben zu priifen. In Hinblick auf den emnwirkenden Gewerbeldrm ist hin-
Zuweisen, Jdass das Flangebiet bereits bebaut ist und durch den gednderten Bauraum die
angrenzenden Betriche nicht zusdtzlich eingeschrinkt werden.

Einwirkender Strafenverkehr

Die Untersuchung kam [ ] zu dem Ergebnis, dass durch den Strafenverkehr der Qrientie-
rungswert nach B I der OIN 18005 Schallschutz im Stadtebau” [ | fir ein Misch-Darf-
gebret van 60 dBfA) tagsiiber dber 50 dB(A)} nachts micht durchgehend eingehalten werden
kann. Die [nywnissionsbelastung durch dre Haupfstrale im Suden (RO 13) hegt an der Siid-
fassade bef bis zu 66 dBfA) tags und 57 4d8(4) nachts.

Mach Rechitsprechung konnen die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchY [Verkehrsiarm-
schutzverordnung) von tags/nachts 64/54 dB(A) das Ergebnis einer gerechten Abwagung
sain. Wie das Ergebnis [...] zeigt, wird auch der JGW s aimscoy Obarschritten,

{Es]{.. ] wurden grundsétziich mdgliche Schalfschutzmainahmen fur die Abwigung aufge-
zeigt und {... | ein Festsetzungsvorschlag flir eine architektonische Selbsthitfe ausgearbei-
tet,

Einwirkender Gewearbaldrim

Die Berechnung zergt aul, dass durch den Parkpiatzverkehr nach TA Larm (] aus dem
Gaststdttentetried nachts mit Uberschreitungen des Immissionsrichtwerts von 45 clBfA)
zu rechnen ist. Die Immissionsbetastung legt bei bis zu 56 dB(A) nachts, Streng nach TA
Larm [ ] muss der Irmmissionsrichtwert 0,5 m vor dem gedffneten Fensfar sines schutz-
bedirftigen Aufenthaiisraums eingehatten werden, Schallschutzfenster afleine sind somit
kein ausreichender Schalfschutz. Um den Betrieb Gasthausbetrieb nicht einzuschranken,
muisste dafir gesorgt werden, dass an den von Uberschreitungen betroffenen Fassaden
keinn zu dffnendes Fenster eines schutzbediiftigen Aufenthaltsraumes nach DIN 4108
~Schallschutz im Hochbauw™ [ | geplant wird. Fenster von Badern, Treppenhdusern, Kachen
a.d. sind méglich, wenn diese kemne zum davernden Aufenthalt von Personen bestirmmiten

Flanungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Raume sind. Alternativ kann durch baulich-techmschie MaSnahmen (2. B. eingezagene oder
vergiaste [Loggien, Prallscheiben, Schallschutzerker, \Vorhangfassaden, Gebdude-
ruckspringe und ﬁhm’rcheg,} it einar Tiefe van = 0.5 m var dem zu dffinenden Feaster auf
tie Uberschraitung reagiert werdan.,

Flinweais:

Arr dem Standort existiert bereits oin Wohn- und Geschiftshans an dem mit vergleichbar
hohen Uberschreitungan zu rechnen ist. Durclt das Vorhaben BP 118 kommt £5 zu keinen
zusdlzlichen Einschrankungen. Wir ermplefilen emne Prifung ob der Gaststatte Srelliplatze
rugeordnet sind beow, ob die ndrdfichen Steflplatze rechifich nach TA Larm [.] dem Gast-
stattenbetrieb zuzurechnen sind {vgl. 6_ABPGRO, Festsetzung 6.6} und gaf. auf Malnatrmen
am Plangehiet verzichtet werden kann.

Dhirch das Varhaben wird sich der Verkehr erftéhen. Mit der Arnafime, dass etwa 17 Stell-
pidtze new geschaffen werden, fiegt die Erhéhung der Immissionsbelastung mit << 1 dBrA)
vitter der Wahrnehmbarkeitsschwelle, die Schwelle der Gesundheits- oder Eigenturmsver-
fetzung wird ebenfalls nicht erveicht.

Festsetzung

Mit dermn Ansatz, dass der Betrieb micht eingeschrdnkt werden sollfkann, wurde ein Fest-
setzungsvorschiag ausgeartreitet [ ] [Es] [ Mwurde unabhangig der Festsetrung als MDD
tler Immissiansrichiwert Ffilr ein WA herangerogen, da dle Malnahme ausschbieBiich fir
Wohinungen gitt. Die im Festsetrungsvorschiag genannten Normen und Richtlinien missen
i Raftmen der Ausfegung zur Yerfigung gestelft werden und konnen z B, kewmnt Beuth-
Verlag Dezagen werden (www. beuth.de}” (C. H. Consult 2022)

7.4,1.2 Baubedingte Auswirkungen

Belastungen durch Larm entstehen beim MNeubau des geplanten Gewerbe- und Wohnge-
baudes sowie deren Erschliefung, Bei diesen baubedingten Belastungen handelt es sich
jedoch um temporare Stérungen [(Dauer < 18 Monate),

Gie baubedingten Beeintrachtigungen sind somit als gering erheblich zu bewerten,

7.4.1.3 Anlage- / Betriehsbedingte Belastungen

Die Realisierung der Flanung wird nach derzeitiger Einschatzung zu keinen wesentlichen
zusatzlichen Larmbelastungen fithren beziehungsweise kann durch entsprechende bauliche
Vorkehrungen vorgebeugt werden. Entsprechende bestsetzungen zum Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen 1.5, des BImSchG werden im Bebauungsplan getroffen.

Die anlage- und betriebsbedingten Beentrachtigungen werden deshaib nach derzeitiger
Einschatzung als gering eingestuft.

7.4.1.4 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Mensch - Larm

Baubedingte | Anlagebedingte | Eetriebsbedingte Gesamter-

Schutzgut IJl!l.||.|s1.|'c.~‘irlu:uru_;w.-n Auswirkungen AUuswirkungen | heblichkeit

Mensch: Lirm aering aering aerng gering

Tab. 3 FErheblichkeit zum Schutzgut Mensch « Larm
7.4.2 Schutzgut Mensch - Erholung / siedlungsnaher Freiraum

7.4.2.1 Beschreibung der Ausgangssituation

Das Planungsgebiet ist bebaut, der Gstliche Bereich wird als Gartenflache genutzt. Die an-
grenzenden Fldchen der naheren Umoebung werden im Morden landwirtschaftlich intensiv
bewirtschaftet. Strafen und bebaute Bereiche grenzen im Sodean, Westen und Osten an.

Das Gelande ist weitgehend eben.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Das Planungsgebiet ist unmittelbar im Siden an das ortliche und regicnale Fud- und Rad-
wegenetz angebunden.

Die Erholungseignung ist aufgrund der ausgeibten Nutzung eingaschrankt,

Das Planungsgebiet ist als siedlungsnaher Freiraum mit geringer Aufenthaltsgqualitat und
Erhalungswert einzustufen,

7.4.2.2 Bau-, anlage- und betriebsbadingte Auswirkungen

Belastungen durch Stach entstehen beim Abriss des bestehenden Gebdudas und Baim Bau
des neuan Gewerbe- und Wohngebaudes und deren Verkehrsflachen, Ber diesen baube-
dingten Belastungen handelt s sich aber um tempordre Stbrungen, die geringe Stérungen
fur die Anlieger mit sich bringen. Sie sind insgesamt als gering erheblich einrustufen,

Belastungen durch gine Ausleuchturg dar Baustelle entstehen bei Realisierumg des Vorha-
bens nur sehr eingeschrankt in der Ubergangszeit (Herbst/Frithjahr) und im Winter. Atler-
dings erfolgen die Arbeiten nicht durch Nachtarbeit, 50 dass die Lichteinwirkungen zeitlich
eng begrenzt sind. Bei diesen baubedingten Belastungen handelt es sich ebenfalls um tem-
porare Storungen, die geringe Beeintrdchtigungen fir die Anlieger mit sich bringen. Sie
sind insgesamt als gering erheblich einzustufen.

Curch dig Urmsetzung des stidtebaclichen Vorhabens gehen keing Flichen mit bedeutender
Erholungsfunktion verloren. FuBllaufige Wegenetze und das Radwegenetz bleiben van der
Planung unberlhrt,

Wesentliche negative Auswirkungen auf die Frholungsqualitdt im siedlungsnahen Freiraum
sind nicht zu erwarten, allenfalls als gering erheblich einzustufen,

Mit dem Betrieb des Wahn- und Geschiftsgebaudes und der AuBenanlagen inklusive einer
maglichen Beleuchtung der Stellplitze st grundsatzlich eine neue Situation der Lichtein-
wirkung gegeben.

Leuchtreklamen mit Blink- oder Wechselheleuchtung sind entsprechend Festsetzung im
Bebauungsplan ausgeschlossen. Alle Leuchkmittel sind mit nach unten abstrahlenden Licht-
kegeln zu versehen, Bei diesen anlage- und hetrisbsbedingten Belastungen handelt es sich
daher urn Stdrungen, die als gering erheblich ginzustufen sind.

7.4.2.3 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Mensch - Erho-
lung / siedlungsnaher Freiraum

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

Schutzgut

Mensch: Erhelung
/ siedlungsnaher gering gering gering gering
Freiraum

Tab. 4  Erheblichkeit zum Schutzgut Mensch - Erhalung / siedlungsnaher Freiraum
7.4.3 Schutzgut Pflanzen und Tiere

7.4.3.1 Beschreibung der Ausgangssituation

In der naturraumlichen Gliederung wird das Uberplante Gebiat wie folgt zugeardnet:

Biogeografische Region: kentinental

GroBlandschaft: Alpenvorland
Naturraum-Haupteinheit: D66 Voralpines Moor- und Hirgelland
(Ssymank)

Naturraum-Einheit: {38 Tnn-Chiemsae-Higelland

{Meynen/Schmithdsen et. al.)

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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MNaturraum-Untereinheit (ABSR]: 03B-N Rosenheimer Becken

Das Rosenheimer Stammbecken des Inngletschers ist liberwiegend aus Feinsediment und
Grobsedimentablagerungen aufgebaut. Yagen liegt innerhalt einer langgestreckten flu-
vinglazialan Schotterplatte. Der geologische Untergrund besteht aus schluffig-sandigem
Kies, und aus zum Teil fonig-schluffige-sandigen Seeablagerungen. Es dominieren Braun-
erden und Parabraunerden (ABSP Lkr. Rosenheim, 2014).

Poterzielle naturliche Vegetation

Als potenzieile natirhche Vegetation pn wird der Endzustand einer Yegetation bezeichnet,
den man ohne menschliche Eing-iffe in ginem Gebiet erwarten warde, Der direkte Einfluss
des Menschen wird ausgenlendet, es verbleibt lediglich das Beziehungsgefiige zwischen
Vegetation und der Summe der Standortfaktoren. Damit ist die pnV die eigentliche stabile
und standortgerechte Pflanzendecke.

e Neupflanzungen von Geholzen sallten sich daher grundsitzlich an der Artenzusammen-
setzung der pn¥Y orientieren, Aspeklte deg Klimawandels sind dabei jadoch zu berdcksichti-
gen. Aufgrund der, auch in der Region bereits erkennoaren klimabedingten Veranderungen
in der Vegetation st grundsatzlich verstarkt auf klimagerechte Gehdlze abzustellen, gege-
benenfalls auch abweichend von der potenzigllen natirlichen Yegetation.

Cer Geltungshereich mit Umfeld liegt in Bezug auf die pnv i Gehiet des Waldmeister-
{Fichten-) Tannen-Buchenwald; ortlich mit Rundblattlabkraut.

Entsprechend der Lage im Maturraum wird das Planungsgebiet dem Vorkommensgebiet
gebetseigener Gehdlze {autechthone Gehdlze) Mr. 6.1 Alpen™ und Alpenvorland (aut-
09.00 EAB) zugeordnet,

Fur Forstbaumarten sind zudem rur Kenkretisierung des Beariffs ,gebietseigen” die Her-
kunftsgebiete nach der Farstvermehrungsgut-Herkunftsgebietsverordnung FoVhgH zu ver-
wenden. Demnach befindat sich das Planungsgebiet innerhalb der skolegischen Grundein-
heit Nr. 45 ,5chwabisch-Bayerische Jungmorane und Malassevorberge™.

Schutzaebiete
Innerhalb und angrenzend an das Planungsgehiet befinden sich keine eurcpaischen Schutz-
gebiete cer NATURA 2000 {(FFH-Gebiete und eurapdische vogelschutzgebiete}.

Innerhalh und angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich keine nationalen Schutz-
gebiete gema3B §5 23 bis 24 BNatSchi sowie §§ 26 his 29 BNatSchG (Naturschutzgebiete,
Landschaftsschutzgebiete, geschiltzte Landschaftsbestandteila u. al.

In der siddlichen Umgebung des Planungsgebiets befindet sich in einem Abstand von vber
840 m das Landschaftsschutzgebiet | SG-00423.01 ,TuFfbery sidlich von Vagen®. Direkte
Beeintrachtigungen kénnen aufgrund der Lage und dern Abstand zum Planungsgebiet aus-
geschlossen werden. Erhebliche indirekte Besintrachtigungen Ober midglche Wirkungs-
pfade wie [uft {L&rm, Immissionan) oder visuslle Wirkungen sind unter Bariicksichtigung
der beraits bestehenden Bebauung im Umfeld des Planungsgebiets, des trennenden Stér-
bandes der Kreisstralle Ro 13 und des Leitzachwerkes nicht zu erwarten.

In der sldwestlichen Umgebung des Planungsgebiets befindet sich in einem Abstand ven
uber 840 m das Landschaftsschutzgebiet LSG-00551.01 ,Untere Leitzach", Direkte Beein-
trachtigungen kdnnen aufgrund der Lage Jnd dem Abstand zum Planungsgebiet ausge-
schlossen werden.

Ertebliche indirekte Beeintrachtigungen Uber magliche Wirkungspfade wig Luff (L&rm, Im-
missicnen) oder visuelle Wirkungen sind unter Berlicksichtigung der bereits bestehenden
Bebauung im Umfeld des Planungsgehiets, des trennenden Stirbandes der Kreisstrafie Ro
13 nicht zu erwarten,

Die nachfolgenden Asbildungen zeigen die Lage der Landschaftsschutzgebiete im weiteren
Umfeld.

Flanungsgruppe Strasser GmbH, 2weigstalle Rosenheim
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Abb. 18 Lage und Abgrenzung der umgebenden Landschafisschutzgebiate [grine Punkt-
schraffur) und der FFH-Gebiete {(braune Schraffur) mit Kennzeichnung des Pla-

nungsgebiets (schematisch rof umrandet) - Ohne Mabstab
Quelle: Fachinformatwonssystern Natur Caline (FINWeb) & 2010 LFU: Geobaswsdatan: D 2019 Bayer:-
sche Yermessungsyerwaliung

In der sudwestlichen Urngebung des Flanungsgebiets befindet sich in einerm Abstand von
uber 900 m das FFH-5chutzgebiet 392 ,Leitzachtal™.

Direkte Besintrachtigungen kdnnen aufarund der Lage und dem Abstand zum Planungsge-
biet ausgeschlossen werden, Erhebliche indirgkte Besintrachtigungen dber mdgliche Wir-
kungspfade wie Luft {Larm, Immissionen] ocder visuelle Wirkungen sind unter Berdcksich-
tigung der bereits bastehendan Bebauung i Umfeld des Flanungsgebiets, des trennendean
Storbandes der Kreisstrafie RO 13 nicht zu erwarten.

In der stdlichen Umaebung des Planungsgebiets befindet sich in einem Abstand von Ober
200 m das FFH-5chutzgebiet 3%3  Leitzachtal®. Direkte Beeintrachtigungen kdnnen auf-
grund der Lage und dem Abstand zum Planungsgebiet ausqeschlossen werden,

Erhebliche indirekte Beeintrachtigungen ODber magliche Wirkungspfade wie Luft {L3rm, Lm-
missionen) oder visuelle Wirkungen sind unter Berlcksichtigung der bereits besteherden

Bebauung im Umfeld des Planungsgebiets, des trennenden Stérbances der Kreisstrafe RO
13 nicht zu erwarten.

Auferhalh des Geltungshereichs des Bebauungsplans befincen sich in einem groeren Ab-
stand Fldchen der Biotopkarherung Bayern: Flachland (siehe folgende Karte und Taoella).

Die aufgefuhrten Bioctope sind von dem Vorhaben nicht hetroffen und stehen in keinem
funktionalen Zusammenhang.

F anungsgruppe strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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fAbb. 19 Bictopflachen der Blwotopkartierung Bayern {rote Flachenschraffur} mit Darstel-

lung des Planungsagehiets {schematisch blau umrandet) - Ohna Malstab
Cuelle: Bayernbtlas © 2019 StMFH; Caten; € 2021 LfU; Geshesisdaten £ 2021 Bayermche Wanmes
sUngsyerwaltenn

| Biotop Nr. I Bezeichnung

r313?-D053-DD1 . Hecke am LEEzal:hkraftwerk W-agern.

: 8137 0054 001 Guellhorizonte 5-Vagen am M-Abfall des [rachenbergs.,

| 8137-0055-001 | Bachschiucht SO-vagen o il

Tab. 5 Bezeichnung der umgebenden Biotopflachen
Guslle: Tachinfermanonssystem FiS-MNatur Online (FIN-weh) © 2021 L

Realnutzund

Das Planungsgebiet ist derzeit bebaut. Nérdlich des Gebaudes schliefit sich eine Gartenfla-
che an, die an den aufgewesiteten Kothach (Eisstockbahn) anschlieBt. Daran schlieffen Rich-
tung Morden und Osten mehrschilrige Wirtschaftswiesen an. Entlang der Kreisstrae pra-
gen am Geh- und Radweqg 3 Solitar-Altbaume (u.a. Spitz-Ahorn, Berg-Ahorn} das Ortsbild.

Artenschutzrechtlich relevanie Tier- und PHanzenwelt

Im Vorfeld der Planung wurde im Rahmen de- 13. Anderung des Bebauungsplans Mr. 60
LSfagen Ortskern I™ gine artenschutzrechtliche Vorprofung durch Dr. Christef Manhart, Urn-
weltplanung und zoolegische Gutachten, 83410 [aufen, mit Stand vom Jum 2021 erstellt.

Das Gutachten kommt zu folgendam Ergebnis:
q .
JBei den Fledermdusen ist eine Quartiarnutzung durch gebdudenutzende Arten nicht villig

ausgescilossen, da aufgrund des geplanten Bauvorhabens der Abriss des bestehenden
Gebédudes vorgesefien ist.

Im AuBenbereich des Gebidudes befinden sich verschiedene als potenziefi nutzbare Quar-
tiere. Eine, mdaglicherweise vom Burtspecht ausgearbeitete Offnung an der Dachkonstruk-
tion, it in einen firr Flederrmduse nutzbaren Mohfracm.

Flanungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rasenheim
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Cin weiteres Quarlierpotenzial stelfen die Ortgangbretter an den Dachironten dar sowie
Spalten hinter den Fansterldden entlang des Richtung Siden ausgerichieten oberen Stock-
werks. Bei der Kontrolle der Ortganghretter dher ein Ausieychten dar Spatten mittels Hand-
spiegel sowie der Kontrofle der Fensterfdden wurden keine Fledermduse nachgewiesen
bew. fanden sich am Boden unter den Fenstertdden bzw, an der Hauswand keine Hinweise
auf ene Nutzung durch Fledermause anhand von Kolpellets, £ine Mutzung durch einzeine
Individuen beispielsweaise als Tagesguartier ist gegeben und kann micht villig ausgeschios-
s& werden.

Im Innenbereich ist als Fledermausguartier der Dachpoden refevant. Uber Offnungen im
Dachstufi sind Einflugmdafichkeden fur Fledeormduse vorflanden. Der Dachboden 58 nicht
sofrert. Oie Dachzicge! Yiegen frei auf den Dachiatten auf. Der Dachboden ist sawoh! am
Mauverwerk alfs auch an den Haolzverbindungern teifweise stark verschmytzt was ¢ UL von
Fledermdusen gemieden wird. Bei der Kontrofle des Dachbodens wurden keine Fleder-
mause nachgewissen. Ebensn feffan Kotpetiets oder auch Tatfunde, die auf eine Nutzung
durch Fledermause hinweisen. £ine Nutzung als Sommerguartier kann jedochr micht vollig
ausgeschiossen werden. Eine Nutzung als Winterguartier ist aufgrund der fehlenden Isala-
Hon und fehlendan Feuchtigkeit unwahrscheinfich.” (MANHART 2021

Haselmaus

~Eine Betroffenheit der Haselmaus kann ausgeschiossen werden. Im Eingriffsbereich sind
feeine Btrducher oder Aufforstungen vorhanden, die sowohl zur Anfage von Nestern afc
auch aufgrund ihrer Zusammensetzung als Mahrungshabilat geeignet sind. Verbotstatbe-
stande nach &44 BNatSchG Abs. 1 Ar. 1-3 werden durch das Bauvorhaben nicht verwirk-
ficht, " (MANHART 2021}

Biher / Fischotter

~Eing Betroffenhait von Biber und Fischotber kann susgeschiossen werden. Im Eingriffebe-
reich sind keing Gewdsser gder andere Strekturen vorhanden, die als Lebensraum oder
Teillebensravum wie beispielsweise Nahrungshabitat geeignet sind. Verbotstatbestinde
rach 44 BNatSchG Abs. I Nr. 1-3 werden durch das Bauvorhaben nicht verwirkiicht,"
(MANHART 2021)

Reptilien

~Bei dar Gruppe der Repliiien sind keine Arten wie beispielsweise Zauneidechse oder
Schiingnatter zu erwarten. Essenziglle Habitatreguisiten wie Steinhaufen und Holzhaufen
als Sonnen- und Versteckpldtze oder Uberwinterungsméiglichkeiten sind micht varhandan.
Ein Vorkommmen von Rephifien kann daher ausgeschiossen werden.,

Verbotstatbestdnde nach £44 BNatSchiz Abs. 1 Nr. 1-3 werden durch das Bauvorhaben
nicht varwirkficht.” [MANHART 2021}

Amphibign

L8r Kothach stellt fir Amphibian kein geeignetes Fortpflanzungsgewdsser dar. Das Ge-
wasser wefst efnen Fischbesatz auf, der Uferbereich falit sted ab, eine submerse Vegetation
feftit, der Gewdsserboden ist schiammig und bietet dafrer insgesamt keing geeigneten
Laich- und Aufenthaltsmoglichkerten fir Amphibien. Im Rahmen der Begehungen worden
dernentsprechend keine Ampfiibien beobachtet und sind auch nicht Zu erwarten. Verbors-
tatbastande nach §44 BNatSchiz Abs, 1 Nr. 1-3 sind miit der Umsetzung des Hauvarhabens
nicht einschidgig. " {MANHART 2021)

Vigel

~LHe Vigel neftmen im Aligemeinen einen besonders groflen Teil der artenschutzrechttich
refevanten Tierarten ein, da prinzipiell sdmtfiche heimsche Brutvogealarten bei den Aelan-
gen des Artenschutzes 2u berlicksichtigen sind.

Daverhafie fortpflanzunas- und Ruhestdtien Hohien- ynd Hatbhdhlenbruter

Bei der Begehung am 30,05, wurde in Gebidudendhe ein Haussperfing sowie ein Hausrob-
schwanz bechachtet,

Flanurgsgruppe Strasser GrmboH, Zweigstelle Fosenheim
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Die pben beschrichene Offnung in der Dachkonstruktion ..} kann von peiden Arten als
Nistplatz angenommen werden, Hinweise auf einen hestehenden Srutplatz anhanad von
Futtereintrag oder bettelnde Jungvagel wurden alferdings nicht beobachtet. Hinweise auf
einre Nutzung durch Mauersegler anhand grofler Kotsguren waren nicht vorkanden. Var-
botstatbestande nach §44 BhatSchG Abs. 1 Mr. 1 - 3 kdnnten jerdoch durch den Abriss
wathrend der afigemeinen Vageibrutzeit zum Tragen kommen.

Saisonale Forntoflanzungs- und Ruhestdtten fir Brutvige!

Im Geltungshereich befinden sich keine Gefdize, die zur Anlage von Nestern nutzbar sind.
Fur Vogelarten mit saisonalen Fortpflanzungs- und Rufestitten ist der Geftungsbercich als
Brutplatz daher ungeeignet. Verbotstatbestande nach §44 BNatSchG Abs. 1 hr. 1 bis 3
sind nicht einschfdgig.” (MANHART 2021)

kKafer, Schmetterlinge, Libellen

Hef den Kaforn, Schmefterlingen und Libeflen ist aufgrund der Bictopausstattung micht mit
Vorkammean artenschutzrechtfich refevanter Arten zu rechnen. In Bezug auf die Tagfaiter
ist auf dem Geftungshereich! beispielsweaise ein Vorkommen der Elablage- und Raupenful -
terpflanze Sanguisorba officinalis unwahrscheindich und wurde auch nicht festgestetlt, so
#ass mit dem Fallen bzw. Dunkien Wiesenknopf-Ameisenblduiings aufgrund der fehltenden
Lebensraumbeadingungen nichl zu rechnen st Verbotstatbesténde nach §44 BMatSchi
Abs. 1 Nr. T bis 3 sind nicht einschiagig.” (MANHART 2021)

Gefalpflanzen

LAus der Gruppe der artenschutzrechtfich refevanten Gefdfipflanzen sind aufgrund der
Standartbedingungen keine Vorkormmen im Eingriffshereich zu erwarten. Verbotstatbe-
stande nach §44 BNalS5chG Abs. 1 Nr. 1 bis 3 sind nicht einschidegig.” (MANHART 2021)

7.4.3.2 Bauhedingte Auswirkungen

Lagerflidcien und Baustelleneinrichtungsflachen kdnnen warend der Bauphase grundsatz-
lich Beeintrachtigungen der angrenzenden Lebensraume darstellen. Dyrch Bauarbeiten
werden Lebensrdume mit geringer Bedeutung fur die Pflanzen- und Tierwalt beansprucht.
Durch das geplante Darfgebiet gehen keine Quartiere far die untersuchten Tierarten ver-
laren.

Bei der Umsetzung des stadtebauhichen Vorhabens ist zundchst der Gebdudeabbruch als
Eingriff zu sehen, Die daran anschlieflende notwendioe Verlequng des Kotbaches stellt die
Grundlage Fur die bauliche Entwicklung dar, die den neuen Gewdsserraum wahrend der
Bauphase nicht beeintrachtigen darf (Lagerfiichen, Baustelleneinnichtung}.

Die Verlegung stellt einen temporaren Eingriff in den Lebensraum Katbach dar, der auf das
natwendige Mindestmal zu begrenzen ist,

Die wahrend der Bauzeit verursachten L armeinwirkungen, Erschatterungen und stotfiichen
Emissionen sind im Urnfeld des stadtebaulichen VYarhabens rdurmlich und zetlich beg-enzr.

Ein Lebensraumverlust durch dauerhafte Bodenversiegelung komimt msofern nur teilweise
cum Tragen, da der Eingriffsbereich zum Grolteil bereits versiggelt ist,

LInter Berdcksichtigung der MaBnahmen zur Vermeidung von Verbotstztbestanden sind
baubedingt Auswirkungen mittlerer Erhebklichkeit zu erwarten,

7.4.3.3 Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Innerhall: des Geltungshereichs und in den unmittelbar benachbarten Flichen liegen
keine wertvollen geschatzten Biotopstrukturen vor. Das Gebiet weist aufarund der tan-
gierenden Kreisstrale eine Vorbelastung auf. e Verlegung des Kotbaches stellt eine
naturnahe Gewadsserrenaturierung dar, die keine Repelprafile und eine strukturreiches
Gewadsserhett aufweist, Der hihere Strukturreichtum wird zu einem gréferan Artenreich-
tum beitragen. Zusatzlich wird die naturnahe Bepflanzung heckenbewohnenden Tierarten
zusatzhiche Strukturen bieten.

Planungsgruppe Strasser Gmbtl, Zweigstelle Rosenheirm
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Erbebliche betriebsbedingte Auswirkungen auf das Schutzqut Pflanzen und Tiere sind
nicht zu erwarten. Die anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen auf die PRanzen und
Tiere werden somit in der Gesamthetrachtung insgesamt als gering erhebiich eingestuft.

7.4.3.4 Ergebniszusammeanfassung der Auswirkungen Schutzgut Pflanzen und

Tiere
Schutzaut Baubedingto IAnIagebedingte Betriebshedingte Gesamtber-
9 Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen heblichkeit
PHanzen f Tiere mittel garing gering gering

Tab. 6 Erheblichkeit zum Schutzgur Pflanzen und Tiers
7.4.4 Schutzgut Boden

7.4.4.1 Beschreibung der Ausgangssituation

Bécen erfillen unterschiedliche natlrliche Funkticnen:

- Lebensgrundlage und Lebensraum fiir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganis-
men (Lebensraumfunktion],

- Bestandreil des Matorhaushalts, insbesondere mit seinen Wasser- und Mahrstofflreis-
laufen,

- Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fUr stoffliche Einwirkungen auf Grund der
Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigerschaften, inshesondere auch zum Schukz
des Grundwassers.

Zusatzlich sind Boden grundsdtzlich Standort for die land- und Forstwirtschaftliche nut-
zZung und Archiv der Matur- and Kulturgeschichte,

Entsprechend der Ubersichtsboden<arte UEBK2S von Bayern ist das Planungsgebist ge-
pragt durch ,Fast ausschliefilich Braunerde ungd Parabraunerde aus flachem kiesfilhrendem
Lebhm {Deckschicht oder Verwitterungslehm} (ber Carbonatsandkies bis -schluffkies
{Schotter})” {Legendenesinheit 22a].

-

Abb. 20 Auszug aus Ubersichtsbodenkarte UEBK 25 von Bayern mit Kennzeichnung ces

Planungsgebiets {schematisch rot umrandet) - ahne Mafistab
Quelle: UmweltAtlas Bavern - Boden @ 201% LU

Die Flachen im Planungsgebiet weisen im nirdlichen (Garten }Beraich und landwirtschaft-
lichen Flachen einen natlrlichen Bodenaufbau auf, Der bisher bebaute Bereich fst unter-
kellert wnd anthropogen dberpragt.

Flanungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelie Rosenheim
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Im varfeld der Planung wurde filr das beabsichtigte Yorhiaben im April 2021 ein geotech-
nischer Bericht ausgearbeitet {Geotechnischer Bericht Ne. B2103122, GeoPlan GmbH,
83022 Rosenheim}.

Demzufolge liegt ,das flr die Errichtung des Gebaudes erkundete Geldnde (... ] im Bereich
von quartdren, wirmzeitichen Schmelzwasserschottern in Form von Kigsen, welche hwer
ocherfidchennah von humosen Oberbdden bzw. anthropogenen Auffdliungen dberlagert
werden.

e Kiese stehen hier voraussichtfich in = 15 m M3chtigkedt an. Dhese afigememen Kennt-
nisse wurden im Rahmen der Bodenaufschlussarbeiten auch bis in die erkundetan jeweili-
gen Endtiefen bestitigt.

Oberbiden ! Auffiilfungen Mutrerboden (Schilaff, sandig,
ferkundet s max. 1,00 m o, GOK) kiesig, hiumos);
Kansistenz: stelf

Auffiiliung (Kies, sandig, schiuffig, mit
Bauschitresten durchsetzi): Lagerung.!
focker bis mittefdicht

Schmelzwasserschotior Kies, schwach bis stark sandig, teils
{frifiesfens ab 2,30 m v, GOK} schwach
bis stark schfuffig, teils steinig, teifs
seftwach orgarvsch, Lagerung! fockear bis
diett” [GEOPLAN 2021}

Altlasten sind im Geltungsbereich des Bebavungsplans nicht bekannt.

7.4.4.2 Baubedingte Auswirkungen

Mit der Realisierung des Gewerbe- und Weohngebaudes einschl’eflich Stellplatzen ist im
bisher unbebauten nirdlichen Bereich eine Verdnderung des Bodengeflges gegeben,

Curch die BaumaBnahme werden auf den neusn Bauflachen dig anstehenden Béden biesei-
tigt. Eine Unterkellerung der Gebdude ist maglich. Eingriffe in tiefere, bislang unbeein-
flusste Bodenschichten sind zu erwarten.

Dariber hinaus kannen Belastungen der Bodenflachen durch Werdichtung entstehen.

Zur Vermeidung grifierer Erdmassebewegungen wird, im Sinne einer, der worhandenean
Topougrafie angepassten Bauweise die Hohenlage der geplanten Gebdude festgesetzt.

Baubedingte Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Boden sind in der Gesamtschau auf-
grund der bestehenden Beaintracttigung (Gebaude mit Umgriff} als Mittel zu bewerten,.

7.4.4.3 Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Das Schutzgut Boden ist vor aliem durch Versiegelung betroffen, Auf versiegeiten Flachen
wird die Varsickerungsfah:gkeit des Bodens beeintrachtigt., Dies wiederum hat Einfluss
auf den naturhchen Bodenwassergehalt und die Grundwasserneubildung. Vermeidungs-
mafknahmen «<dnnen diese Auswrkungen minimicrer.

Fir das geplante Yorhaben wird eina hochstzulassige Grundflache festgesetzt, Die daraus
resultierende GRZ mit einem Wert von GRZ 0,21 liegt deutlich unter den Urientierungs-
werten zur Bestimmung des Mafles der baulichen Nutzung gemald § 17 BauNVO,

Zur Sicherstellung siner 2weckentsprechenden Nutzung darf i, V. m. § 19 Abs. 4 Satz 3
EauNVO die héichstzuldssige Grundflache durch die Grundfidchen der in §19 Abs. 4 Satz 1
BauNv( hezeichneten Anlagen {u.a. Garagen, Stellplitze, Zufahrten, Nebenanlagen i.5,
des § 14 BauNWVD etc.) bis zu einer Grundfiachenzahl GRZ von GRZ 0,6 Uberschritten wer-
den. Der zuldssige Versiegelungsgrad entsprechend Orientierungswert gem. § 17 BaulNWVO
i V.o § 19 Abs, 4 BauNVO (Kappungsgrenze 0,8) wird dadurch wesentlich unterschritten.

Zur Unterstitzung der matirlichen Bodenfunktionen wird die versiegelte Fldache durch
Festsetzung der Verwendung sickerungsfahiger Beldge fir Stellplatze zusatzlich begrenzt.

Flanungsgruope Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Die antagebedingten Auswirkungen werden fir das Planungsgebiet aufgrund der Vorbe-
lastungen (bestehendes Gebiude mit versizgeltem Umgriff} als mittel eingestuft.

Bei der geplanten Mutzung sind fir das Flanungsgebiet keine nennenswerten betriebsbe-
dingten Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu erwarten.

In der Gesamterheblichkeit sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden jedoch als
mittel einzustufen.

7.4.4.4 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzqut Baden

Bauvbedingte | Anlagshedingte EBetriebsbedingte GGesamter-

!Schutzgut Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen heblichkeit

Baden hock mittel gering mitkal

Tab. 7 Erheblichkeit zum Schutzgut Boden
7.4.5 Schutzgut Wasser

7.4.5.1 Beschreibung der Ausgangssituation

Entsprechend der digitaien gealogischen Karte wird der Geltungsbereich von spatwlirmeis-
Zeithichen Schmelzwasserschottern bestimmt, aufgebaut diberwiegens aus Kies, wechsend
sandig, z.T. schwach schiuffig. Die Schottermachtigkeiten schwanken zwischen 1 und 25
Metern.

O

Abb. 21 Auszug aus digitaler Geologischen Karte mit Kennzeichnung des Planungsgebiets

{schematisch rot umrandet) - ohne Malstab
Quelle: umwealtatlas Seologie ® 2019 LIU; Geabasisdaten &3 2019 Bayerische Yermessungsyerwsl-
tung

Die Talschotrer sind 1. d, R, an das Talgrundwasser angebunden, Es liegen OYerwiegend
Foren-Grundwasserleiter mit hoher Durchlassigkeit vor. Das Hiltervermédgen ist als sehr
gering einzustufen,

Im Worfeld der Planung wurde fir das beabsichtigte Vorhaben im April 2021 ein geotech-
nischer Bericht ausgearbeitet {Geotechmischer Bericht Nr. B2103122, GeoPlan GmbH,
83022 Rosenheim). Demzufolge wurde im Rahmen der Erkundungsarizeiten in ke ner der
vier durchgefijhrten Bohrungen bis zu den jeweiligen Endteufen von 1,90 m u. GOK bis
2,30 mu. GOK {=521,40 m Jd. MHN bis 521,98 m 0. NHM)} ein Grundwasserstand ange-
troffen,

Des Weiteren wurde durch das Bira GeoPlan GmbH im August 2021 ein hydrogeclagischer
Bericht angefertiat {Hydregeclogischer Bericht Nr. B2103122, GeoPlan GmbH, 83022 Ro-
senheim). Demnach erstreckt sich der Hauptgrisndwasserleiter von ca. 9,0 m bis mindes-
tens 21,0 m unter GOK und e-reicht somit eine Gesamtmachtigkeit von etwa 11,0 m,

Flanungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Stavende Zwischenschichten sing anhand des Boh-guts nicht zu erkennen, Der Grundwas-
serruhespiegel wurde im abgeteuften Brunnen BR 1 bei 15,76 m unter GOK {= 507,94 m
MMN) eingemessen. Das Grundwasser liegt somit bei Mittelwasserverhiltnissen ungespannt
im Aguifer vor. Gemab der Auswertung einer nahegelegenen Grundwassermessstelle |, Gw
7 Sportplatz Yagen® lassen sich Grundwasserschwankungen von bis zu 4,0 m ermitteln,

Innerhalb des Planungsaebiets befindet sich als Oberfidchengewdsser der Kotbach (Fliei-
gewasser III. Ordrung], der in verrohrte FlieRgewgsserstrecken Gbergeht.

Die Flachen nordlich von Yagen sind im Regiona plan RP 18 als wasserwirtscraftliches Vor-
ranggebiet ,Feldkirchen-Westerham / Bruckmihl / Bad Aibling" dargestellt (siehe folgende
Abhildung). In den wasserwirtschaftlichen Vorranggebieten soll dem Schutz des Grund-
wassers Vorrang vor anderen raumbedeutsamen Planungen urd MaBnahmen eingeraumt
werden. Nutzuangen, die mit dem Schutz des Grundwassers nicht vereinbar sind, sind aus-
geschlossen (RP I8 2.2 {2)).

X - a r";'iifr}fai:l L--
~ : o
X+ 71 /
e T @+

: o
l":“:i'l“..r-._..hl r |

Abb, 22 Auszug aus Regionalplan RP 18 mit Darstellung des wasserwirtschaftlichen wor-
ranggebiets {blaue Kreuzschraffur} im Umifeld des Planungsgebiets (schematisch

rof umrandet) - ohne MaBstab
Quelle: Rauminformationssystemr Bayern RISSY @ 204 1 SIMWLE ; Geooasisdaten o« 2021 Bayernischa
Yarmessung svyerya tundg

Wasserschutzgehiete gder Brunnennutzungen sind nicht vorhanden.

Entsprecnend UmweltAtlas Bayern: Naturgefahren befindet sich das Planungsgebiet weder
innerhalb eines festgasetzten oder vorlaufig gesicherten Uberschwarmmungsgebiets noch
innerhalb einer Hochwassergefahrenflache HO100 oder HGQ extremn {Online-Abfrage vom
14.01.2022%. Das Planungsgebict befindet sich nicht innerhalb eines wassersensiblen Be-
reichs,

7.4.5.2 Baubedingte Auswirkungen

Oie Werlegung des Kothaches ist grundsatzlich als Eingriff in die Gewadsseritikologie zu
werten, der beziglich der Herstellungszeit (Bauarbeiten) jedoch zeitlich begrenzt ist, Die
Yerlegung stellt zucem eine naturnahe Gewasserrenaturierung dar, die keine Regelprofile
und eine strukturreiches Gewadsserbett aufweist, Der hihere Strukturreichtum im Ver-
gleich zum Istzustand wird zu einer Verbesserung der Gewdsse-tkolngie beitragen. Den-
noch wird der cempoerare Eingnff in seiner Erheblichkeit als mittel erheblich eingestuft.

Baubedingte Auswirkungen der I-_I_crchbaumaﬁnahme und der Erschlieunysarbeiten, zum
Beispiel durch Stoffeintrage von Olen oder Treibsioffen in das Grundwasser oder angren-
zende FlieBgewdsser treten hei Einhaltung der technischen Warschriften voraussichtlich
nicht auf,

Aufgrunc der feblenden Kenntnis beziglich des konkreten Grundwasserflurabstands kén-
nen Auswirkungen auf das Grundwasser nicht ausgeschlgssen werden. Grundsatzlich
nimmt der Geschitztheitsgrad des Grundwassers infolge der Baumalnahme (insbesondere
bei Unterkellerung) at. Erhebliche Eingriffe infolye einer Barrierewirkung durch in das
Gruncdwasser hinginragende griéere Baukdrper sind allerdings in Folge der geringen Bau-
dichte {im Yerhaltnis zum Gasamtwasserregirme} picht wahrscheinlich,

Flanungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Es wird daher nach derzeitiger Einschatzung lediglich z. kleinraumigen Verdnderung von
Grundwasserstrimen kommen.

Zudem sind Vermeidungsmalnahmen wihrend der Bauphase mbglich, die das Grundwas-
ser von Stoffeintragen ader anderen Verunrginigqungen schutzen kdnnen. In diesem Fall
sind maximal gennge Auswirkungen auf das Grundwasser zu erwarten.

7.4.5.3 Anlage-, betriebsbedingte Auswirkungen

Ahnlich wie beim Schutzgut Boden, ist in Bezug auf die Auswirkungen auf das Schutzgut
Wasser vor allem Jdie Hohe der Yersiegelung maBgebend. Eine Reduzierung der Versicke-
rungspotenziale des Bodens reduziert auch die Maglichkeit zur Grundwasserqeubildung.

auf befestigten Flachen wird durch die Versiegelung der Oberflichenabfluss vermehrt und
beschleunigt sowie aleichzeitiq das Rickhaltevolurmen des belebten Bodens vermindert.

Flr das geplante Vorbaben wird «ine hdchstzul@ssige Grundflache festgesetzt, Die daraus
resulticrende GRZ mit einermn Wert von GRZ 0,21 liegt deuthch unter den Orientierungs-
werten zur Bestimmung des Mades der baulichen Mutzung gemai § 17 SauNvO.

Zur Sicherstellung einer zweckentsprechenden Mutzung darfi. V. m. § 19 Abs. 4 Satz 3
BauNVd die hdchstzulassige Grundflache durch die Grundflachen der in 519 Abs, 4 5af7 1
Baulk¥Q bezeichneten Anlagen (u.a. Garagen, Stellplatze, Zufahrten, Nebenanlagen 0.5,
des § 14 SaulNV0 ere. ) bis 2u &iner Grundflachenzahl GRS von GRZ 0,6 dberschritten wer-
den, Der zulassige Versiegelungsgrad entsprechend Onentierungswert gem. § 17 BauNvQ
i . m. § 19 Abs. 4 BauMNV(Q (Kappungsgrenze 0,81 wird dadurch wesentlich unterschritten,

Als KompensationsmabBnahme wird, im Sinne einer gleichmabigen Oberflachenwasserab-
leiturg und damwit giner Untersttzung des Wasserhavshalts, eine Begrenzung der versie-
gelten Flache durch Festsetzung von wasserdurchidssigen Beldgen flir Stellplatze ange-
streot.

Eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers in den Randbereichen der versie-
gelten Flachen Uker Rigolen oder breitfléchige Versickerung wird empfohlen. Eine Anderung
der Versickerungsrate ist in digsern Fall nur geringfigig gegeben,

Auf dan verlegten Kothach ergeben sich bei Einhaltung der technischen VYorgaben keine
anlage- oder batriebsbedingten Auswirkungen,

Die anlage- und betriebsbedingtan Auswirkungen werden 1n der Gesamtschau als gering
eingestufy,

7.4.5.4 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Wasser

Baubedingte | Anlagebedingte | Betriebsbedingte = Gesamter-

Seiinigut Auswirkungen | Auswirkungen | Auswirkungen haeblichkeit
Oberflichen- kbl , . .
waLSer gering gering gering
Grundwasser gering gering gering gering

Tab. B Erheblichkeit zum Schutzgut Wasser
7.4.6 HKlima und Lufthygiene

7.4.6.1 Beschreibung der Ausgangssituation

Las Planungsgebiet ist dem Klimakezirk Oberbayerisches Alpenveorland zuzuordnen. Die
Regicen liegt im Einflussbereich des Fihns, Das £lima ist als warm und geméaliat zu klassi-
fizieren.

Cig rnittleren Niederschlage werden fir den benachbarten Ort BruckmGhl mit 946 mm/Jlahr
angegeben. Die mittlere Jahrestemperatur betrégt 8,5 °C (Quelle: Climate-Data org).
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Lie: tangierends regionale Strale (Kreisstrale RO 13) verursacht eine Vorbelastung der
lufthygienischen Situation im Planungsgehiet. Durch die besiedelten Bereiche im Umfeld
des Planungsgehiers sind 7udem, zumindest termpordre Yoerbelastungen durch siedlungs-
typische Fmissionan wie Heizaboase und dhnlichern anzunehmen.

Cas Uberplante Geblet stellt kein bedeutsames Kaltluftentstehungsgebiet dar und Ober-
nimrmt sormit keine lokalklimatische Ausgleichsfunktion.

Die allgemeine Hauptwindrichtung in Bayern ist West bis Sud-West. Der an einem gege-
benen Ot aufkommende Wind hangt jedoch stark van der drtlichen Topografie und ande-
ren Faktoren ab, und die augeblickliche Windgeschwindigkeit und -richtung variieren star-
ker als die standlichen Durchschnittswerte.

Cre vorherrschende durchschnittliche stiindliche Windrichtung im benachbarten Bruckmihl
ist das ganze lahr lber von Westen.

Che durchschnitthche stindliche Windgeschwindigkeit in Bruckmuhl weist im Verlauf dec
Jahres gerinae jahreszeitliche Variationen auf (Quelle: Weatherspark.com).

7.4.6.2 Baubedingte Avswirkungen

Dwurch die Errichtung von Gebauden und Yerkehrsflachen entstehen ternporére Belastun-
gen durch Staubentwicklung, An- und Abtransport und Bautdtigkeiten. Sie steflen im Hin-
blick auf dag Kleinklima suwie auf die Lufthygiene eine tempordre und vergleichsweise
getinge Belastung dar.

Baubedingt sind demnach lediglich gennge Auswirkungen auf das Schutzgut Klima / Luf:
Zu erwarten.

7.4.6.3 Anlagebedingte Auswirkungen

Durch die Planung gehen im Planungsgebiet keing klimarelevanten Gehblzstrukturen ver-
loren,

Buf Grundlage des stadilabaulichen Korzepts kann abflielende Kalt- beziehungsweise
Frischluft die geplanten Bauflachen weiterhin umstrimen,

Anlagebedingt sind demnach nur gennge Auswirkungean auf das Kleinklima su erwarten.
7.4.6.4 Betrichshedingte Auswirkungen

Flachanaufheizung

Versiegelte Flachen reagiersen sehr empfindlich auf Sonnenetnstrahlurg. Dies filhrt zu &i-
nem schnelleren Aufheizen und hoheren Oberflichentemperaturen im Yergleich 2ur narir-
lichen Bodenoberflache. Mit der Aufheizung erfolgt ein Absinken der relativen Luftfeuchie.
Uber den versiegelten Flachen entstehen somit trockenwarme Luftpakete,

Im Planungsyebiet sind aber lediglich lokal begrenzte Veranderungen des Mikroklimas, das
heilt des Khmas der bodennahen Laftschicht, zu erwarten. In Verbindung mit der Grdle
des Planungsuebiets ergeben sich dadurch ledighch geringe Beeintrichtiqunaen flir das
Schutzgut Klima/Luft,

Verkehrsaufkommen

Mit der Ausweisung der gewerblichen Wohnbauflachen ist gegeniber dem Istzustand eine
geringe Erhdhung des Verkehrsaufkommens zu erwarten, Weseantliche zusatzliche negative
Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft sind aufgrund der Yorbelastungen durch die
anyrenzenden und benachbarten regionalen und drtlichen StraBen jedoch nicht zu erwar-
ten.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstells Rosenheim
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Schadstoffemissionen

Fur das Planungsgebiet werden zuldssige Nutzungsarten definiert. Mit der entsprechenden
Begrenzung der Arten der Nutzung ist die Ansiedlung von Betrieben ausgeschlossen, die
Schadstoffe emittieran.

Negative Auswirkungen auf das Schutzgut KlimasLuft sind sornit nicht zu erwarten. Be-
triebsbedingt sind zusammenfassend lediglich geringe Auswirkungen auf das Schutzgul
Kima ¢ Luft zu erwarten.

7.4.6.5 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Klima und Lufthygiene

Baubedingte | Antagebedingte Betriebsbedingte Gesarmber-
Aunswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen = heblichkeit

I{Ilma £ Luft gering gering gering gering
Talj 9 Erhehllchkmt zum Schubzgut Klima § Luft

Schutzgut

7.4.7 Schutzgut Landschaftsbild

7.4.7.1 Beschreibung der Ausgangssituation

Das dberplante Gebiet befindet sich im Naturraum der Moranenlandschaft des Inn-Chiem-
see-Hugellandes im voralpinen Moor- und Higelland.

Das Planungsgebiet lieght im weitrdumigen Umfeld des in Ost-Westrichtung verlaufenden
Mangfalltals. Der Talboden der Mangfall wird im SUden begrenzt durch die Auslaufer der
Knockleite und den Birkenberg und die Flanken der Berghamer Leite im MNodern,

Der Planungsbersich selbst liegt am nordostlichen Ortsrand von Yagen, In der naheren
Umngebung finden sich die Ortschaften Bruckmiih! im Mardosten cnd Mittenkirchen im Wes-
ter:,

Der Geltungsbereich weist entlang der Kreisstralle einen ortsbildpragenden Gehdlzbestand
auf.

Entsprechend Regicnalplan der Region 18 Sldostoberbayern wird die Fliche dem Gebiet
FUr Tourismus und Erholung Nr. & Inn/Mangfallgehiet” zugesrdnet.

Das Mangfalltal im Bereich Wagen wird entsprechend Regionalolan auferhalt des Ortes
im Saden begleitet durch das landschaftliche Yorbehaltsgebiet Nr. 20, Hangwalder sidlich
der Mangfail.
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Abb. 23 Auszug aus Regionalplan RP 18 mit Darstellung des Iandschaftlir:hen Vorbehalts-
gebiets {grine Kreuzschraffur} im Umfeld des Flanungsgebiets {schematisch rot

umrandet) - ahne Mabstab

Quedle: Raumintormaticnssystemn Bayern RISBY & 2021 StMWLE ; Gecbasisdaten @ 2021 Bayerische
Wermassungsyarwaliung
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7.4.7.2 Baubedingte Auswirkungen

Mit dem Bau der Yerkehrsflachen und des Wohn- und Geschaftshauses kann es wahrend
der Bauphase fir Anwohner zu visuellen Beeintriachtigungen durch das Raufeld, Maschinen,
Materiallager unc vor allem Materialtransporte kammen,

MNachdem diese fir das Planungsgebiet zeitlich begrenzt sind (<18 Monate) und ein g-o-
Berer Aufwand an Baugeraten, Lagerflachen, Anlieferungsverkehr mit LKW und dhnlichem
nicht unterskellt werden kann, wercen diese bauwhadingien Auswirkungen als gering er-
heblich gingestuft,

7.4.7.3 Anlage-, betriebsbedingte Auswirkungen

Eine Beanspruchung von Gehblzbeskanden ails pragende Elemente in der Landschafr fin-
det nicht statt. Der ortsbildprigerds Baumbestand an der HauptstraiBe ist als 2u erhallen
festoesefzt.

Das neue Wohn- und Geschaftsgebdude fohrt grundsatzlich zu einer vYerdnderung des
Landschafts- und Ortsbildes. Die Auffalligkeit in der Landschaft und im Ortshild ist won
Faktoren wie der Sichtbarkeit der Gebdude abhangig,

Im Bebawungsplan wird die zuldssige Hohenenkwicklung des Gebaudes begrenzt, Durch die
entlang der Kreisstralle fohrenden Freibereiche und die geplante Eingrinung mit Solitar-
baumen und die Durchgrunung der Stellplatze ist der Standort in das Landschafts- und
Orsbild eingefiigt. Eine wesentliche stdrende Fernwirkung der dberplanten Flachen ist
nicht gegehen,

Zur Sicherstellung der Durchgranung des Gebiets werden irm Bebauungsplan entspre-
chende grunardrerische Festsetzungen getroffen. Hierzu gehdren straBenbegleitende
Baurnpflanzurgen mit der Angabe von Mindestqualitdten, Durchgrunung der Stellplatze,
Ausbildung einer Ortsrandeingrianurg im Morden und Veorgaben fur die Verwirklichung won
Grinflachen.

Aufgrund der Lage ces stAdiebaulichen Yornabens (Ortsrandlage? sind durch die Yerdn-
derung des Landschafts- und Ortsbildes anlagebedingt geringe Adswirkungen auf das
Schutzgut zu erwarten. Betriebsbedingt sind durch die Nutzung als Wohn- und Gewerbe-
flache lediglich geringe Auswirkungen zu erwarten.

7.4.7.4 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Landschaftshild

Baubedingte | Anlagebedingte | Betriebsbadingte Gesamter-

Jelputzgut Auswirkungen | Auswirkungen @ Auswirkungen heblichkeit

Landschaftsbild qaoning gering gering gering
Tab. 10 Erheblichkert zum Schutzgut Land=schaftsbild

7.4.8 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

7.4.8.1 Beschreibung der Ausgangssituation

Innerbalb und unmittelbar angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich keing Bau- und
Badendenkmale.

[as nachste Denkmal befindet sich mit der kathalischen Pfarrkirche ,Maria Himmelfabht™
in einer Entfernung von circa 55m westlich des Planungsgebiets (Baudenkmal Nr, D-1-87-
130-53 / Bodendenkmatl Nr. D-1-B137-0129, Denkmalliste der Gemeinde Feldkirchen-
Westerham mit Stand vom 26.06.2021, Online-Abfrage 26.11.2021}).

In einer Entfernung von circa B5 m niérdlich des Planungsgebiets befindar sich ein weiteres
Bodendenkmal {Denkmal Nr. D-1-8137-0054, siahe folgendes Klarta und Tabelle),

Flanungsgruppe Strasser GmbH, Zwelgstelle Rosenheim
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Abb. 24 Kennzeichnung der Bau- und Bedendenkmdler im Umfeld des Planungsgebiets

{schematisch blau urmrandet] - ohne MaBstab
Quelle: PayvernAtlas @ 2021 StMFH; Geobasisdaten: © 2021 Bayerische Yermessungsverwaltung;
Crenkermaldaten ¢ 2021 BLID

Denkmal Nr, iBes:hreibung |

Badendenkmal |
B-1-8137-0054 . I .
Wergbnete Graphiigel voargeschichtlicher Zeitstellung

Bodendenkmal

D-1-8137-0129 Untertdgige mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im Beresch der
Kath. Pfarrkirche Marid Himmeffahrt in Yagen und ihrer Vorgangerbauten,

Baudenkmal Maria Himmelfahrt™ |

g7 - Kath. Pfarrkirche Marid Himmelfahrt, Saalbau mit Sateeldach und westli-
D-1-87-130-53 ) . . } |
chem Satteldachturm, im Kern spatgerisch, 1746 barack verdndert; mit
Ausstattung,

Tab 11 Aufiistung der Bau- und Bodendenkmale im Um*eld des Planungsgebiets
Denkmaldaten © 2021 BLFD

7.4.8.2 Bau-, anlage- und betriehsbedingte Auswirkungen
Bau- und Bodendenkmale sind van der Planung nicht betroffan.

Wesentliche Begintrichtigungen des landschafts- und orisbildpragenden Denkmals Pfarr-
kirche werden aufgrund der Ertfernung nicht erwartet.

Allgemein wird daraufl hingewiesen, dass Bodendenkmaler, die wahrend der Bauarbeiten
zu Tage treten, der Melaepflicht geman Art. 8 BayDSchG unterliegen, Sie sind der zustan-
digen Behdrde unverzliglich zu meldan,

7.4.8.3 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Kultur und

Sachgiiter
Schutzgut Baubedingte | Anlagebedingte | Betrlebsbedingte Gesamter-
| Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen heblichkei
Kultur- und Sach- erin arin = .
giiter genng =il gering gering

Tab, 12 Erheblichkeit zum Schutzgut Landschaftshild

Flanungsgruppa Strasser GmbH, Zwaoigstelle Rosenheim
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7.49 Wechselwirkungen

Die nach Yorgaben des BauGB zu be-
trachtenden Schutzglter beeinflussen
sich gegenseitig in unterschiedlichem
MaBe. Dabei sind Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgitern sowie Wech-
sefwirkungen aus Verlagerungseffekten
und «<omplexe Wirkungszusamrmen-
hdange unter Schutzgitern zu betrach-
ten,

Die aus methodischen Grinden auf
Tellsegmente des Maturhaushalts, die
sogenanrten Schutzglter, bezogenen
Auswirkungen betreffen also ein stark
varmnetrtes komplexes Wirkungsgefuge.

Im vorliegendan Fall ist auf Grundlage
der wvorliegenden Erkenntnisse jedoch
nicht davon awvszugehen, dass diese
Wechselwirkungen Zwiscaen den
Schutzglitern zu zusatzlichen erhebli-
chen Belastungen flhren werden,

Abb. 25 Darstellunyg der Schutzglter und
deren Wechselwirkungen

Die nachfolgende Matrix erlaubl einen QJuelle: Wikifk5 der Hachschule Far Wirk-
Ub hlick d liefart Balsplale b .. schaft und Umwelt Morungen-Sashngen £
Jberblick und liefert Reispiele Gber mag 2009 lulia Batke @ MW £-BW
iche Weachselwirkungen der diversen
Schutzgiter,
- Mare und Menzch Khma Wasser Landschaft | Kaeur- wnd
| Ffianzen | eift Sar Fyiiten
:
]
I
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Tab. 13 Tabelle nach Schrédter / Habermann-Niefte / Lehmberg: | Umweltbericht in der
Bauleitplanung”, 2004, verandert
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7.5 Prognose dber die Entwickiung des Umwaealtzustandes bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung {Nullvariante)

Der hisher beraits bebaute Bereich des Planungsgebiets wirde bei Nichtdurchfiihrung der
Manung weiter wohnbaulich genutzt werden, varhandene Leerstdnde wran weiterhin ge-
aepben. Der ndrdliche Teil des Flanungsgebietes wirde waiter einer Gartennutzung bzw.
landwirtschaftlichen Nutzung unteriegen. Der Kotbach wirde weiter als FlieBgewdsser auf
der Nordseite des Feichtlhofes verlaLfen,

Eine weitere bauliche Entwicklung fande nichr statt, Damit wire eine zusatzliche Flachen-
varsiegelung durch Gebaudeneubau und Verkehrsanlagen ausgeschiossen. Eine Versiege-
lung des Bodens wilede als belastende Malfnzhmen entfallen.

Cite durch die Planung entstehenden negativen Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgu-
ter waren nicht vorhanden.

Aufgrund der Stoffeintrige bai einer weiterfihrenden landwirtschaftlich intensiven Nutzung
{Dangung, Pflanzenschutzrmittel) und der Luftbelastung {Eintrag von Stauk, Reifenabrieb
Strafienverkehr usw.) finden auch weiterhin Beeintrichtigungen des Schutzgutes Boden
statt. Diese Beeintrachtigungen sind allerdings wesentlich geringer anzusetzen als die Ver-
siegelung, die durch die Realisierung des Vorhabens entstehen wirde.

Bei einer Michtbebauung der Flache und einer weiteren landwirtschaftlichen Nukzung wir-
den sich keine Verdnderungen des Landschafts- und Orntshildes ergeben. Eine Begintrach-
tigung (Verbesserung oder Verschlechterung) des Schutzgutes Matur und Landschaft

wirde sich bei einer weiteren ordnungsgematen landwirtschaftlichen Mutzung {"gute fach-
liche Praxis") ebenfalls nicht ergeben. Durch eine extensive landwirtschaftliche Mutzung
kinnte sich auch eine Verbesserung der Umweltsituation ergeben,

Ziel der Gemeinde ist e5, mit der Aufstellung des Bebauungsplans neusn Wahnraum zu
schaffen und eing gewerbliche Mutsung zu erhalten,

7.6 Geplante Mafinahmen zur Vermeidung und Verringerung der nachteili-
gen Auswirkungen

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Mr, 118 Hauptstrale 2" werden MaBnahmen zur
vermeidung und Vernngerung von Eingrifien in Naturhaushalt und Landscnaft festge-
setzt,

Diese singd:

Schutzaut Mensch

-  Hhenbegrenzung des neuen Gebadudes: max. Wandhdhe 9,50 m

- Eingrinung und Durchgriinung des neuen Standortes

- Erbalt der Anbindung des Wohn- und Geschaftshauses an das Ful- und Radwegenetz

Schutzaut Natur und Landschaft
- MNutzung bereits bebaater Teilflachen

- Nutzung won Flachen mit einer geringen Biotopausstattung und geringan Bedeutung
fir die Fier- und Pflanzenwslt.

- Zur Durch- und Eingrinung des Wohn- und Geschaftsgebiudes ist eine Bepflanzung
vargesehen. Zur Sicherstellung einer ausreichenden grinordnerischen Entwicklung
und Durchgrinung des Gebiets sowie zur Stérkung der Umgebung werden im Bebau-
ungsplan Festsetzungen zur Entwicklung von Grinflichen und Mindestpflanzgebote
heimischer Laub- und Obstgehilze, mit Angabie der Mindestgualitaten, getrofien.

- CGestaltung von Stellplatzen mit offenen Fugen oder als wassergebundens Decke.

Schutzaut Boden

- Begrenzung der Versieoelung durch festgesetzte Grundfache weit unterhalb der Ori-
entierungswerte nach § 17 BaulvO.,

- Verwendung sickerfdhiger offener Belage im Bereich de- Stellplitze und Zufahrten,

Flanungsgruppe Strasser Grmbl, Zweigstelle Rosenhaim
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- Z2ur VWersickerung der anfallenden Dachabwdsser und Niederschlagswasser sind be-
vorzugt Muldensysteme oder Mulden-Rignlensystemre 7u planen,

- Die Entwicklung des newen Wohn- und Geschaftsgebaudes nutzt in einem grofien
Tetlbereich eine bereits erschlossene und genutzte Bauflache, damit sinhergehend
erfolgt eine Reduzierung der Flachenversiegelung.

SChutzgut Wasser

- Naturmahe Gestaliung des neuen Gewasserverlaufs des Kothachs

- Wersickerung der Dachfldchenwasser rur Frhéhung der Grundwasserneubildunosrate,

- Versickerung der Strafenwasser nach Vorreinigung Gber ein Rigolensystem oder
braitflachig aber Mulden zur Erhdhung der Grundwasserneubildungsrate.

- Gestaltung von Stellplatzen mit wasserdurchlassigen Belagen.

Schutzqut Khima/Luft
- Individuglle Umsetzung ener umwelffreundlichen Warme- und Stromversorgung der
einzelnen Gebiude,

1.7 Maturschutzrechtliche Eingriffsregelung — Ausgleichserfordernis

Der Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Matur und Landschaft, Eingriffsregelung in der Bau-
leitplanung {erganzte Fassung)" {Bawer. Staatsministeriem fir Landezentwickiung und
Umweltfragen StMLLU, 2003) regelt die Umsetzung der Maturschutzrechtlichen Fingriffsre-
gelung in der Bauleitplanung.

Ras Planungsgebiet liegt sowohl im Bergich eines rechiskrafligen Bebauungsplans {iber-
planter Bereich nach § 30 BauGB) als auch im AuBenbereich (§ 35 BauGB), die VYorhaben
sind nicht privilegiert im Sinne des & 35 BauGB, Fir die neu Oberplanten Bereiche isk geman
§ 1a Abs. 3 Satz 1 BauGBE sowie § 18 BNatSchG die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
anzuwenden. Die Ermittluna des Ausgleichs erfolgt im Regelveriabren,

Im Bebauvungsplan sind MaBnahmen zur Yermeidung und Yerringerung von Eingriffan fest-
gesetzt (Kompensationsmafnahmean),

Innerhalb des Flanung=gebietes liegen keine FFH-Gebiete oder Europzische YWogelschutz-
gebiete [(SEA-Cebiete) im Sinne von § 32 BNatSchG (NATURA 2000-Gebiste), Biotope oder
Lebensstidtten gemaR § 30 BNatSchG und Art. 23 BayNatSch(3 bleiben von der Planung
unkerlhrt, In Waldflichen wird nicht eingegriffen,

Flanungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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7.7.1 Bestimmung der Gebietskategorie und des Eingriffstyps

Gebretskateqorie I Intensivarinland [Bewerfungsbereich Nr. 1)

Die avsgleichsrelevanten Flachen des Grundstiicks Flur Nr. 3D3 T innerhalb des Planungs-
gebiets werden landwirtschaftich intensiv a's Granland genutzt {mebrschiirige Wirtschafrs-
wiese}. Es befindet sich kein Gehdlzbestand innerhalb des dberplanten Bereichs.

Zur Einordnung des Eingriffs erfolgt mit der Typisieruny der Flachen auch die Zuardnung
der Wertigkeit des Geltungsbereichs. Diese Zuordnung erfolgt als Gesamtbewertung (iber-
areifend uber die einzelnen Schutzgiiter {siehe falgende Tabafle).

Arten- und Lebens-

raum 1 Irtensry genutztes Grinland
Baden . II | Anthropogen ﬂbEFPJSEEEC;EDdEH unter Dauer-

Flanungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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| Schutzgut | Kategorie Merkmal

keine Oherflichengewdssar innerhalb des Pla-
nungsgetiets Avswirkungen aJf cas Grund-

Y
aszer 1 wasser ud die Grundwasserstrame sind racht
ZLLerwarten
Klima ¢ Luft 1 Flachen ohne klembkimatisch wirksame | uft-
aJdstauschbahnen
LR I Ausgeraumte, strul.tturarma.l Agrarlandschaft,
Lage mit Fernwirkung
Gesamt- I (Gehiet geringer Bedeutung
bewertung fir Naturhaushal und Landschaftshild)

Tab. 14 €instufung des Zustands des Planungsgebietes nach den Bedeutungen der
Schutzgdter gemanR Leitfaden Bauven im Einklang mit Natur und Landschaft™ An-
hang Teil A .Bewertung des Ausgangszustands®

Machdem in der Auflistung der einzelnen Schutzguter die Kategorie [ Oberwiegt, wird das
Flanungsgebiet in der Gesamtheweriung der Kategorie [ {Gebiete geringer Bedeutung fur
Naturhaushalt und Landschaftsbild) zugeordnet.

Aufgrund der mittleren Bedeutung fur Maturhaushalt und Landschaftsbild der Schutzguter

Boden und Landschaftsbild ist jedoch in Bezug auf den Kompensationsfaktor ein oberer
Wert zu wahlen.

= Intensiv genutztes Grinland:  Kategorie I
Gebhigta geringer Bedautung f. Naturhaushalt u. Landschaft

Gebietskategone I Gebdudeumfeld (Bewertunasbersick Nr. 23

Die ausgleichsrelevanten Flachen des Grundstitcks Flur Nr. 5 T innerhalb des Planungsge-
biets sind durch das bestehende Gebaude und die vorhandene Mutzung deutlich anthropo-
gen Uberpragt. Es befindet sich kein Baumbestand innerhalb des Jberplanten Beraichs.

Zur Einordnung des Eingriffs erfolgt mit der Typisierung der Flachen auch die Zoordnung
der Wertigkeit des Geltungsbereichs. Diese Zuardnung erfolgt ails Gesamtbewertung Gber-
greifend uber die einzelnen Schutzgiiter {siehe falgende Tabelle).

Schutzrgut l Kategorie ]_ Merkmal
Arten- und Lebens- I Bnthropogen dberprigtes Granland f Garten
FaUm im Gebiudeumfeald
Boden I1 Artaropogen gherprégter Boden unter Dauer-
bewuchs
keine Qbe-flachengewdszer innerhalb des Pla-
nungsqebiets, Auswirkangen auf gas Grund-
LS . wascer und die Grundwasserstrome sind nicht
U erwarten
i . Flachen ahne kleinklimatisch wirksame Luft-
Klima / Luft I austauschbahnan
artsrandbergich ghne eingewachsanen Eingri-
Landschathsiild o nuhgsstrukturen, Lage mit Fermwirkung
Gesamt- I (Gebiet geringer Bedeutung
bewertung fiir Naturhaushalt und Landschaftshild)

Tab. 15 Einstufung des Zustands das Planungsgehietes nach den Bedeutungen der
Schutzgiliter geman Leitfaden Bauwen im Einklang mit MNatur und Landschaft™ An-
hang Teil A Bewertung des Ausgangs2ustands”

FPlanungsgruope Strasser GmbH, Zweigstclle Rosenheim



Gemeinde Feldkirchen-'Westerharn - VBeaz. Bebauungsplan Nr. 118  Hauptstrale 27 53

Machdem in der Auflistung der einzelnen Schutzguter die Kategorie I Uberwiegt, wird das
Planungsgehiet in der Gesamtbewertung der Kateqone I {Gebiete geringer Bedeutung fr
Maturhaushalt und Landschaftsbild) zugeordnet.

Aufgrund der mittleren Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschafishild der Schutzglter
Boden und Landschaftsbild ist jedoch in Bezug auf dan Kompensationsfaktor ain oberer
Wart zu wahlen.

> Gebdudeumfeld. Kategorie I
febtete geringer Bedeutung f. Maturhaushalt u. Landschaft

Gebietskategarie I1: Fliefgewdsser {Beweartungsberench Nr, 3%

Die Flache des Kotbachs {Flur Nr. 30372} innerhalb des Planungsgebiets [Bewertungsgebiet
Mr. 2} ist als anthropegen verdndertes, teilweise strukturreiches FlieRgewdsser anzusehen,

Zur Einordnung des Eingriffs erfolgt mit der Typisierung der Flachen auch die Zuordnung
der Wertigkeit des Geltungshereichs, Diese Zuordnung erfolgt als Gesamtbewertung ber-
greiferd uber die etnzelnen Schutzgiter {siehe falgende Tabelled.

Schutzgut | Kategaorie [ Merkmal
Arten- tnd Lebens- III teilweise strokturrgicher Bachverlauf
raum
Bodan I geringfagis verdanderter Bodenaufbau, naturna-
her &ufbauy
Gewdsser mit veranderter Wasserfihrung,/ -
Wasser I1 stand, Eintragsrisike won Mahrstoffen vorhan-
den
Wasgserfdche, Fiache ohre klginklimatisch
KlimARUEe I wirksame Luftaustauschbahnen
Landschaftsbild I Clrtsrandl:ereich_mit_pestehenden, eingewack -
senen Bingrinungsstrukturen
Gesamt- IIT { Gebiat hoher Bedeutung
bewertung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild)

Tab. 16 Einstufung des Zustands des Bewertungsgebietes 2 (Kotbach) nach den Bedeu-
tungen der Schutzgiter gemdl Leitfaden ,Baven im Einklang rmit Natur und
Landschalt™ Anhang Teil A ,Bewertung des Ausgangszustands”

> Teilweise strukturreicher Bachverlauf: Kakegorie ITIL
Gebiet hohe Bedeutung F. Naturhaoshalt w.
Landschaft

Planungsaruppe Strasser Gmbtl, Zweigstelle Kosenheim
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Einariffstyp/Eingriffsschwere

Entsprechend Festsetzung des Bebauungsplans ist innerhalb des Planungsgebiets fiir die
uberbaubaren Grundflachen eine zulgssige GR festgesetzt, Die daraus resultierende GRZ
ist mit GRZ 0,21 anzusetzen. In Anwendung der Einstufung entsprechend Leitfaden des
StMLU zur , Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, ergénzte Fassung®, Abb. 7 ,Matrix zur
Festiegung der Kompensationsfaktoren® ist das dberplante Gebiet daher als ,Flache mit
niedrigem bis mittlerem Yersiegelungs- und Mutzungsgrad (Typ BY einzuordnen.
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> Versiegelungs- { Nutzungsgrad: Typ B
Flachen mit niedngem bis mittlearem Yersiegelungs- und
Mutzungsgrad

7.7.2 Eingriffsbilanzierunyg / Ermittlung des Ausgleichsflichenbedarfs

Zur Ermittlung des Ausgleichskedarfes werden nur dig Flachen herangezogen, die emne er-
hebliche oder eine nachhalige Umgestaltung oder Nutzungsinderung im Sinne der Fin-
griffsregelung erfahren.

In der Bebauungsplananderung werden Kompensationsmaknahmen zur Yermeidung und
Verringerurg des baulichen Eingriffs festgesetzt (siehe Kap. ¥.& Geplante Malinahmen zur
Vermeidung und Yerringerung der nachteiligen Auswirkungen),

Aufgrund der vorhandenen Pragurg des Planungsgebiets und in Berlcksichtigung der ge-
planten Vermeidungs- und Kompensationsmafnahmen wird, in Anlehnung an den Leikfa-
den des StMLL 2ur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, &bk, 7  Matrix zur Festlegung
der Kompensatlonsfaktoren™, ein Ausgleichsfaktar fir die geplanten Eingriffe in Matur und
Landschaft gewshlt.

Die falgende Tabelle dient der Ermittlung der geplanten Eingriffs- sowie der erforderichen
Ausgieichsflachen.

Flache {Ca.-Werte)
A Ermittiung der Eingriffsflichen und des Ausgleichsflachenbedarfs
Al Planungs- / Bewertungsgebiete

Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans N, 118

I-I'1 1 sL
i L~Hauptstrale £ gesamt

ca. 4.790 m?

Bewertungsbereich 1: Erweiterungsgebiet Intensivgriinland

A 111 Ausgleichsralevante Flache mit Umgestalturg / Nutzungsdnderung ca, 790 m
i.5. der naturschutzrechtlichen Eingriffsregqelung

Bewertungsbereich 2: Erwelterungsgeblet Gebdudeumfeld

A.1.1.2  Ausgleichsrelovante Flache mit Umgestaltung / Mutzungsanderang ca. 330 m?
i.5. der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Bawertungsbereich 3:

Kotkach

A1.1.3 ca. 360 m?
Ausgleichsrelevante Fldche mit Umaestaliung [/ MNutzunosanderung

i.5. der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
QEwertungshereich 4:

Uberplante Bereiche (5 30 BauGE}

OHME ausgleichsrelevante Umgestallung f Nutsungsanderung .S,
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Offentliche Verkehrsfliche Bestand:

Strade einschl. Stragenbegleitgrin

HME ausgleichsrelevante Umgestaltung / Nutzungsindereng i.%.
der naturschutzrechtlichen Eingriffsreqelung

ca. 1.520 m2

A115 ra. 950 me

Patenzielle Ausgleichsflache Flur Nr, 303 T
A.1.1.&6 Flachen Fir dkalogische Aufwertung, OHNE ausgleichsrelevanten ca. G40 m?
Eingriff

Flachen mit Umgestaltung / Nutzungsanderung i.5. der na-
£.1.2  turschutzrechtlichen Eingriffsregelung ca. 1.480 m?
(A 1.1.1 + A1 L.2+A.1.1.3)

Flanunysyruppe Strasser GmbH, Zwe'gstelle Rosenheim
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A2
A.21
A211

A2

A2.1.3

A2.1.4

AZ2
&.2.2.1

A2 22

A223

A2 24

A2.3
&.2.3.1

A23.2

Erforderlicher Ausglaichshadarf
Einariffsflachen / Ausgleichsbedarf Bewertunasbereich 1
Gebistskateqoric

Geobeete  geringer Bedeutung fiir Matur-

I N
ntensivgriniand haushalt wnd Landschaft

Einariffstyp

GRZ< 0,35 Miedriger bis mittlerer Wersiegelung- bzw.
MNutrungsgrad

Ausgleichsfaktor

Faktorgnspanne fir ermittelte Eingriffsschwere entspr. Leitfaden,
Abb. 7 Matnx zur Festlegung der Kompensationsfaktoren®

Gowahlter Ausgleichsfaktor in Berdcksichtigung der vorhandenen Sj.
tuaticn und der geglanten Mallnahmen zur Yermeidung und Yermin-
derung

Resultierender Bedarf an Ausgleichsfldchan
Flache Eingriff x Faktor Ausgleich

Eingrmffsfiache Flur Mr. 302 T (Intensivgrdnland)]
(entspr. digitaler Flachenermittlung auf Grundlage Karte Einstufung
des Bewertungsgehiets)

Ausgleichsfaktor
Ausgleichsflachenbedarf Flur Nr. 303 T

Ei iffsflsct Y lzichsbedarf B | ich 2
Gebietskateqorie

Gebiete geringer Pedeutung Fbr Marur-

Eebsudetmitcld Faushalt und Landschaft

Lingriffstvp

Migdriger bis mittlerer Versiegelurg- bzw.

GRs < 0,35 Mutzungsgrad
Augqleichsfakior

Faktorenspanne fir ermitte te Eingriffsechwere enlspr. Leitfaden,
Abb. 7 Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren®

Gewahlter Ausqgleichsfaktor in Bericksichtigung der varhandenen Si-
tuatioh unc der geplantes Mafnahmen zur Vermeidung Jnd Vermin-
derLng

Besultierender Bedarf an Ausaleichsflachen
Fidche Elngriff x Faktar Ausglench

Eingriffsflache Flur Nr. 5 T {Gebaudeumfedd}
{entspr. digitaler Flachenermittlung auf Grundlage Karte Einstufung
des Bewertungsgebiets)

Ausgleichsfakior

Ausgleichsflachenbedarf Flur Nr. 5 T
Einariffsflact /2 leichshedart B | ich 3
Gebietskateqorie

FlieRgewssser Gebiet hoher Bedautung far Maturhaushalt

und Landschaft
Eingriffstyp

Flanungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Kategarie 1

Typ H

0,z2-4>t

G, 43

790 m?2

040

ca. 316 mi

Kategoria I

Typ B

0,2 -0,5

0.5

ca, 330 m*

(.50
ca. 165 mi?

Kategorie II1
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A2 Erfordarlicher Ausgleichsbedart
A.2.1  Einariffsflichen / Ausqleichsbedarf Bewertungsbersich 1

Miedriger bis miclerer YWersiegelung baw.

ERAaas Nutzungsgrad Typ B
A.2.3.3  Ausagleichsfaktor

Fakterenspanne fir ermittelte Eingrifsschwere entspr, Leitfaden, 102491

Abb. 7 Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren® ‘ !

Gewdhler Ausgleichsfaktor in Berucksichtigung der voarhandenen 5i-

tuation und der geplanten Malinahmen zur Yermeidung und Yermin- 1,0

derng
A2 3.4 Resultierender Bedarf an Ausaleichsfiachen
Flache Eingriff x Fakior Ausgleich

Eingriffsflidche FI, Mr, 30342
(entspr, digitaler Fidchenermittiung auf Grandlage Karte Einstufung ta. 360 m?
des Flanuingsgebwets)

Ausgleichsfaktor 1,0
Ausgleichsflichenbedarf ca. 360 m?
B.2 Zusammenfassunn
Emgriffsfidche gesamt [entspr. Ziff. £.1.2) ca, 1,480 m2

Ausgleichsflachenbedarf Flur Mrn, 303 T (entspr. &iff, A, 2.1.4} ca, 316 m2
dusgleichsfldchenbedart Flur Nen., 5 T {entspe, Ziff. A.2.2.4] ta. 165 me
Ausgleichsfiachenbedarf Tur Nr, 303/2 {entspr. 2iff. A.2.3.4) cad. 360 m3
Ausgleichsflachenbedarf gesamt (gerundet] ca, 8B40 m?

Tab, 17 Ubersichtstabelle Eingriffsbilanzierung / Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarf

7.7.3 Flachen und Malknahmen zum Ausgleich

Fur die geplanten Eingriffe auf einer Flache von gesamt circa 1.480 m? besteht ein Bedarf
an Ausgleichsflachen von etwa B40 m? anrechenbarer Flache,

Der Ausgleich fiir die geplanten Eingriffe in Natur und Landschaft soll nach Maglchkeit in
der MNahe des Eingriffs arbracht werden.

In Abstimmuna mit den Grundstickseigentimern, der Gemeinde und der Unteren hatur-
schutzbehérde Rosenheim wird der Ausgleich ngrdlich angrenzend an das Eingriffsgebist

in Form einer extensiv genutzten Streuohstwiese innerhalb des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans erbracht {siehe folgende Abbilduna}.

Flanungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Abb. 28 Planteil des Bebauungsplans mit Lage der Ausgleichsflachen M1 1000
Kamengrondlage: DFK © 2020 Bay. Vermassungsvyerwaltung

7.7.3.1 Ausgleichsflache Al - extensiv genutzte Streucbstwiese Flur Nr. 303 T

Beschreibung der Ausaangssituation
Dig Flachen der Flur Nr, 302 T sind derzeit intensiv grunlandgenutzt.

dielsetzung
- Optimierung der Bodenfunktionen und Werbesserung der Bodenstruxtur;
- Aufwertung des Landschafisbilces;

- Dptimieren der Biotopausstattung durch Schaffung eines Vegetationsmeosaiks aus
regionaltypischen Obstbaumen und extensivem, blitenreichem Grinland,

Malnahmen
- Entwicklung extensiv genutztes Grunland:

- Yerminderung der Bewirtschaftung=intensitat durch extensive Nutzung:

- 2-3-schunge Mahd in den ersien 2-3 Jahren: Schnitttermin fur die erste Mahd st
der Zeitraum Mitte Juni des jeweiligen Jahras, gine zweite Mahd ist im Herbst
{September f Oktober} durchzufihren. Ein Krépfachnitt im Fruhjahr ist zur weite-
ren Aushagerung zulassig.

- Anzchliefend maximal 2-scharige Mahd, Schnitttermine Mitte Juli bzw. September
{ Dktober.

- Das Mahdgut ist allgemein van der Flache zu entfernen und ardnungsgemald land-
wirtschaftlich zu verwerten.
- Entwicklung Gbstanger:
- Fachgerechte Pflanzung van Obstbdumen, Gehilze, Anzahl und Lage entspre-
chend Festsatzung im Bebauungsplan, mindestens 50% der Qbstbaume sind als

Apfelbdume zu pflanzen, die Verwendung von althewdhrten Obstsorten wird emp-
fohlen,

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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von der dargestellten Lage der Baume kann abgewichen werdan, wenn techni-
sche, verkehrstechnische aoder gestalterische Griinde dies erfordern. The im Plan-
teil dargestellte Anzahl an Baumen darf nicht unterschrirten werden,

- Qualitét Hochstamm, Mindestpflansqualildt der Oostgehdlze Hochstamm H 2xv
STU 10-12cm, Pflanzabstand ca. 8 - 10 m,

- Baumverankerung mit Oreibock,

-  Fachmannischer Erziechungsschnitt in den ersten 5 - 7 Jahren nach PRlanzung, Er-
haltungs- wnd Auslichtungsschnaitt ab dem 10, Standijahr, Ausfille sind in Zahl und
Qualikdt zu ersetzen,

Allgermeine Vargaben:

- Eine DUngung der Flache {minerali=ch und organisch) sowie die Vernvendung wan
Fflanzenschutzmitteln sind grundsatzhich nicht zugelassen.

-  Eine gartnerische Mutzung der Flache isk nicht zuldssig,

Bewartung der MaBnahme

Die Schaffung des Biotopkomplexes ist eine dkologische Aufwertung der Flgche und ges
naturrdumlichen Gefiges. Unter der Voraussetzung, dass die MaBnahmen durchgeafihrt
werden, kann ain Ausgleich im Sinne § 1 a Abs. 2 Nr. 2 Baugesetzbuch im Flachenver-
haltnis 1 : 1 anerkannt werden.

Ermittlung anrechenbarer Fliche: 840 m? x 1,0 = 840 m?

7.7.4 Ubersicht iiber den erbrachten Ausgleich innerhalb des Planungs-

gebiets
Ausgleichsflachenbedarf gesamt: cd. 840 m:2
Anrechenbare Ausgleichsflache 1 Obsbwiese {Flur Nr. 303 T). ca. 840 m?
Differenz Ausgleichsbedarf — erbrachter Ausgleich: ca. 0 m?

Tab. 1B Ubersicht Ausgleichsflachen

Die Ubersicht zeigt, dass der Ausgleich innerhalb des Geltungshbereichs volistandig erbracht
werden kann,

7.B Artenschutzrechtliche Betrachtung

Gemdl § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG ist fir Yorhaben nach den Verschriften des BauGB im
Geltungsbersich von Baulgitplanen wahrend der Planaufstellung {vgl. § 18 Abs 1
BNatschG, § la Abs. 3 BauGB) zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen verbote nach
§ 44 BNatSchG, nsbesondere die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG, entgegen-
stehen (spezielle artenschutzrechtliche Prifung - =aP).

Gemal § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BMNatSchiG) ist es verboten:

13 wildlebenden Tieren der besonders geschiltzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
Zzu verletzen oder zu toten oder ihre Entwicklungsfermen aus der Natur zu entneh-
rmen, 2u beschadigen oder zu zerstdren,

2] wildlebende Tiere der streng geschitzten Arten und der eurapaischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- ung Yvande-
rungszeiten erheblich zu stdren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch
die Stireng der Erhaltungszustand der lokalen Population giner Art verschlechtert,

3] Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitz-
ten Arten aus der Natur zu entnehmen, 2u beschidigen oder zu zerstiren,

Ly wildlebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur zu entnehmen, sie ader ihre Standorte zu beschadigen oder zu
zerstdran.
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Im Urnfeld des Geltungshersichs ist van hochwertiven und artenreichen Lebensraumen und
prifrelevanten Arten auszugehen, Es wird darauf hingewiesen, dass die Zugriffsverbote
nach § 44 BNatSchG auf Ebene der konkreten Vorhabengenehmigung abschliefiend zu prii-
fen sind.

irmn Vorfeld der Planung wurde im Rahmen der 13. &nderung des Bebavungsplans Nr. 60
vagen Oriskern I eine artenschutzrechtliche Varprlfung durch ©r. Christaf Manhart, Ym-
weltplanunag und zoologische Gutachten, 83410 Laufen, mit Stand wvom Juni 2021 erstellr.

Das Gutachten kommt zu folgendermn £rgebnis:
Fledermause

~Bel den Fledermausen ist eine Quartiernutzung durch gebdudenutzende Arten nicht voilig
ausgeschiossan, da awfgrund des geplanten Bauwvorhabens der Abriss des hestehenden
Gebdudes vorgesehen ist,

Im Aufienbereich des Gebdudes befinden sich vérschiedene als potenziefl nutzbare Quar-
trere, Eine, maglichenveise vom Buntspecht ausgearbeitete Offnung an der Dachkonstruk-
tion, firhirt in @inen fir Fledermause nutzharen Hohfralnm.

Ein weiteres Quartierpotenzial stelfen die Ortgangbretter an den Dachfronten dar sowig
Spaften hinter den Fensterldden entlang des Richtung Siden ausgerichteten aberen Stock-
werks. Bei der Kontrolle der Ortganabretter ber ein Ausfeuchten der Spalten mittels Hand-
spiegel sowie der Kontrolle der Fensterfdden wurden keine Fledermause nachgewieson
bzw. fanden sich arm Boden unter den Fensterladen bzw. an der Hauswand keine Hinweise
auf eine Nutzung durch Fledermduse anhand von Kotpeflets, Eina Nutzung durch sinzeine
Individuen beispiglewaise als Tagesquartiar ist gegeben und kanh nicht villio ausgeschios-
sen Wwearden,

Im Innenbereich ist afs Fledermausquartier der Dachboden refevant. Uber Offnungen im
PDachstufl sind Einflugmagiichkeiten fir Hledermause vorhanden. Der Dachboden ist nicht
isofiert. fhe Dachziegel lieqen Frei auf den Dachlatten auf. Der Dachboden ist soweh! am
Mauerwerk als auch an den Hofzverbindungen teflweise stark verschmutzt was w. L. vaon
Fledermdusen gemieden wird. Eei der Kontrofle des Dachbodens wurden keine Fleder-
méuse nachgewrasan, Fhenso fehlen Kotpallels oder auch Tudfunde, die auf eine Nulsung
durch Hlederrmduse Mtweisen, Bine NMutzong als Sommerquartier kano jedoch nicht volfig
ausgesciiossen werden., Eine Nutrung als Winterquartier ist aufgrund der fehlenden Isola-
tion und fehlenden Feuchtigkeit unwahrscheinfich " {MANHART 2021)

Hasalmaus

LLing Betroffenheit der Haselmaus kann ausgeschiossen werden. Irn Eingnffebereich sind
keine Straucher ocder Aufforstungen voarfranden, die sowolf zur Anfage von Nestern afs
auch aufgrund ifirer Jusammensetzung ais Nafrrungshabital geegnet sind, Verbolstatbe-
stande nach 44 BNstSchG Abs. 1 Nr 1-3 werten durch dgs Bauvorhaben nicht venvirk-
ficht.” [MANHART 2021]

Biber / Fischotter

~Eine Batroffenheit von Biber und Fischotter kann ausgeschliossen werden, Im Eingriffsbe-
raich sind kemne Gewasser oder andere Strukturen vorbanden, die als Lebensraorm oder
Teiflebansraum wie beispiefswaise MNahrungshabitat geewgnet sind. Verbotstatbestande
nach 544 BNarschG Abs. 1 Nr. 1-3 werden durch das Bauvorhaben nicht verwirklicht ™
{(MANHART 2021}

Reptilien
Bei der Gruppe der Reptiien sind keine Arfen wie befispielsweise Zaunefdechse oder
Schiingnatter zu erwarten. Essanzielfe Habitatreguisiten wie Steinhaufen und Holzhaufen

afs Sonnen- und Versteckpldtze ader Uberwinterungsméglichkeiten sind nicht varhanden.
Ein Vorkemmen vor Reptifien kann daher ausgeschiossen werdern.

Verbotstatibestdnde nach §44 BNatSchG Abs. 1 Nr. 1-3 werden durch das Bauvorhaben
micht verwirkiicht," (MANHART 2021)
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Amphibign

Lder Kotbach stellt fiir Amphibien kein geeignetes Forlpflanzungsgewdsser dar. Das Ge-
wisser weist ainen Fischbesatz auf, der Uferberewh f3ilt steil ab, eine submerse Vegetatian
feflt, der Gewadsserboden ist schlammig und bietet daher insgesamt keine geeigneten
Laich- und Aufenthattsmiglichkeiten fior Amphubien. Im Rahmen der Begehungen wurden
dementsprechend keine Amphibien becbachtet und sind auch nicht zu erwarten. Verbots-
tatbastande nach §44 BNatSchiz Abs, 1 Nr. 1-3 sind mit der Umsetzung des Bauvarhabens
nicht ermschidgia. ™ (MANHART 2021)

Viael

Die Vigel nehmen im Allgememen einen besanders grofien Teil der artenschutzrechitich
relevanten Tierarten ein, da prinzipielf sdmtliche heimische Brutvogelarten bei den Belan-
gen des Artenschutzes zi herficksichtiagen sind.

Cauerhafte Fortpfianzungs- und Rubestitten Hohlen- und Halbhidhlenbriiter

Bet der Begehung am 30.05. wurde in Gebdudenafhe ein Haussperling sowie ein Hausrot-
schwanz beobachret.

Die pben beschriebene Offnung in der Dachkonstruktion [..] kann von beiden Arter als
NWistplatz angenommen werden, Hinweise auf einen hesfehenden Brutplatz anhand von
Futtereintrag oder bettelnde Jungvoge! wurden alferdings nicht beobachtet. Hinweise auf
efne Nutzung durch Maversegler anfiand grofer Kotspuren waren nicht vorhanden. Ver-
hotstatbestdnde nach §44 BNatSchi Abs. 1 Nr. 1 - 3 konnten jedoch durch den Abriss
wahrend der affgemeinen Vogelbrutzeit zum Tragen kommen.

Saiscnale Fortpflanzungs- und Ruhestdtten ffir Brutvdges

Im Geftungsbereich befinden sich keine Gehélze, die zur Ariage von Nestern nutzbar sind.
Fur Vogelarten mit saisonalen Fortpffanzungs- und Rufiestatten ist der Geltungsbereich als
Brutplatz daher ungeeignet. Verbotstathestdnde nach 544 BNatSchG Abs. 1 Nr. 1 his 3
sind mcht sinschidgig." (MANHART 2021)

Kifer, Schmetterlinge, Libellen

~Bei den Kafern, Schmetteringen ung Libeffen ist aufgrund der Biotopausstattung nicht mit
Vorkommen artenschutzrechitiich refevanter Arten zu rechnen. In Bezug auf die Tagfaiter
ist auf dem Geftungsbereich beispielsweise ein Vorkommen der Eiablage- und Raupenfut-
terpflanze Sanguisorba officinalis unwatrscheinfich und wurde auch nicht festgestelit, so
dass it dem Hellen bzw. Dunkien Wiesenknopf-Ameiseniidwings aufgrund der feftenden
Lebensraumbedingungen nicht zu rechnen st Verbotstatbestdnde nach §44 BNatSchi
Abs. I Nr. 1 bis 3 sind nicht einschlagig.” (MANHART 2021)

Gefalpflanzen

LAUS der Gruppe der arenschutzrechtiich relevanten Geféfpflanzen sind awfgrund der
Standortbedingurigen keine Vorkommen im Eingriffsbereich zu erwarten. Verbotstathe-
stdnde nach §44 BNatSchi Abs. 1 Nr. 1 575 3 sing nicht einschidgig.” { MANHART 2021)

Das vorliegende Gutachten kemmt in Bezug auf Fledermause zu folgendem Fazit:

~Das (bestehende) Gebgude verftigt i Aulenbereich liber Quartierpotenzial an der Dach-
konstruktion sowie im Dachboden, der dber antsprechende Einflugdffnungen zu errerchen
ist, Auch went aufgrind der Gebaudekantrofe sowohl im Auflenberaich als auch wm Dach-
faden keine Hinweise auf eine Nutzung vorfiegen, stelft das Gebdude ein potenziefles Fle-
dermausquartier dar. Eine Nutzung durch Fledermduse beispielsweise afs kurzfristiges Ta-
gesquartier kann dafer nicht vollig ausgeschiossen werden. Aufgrund der bautichen Gege-
benheiten sind die Innenrdume micht frostsicher, 50 dass eine Uberwinterunts von Fleder-
miusan ausgeschifassen werden kann.

Mit dem Abriss des Gebdudes gehen potenzielle Quartiere verloren, die nach dem Bun-
desnaturschutzgesetr (BNatSchG) § d4 Abs. 1 fr. 3, den Verbotstatbestand des Verlusts
von Fortpflanzungs- und Ruhestitten ausiosen.
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Ein Abriss im Zeitraum zwischen Ende Marz und Anfang Oktober kénnte zur Schadigung
einzelner Individuen fithren und den Verbotstatbaestand der Schadigung nach 544 Abs. 1
Mr. 1 verwirkfichen. Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden sind konffikfvermeaidende
MaBnahmen durcheuflibren.” (MANHART 2021}

Zur Yermeidunyg vorhabenbedingter Schadigungs- oder Stérungsverbaotstatbestdnde wan
gemeinschaftlich geschitzten Arten gemal § 44 Abs, 10, V., m Abs. 5 BNatSchG werden
daher entsprechende Festsetzungen zum Artenschutz getroffen.

Dem stadtebaulichen Vorhaben stehen somit keine grundsatzlichen artenschutzrechtlichen
Aspekte entgegen. Potenzielle Matura-2000-Gebiete {FFH- und YS-Richtlinient sind von
dieser Bebauungsplandnderung nicht betroffen.,

7.9 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaglichkeiten {Planungs-
altarnativen)

Eine grundsatzliche Altermative ist dig Nullvariante, also die weitere Nutzung als l[andwirt-
schaftliche Flache und der Erhalt des stark sanierungsbedirftigen Gebdudes.

Dies ist jedoch nicht das planerische Ziel der Gemeinde, da es um die Schaffung van zu-
satzlichem Wohnraum in der Qrismitte von VYagen geht,

Im Rahrmen der Diskussion des Gemeinderates wurden mehrere stadtebauliche Varianten
hinsichthch der Lage, Stellung und Grife des Gebadudes untersucht und abgestimmt. Die
fir das Crtsbild vertraglichste Lésung wurde dabei favorisiert,

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

Fir die Erstellung des Umweltberichts und die Beurteilung der Eingriffsregelung wurde der
Bayerische Leitfaden ,Der Umweltbericht in der Praxis - erganzte Fassung" der Obersten
Baubehdrde im Bayerischen Staatsministerium des Innern und des Baverischen Staatsmi-
nisteriums fur Landezentwicklung vnd Umweltfragen {2007} verwendet,

Als  techinische Yerfahren” bei der Erstellung des Umweltberichtes ist vor allem die Bewear-
tung der Schutzgiter und die Prognose der Umweltauswirkungen zu nennen. Die Bewer-
tung der Schutzglter erfolgke werbal-argumentativ. Die Prognose der Eingriffsschwere
wurde anschliefend drei Skufen der Erheblichkeit zugerechnet: gering, mittel, hoch, Zur
Abschatzung der Art und der Erhablichkeit der Umweltauswirkungen auf das Schutzgut
Tiere und Pflanzen wurde ein Fachgutachten herangezogen.

Folgende Datenguelien wurden zur Erstellung des Umweltherichts verwendet:

- Flachennutzungsptan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Feldkirchen-
Westarham

- Arter- und Biotopschutzprogramm ABSP des Landkreises Rosenheim (SEMLU 19595)
- Artenschutzkartierung Bayern, (LFU 2009)
- Biotopkartierung Bayern {LfL) 2010)
- Agrarleitplan Fir den Regierungsbezirk Oberbayern {Stand 1988)
BayernAtlas £ StMFH
Rauminformabionssystem Bayern (RISBY) © StMWLE
Hydrologischer Atlas Deutschland & BAFG

nline-Kartendienste des Bayerischen Landesamt fur Umwelt LA £z, B, Umwelt-At-
las, Informatiohsdienstiiberschwemmungsgefahrdeter Getete in Bayern, FIS-MNatur
Online - FIN-Web)

Bayerischer Denkmal-Atlas des Landesamits fir Denkmalpfege BLID

Beschreibung, Bewertung und Empfindlichkeit der landschafsokologischen Einheiten
(BayStMLU 1978)
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Es wird allgemein darauf hingewiesen, dass Bodendenkmaler der Meldepflicht nach Arl. 8
Denkmalschutzgeserz (DSchG) unterliegen und dem Bayer. Landesamt fir Denkmalpilege
bekannt germacht werden missen,

Irm Planungsgebiet sind keine Altiasten, Altablagerungen oder sonstige Hinweise auf eine
Bodenbelastung bekannt. Sollten wahrend der Planung cder spateren Bauausfihrueng dies-
beziighche Fille bekannt werden, so ist umgehend das zustandige Umweltamt des Land-
kreises Rosenheim zu benachrichtiosn.

Zur Erimittllung des Ausgleichsbedar's wurde der Bayerische Leitfader zur Bingriffsregelung
in der Bauleitplanung verwendet.

Bei der Beschreibung der wichtigsten Merkrmale der verwendeten technischen Verfahren
zur Umweliprifung und per der Zusammenstellung der Angaben sind keine nennerswerten
Schwierigkeiten, techmsche Licken oder fehlende Kenntnisse aufgetreten.

7.11 MaBnahmen zur Uberwachung {Monitoring} der erheblichen Auswirkun-
gen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt

Megative Auswirkangen kdnnen dann entstehen, wenn die beabsichtigte Wirkung durch die
Ortsrandeingridnung und die weitere Durchgrinung des Dorfgebietes nicht erreicht wiirde.

Eine Fertigstellung der AuBenanlagen und Eingrinungsmafinahmen ist im Behauungsplan
mit spatestens in der folgenden Pflanzperiode nach Bezug festgesetzt,

Es empfiehlt sich zudem in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde in festzule-
genden Zeitabstinden eine Uberprifung der durchgefihrien Mafnahmen. Eine erste Uber-
prufung sollte spatestens 12 Monate nach Rechtskraft des Bebauungsplans durchgelihrt
warden.

Auf Grund der &rtlichen Standortbedingungen kénnen dann negative Auswirkungen einlre-
ten, wenn keme ausraichende Versickerung des Miederschlagswassers erfolgt, Aus diesem
Grund ist dig Funktipnsfahigkeit der Versickerungseinrichtungen alle & Jahre sowie nach
Starkregenereignissen zu dberprilfen und gegebenenfalls zu ertlchtigen.,

7.12 Allgemeinverstindliche Zusammenfassung

Drer vortiegende Umweltbericht stellt das Ergebnis der Auswirkungen auf dig einzelnen
Schutzguter Mensch, Fflanzen / Tiere, Boden, Wasser, Klima / Luft, Landschaft / Land-
schafishild sowie Kultur- und Sachgtter dar, die aus einer Realisierung des stadtebaulichen
Warhabens rosultiorsn.

Die Planung entspricht der stidtebaulichen Konzeption der Gemeinde Feldkirchen-wes-
terham und dient der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung.

Artenschutzrechthche Aspekte stehen dem Yorhaben nicht entgegen. Maglichen Zugriffg-
verboten nach § 44 BNatSchG kann durch entsprechende VermeaidungsmalBnahmen be-
deqnet werden. Es wird darauf hingewiesen, dass die Zugriffsverbote nach § 44 BNatSchG
auf Ebene der konkreten Yerhabangenehmigung zu priffen sind.

Das Monitoring sieht eine Uberprifung der getroffenen MaBnahmen vor,

Ber Durchfuhrung des stadtebaulichen Projektes wird es vor allem zu Beeintrachtigungen
des Schutzgutes Boden dorch Yersiegeluro kommen,

e Oberplanten Flachen fUhren grundsatzlich zu einer Verdnderung des Landschafts- ung
Ortsbildes. Die Auffilligkelt in der Landschaft und Im DOrtsbild ist von Faktoren wie der
Sichtbarkeit der Gebdude abhéngig. Im Bebauungsplan wird die zuldssige Hohenentwick-
lung des Gebdudes begrenzt. Durch die geplanten Flachen und Mafnahmen fir eine aus-
reichende und qute Ein- beziehungswaise Durchgriinung ist diz Einsehbarkeit des Standor-
tes begrenzt, eine wesentliche stirende Fernwirkung der Gberplanten Flachen ist daker
nicht gegeben.

Der lbarplante Bergich ["egt nicht innerhalb gines hochwassergefdhrdeten Bereichs.

Die nachfolgende Tabele zeigt einen Uberblick auf uber die bau-, anlage- und betriebs-
hedingten Auswirkungen auf die Schutzgiter durch das Planungsgebiet.
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Baubedingta Anlagebadingte Betriehsbedingte Segamt-

Schutrgut ! -
9 Auswirkungen Auzwirkungan Auswirkungen ergebnis

Menech: Larm

Mensch: Erholung f sied-
lungsnaher Freiraum

Pflanren und Tiers

Boden mrlkee]

Wasser:
Dberflichenwasser

Wasser:
Grundwasser

Klima / Luf
Landschaftsbild
Kultur-fSachqiiter

Tab. 19 Zusammenfassende Ubersicht zur Erheblichkeit der Auswirkung auf Umwelt,
Mensch, Kultur- und Sachguter durch gdas stadtebauliche VYorhaben

Es ist ersichtlich, dass die Auswirkungen der Planung vor allem bezogen auf die Schutzgi-
ter Pflanzen / Tiere, Boden und Wasser auch Konfliktpatential onthalten, allerdings konnen
sie durch entsprechende Vermeidungs- und MinimierungsmaBnabmen abgeschwacht wer-
den.

Wie unter Kapitel 7.6 dargestellt, sind Malnahmen zur Vermeidung und Yerminderung der
nachteiligen Auswirkungen auf Matur und Landschaft geplant.

Unter Beriicksichtigung der Yermeidungs- bzw, MinderungsmaBnahmen ergibt sich ein
Ausgleichsbedarf von ca, 840 m?, Die erforderlichen Ausgleichsfiachen kdnnen innerhalb
des Planungsgebiets angeboten werden.

Unter Bericksichtigung der Wermeidungs bzw., Mindsrungsmabnahmen und der Ausg-
gleichsflachen kann das stadtebauliche Yorhaben als umweltvertraglich eingestuft werden,
Eine Umweltvertraalichkeitsprilfung ist nicht erforderlich,
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Die, in diesem vorbabenbezogenen Bebauungsplan verwendeten Abbildungen und Karten
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ARTEM- UND BIOTOPSCHUTZPROGRAMM BAYERN - LANDKREIS ROSENHEIM
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Bayerisches Staatsmimisterium fOF Landesentwicklung und Umweltfragen,
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ANHANG Pflanzenauswahl

Meupflanzungen von Gehdlzen sollten sich grundsatzlich an der Artenzusammensetzung
der potenziellen natirlichen Vegetation pny als eigentliche stabile und standortgerechte
FPflanzendecke orientieren, Aspekie des Klimawandels sind dabei jedach zu bertcksichti-
gen.

Aufgrund der, auch in der Region bereits erkennbaren klimabedingten YerAnderungen in
der Vegetation ist grundsatzlich verstarkt auf klimagerechte Geholze abzustellen, gegebe-
nenfalls auch abweichend von der potenziellen natiirlichen Yegetation.

Die folgenden Auflistungen liefern eine entsprechende Auswahl. Oiese isk nicht abschlie-
fend zu verstehen, Grondsatzlich ist bei den felgenden genannten Pflanzenarten auch die
Verwendung von Sorten mdglicn. Auf die spezifischen Stando-t- und Klimaanspriiche ist
prinzipiell zu achten,

La dum

;Bntanischer Mame _| Deutscher Namea | Arrmerkunmg |
Acer platangides Spitz-Ahormn
fcer psendoplatanus . Berg-ahorn
| Platanus acerifolia . Platane Klimabaumn
| Ouercus riehur . Ztiel-Eiche
: Quercus cerris Zerr-Eiche Klimabaurr
Quercus frainetto " Trump” Ttalienische Ewhe Klimabaum
Rabinie pseudoacaaa . Rolire
Tiha cordata . Wwinter-Linde
.Tilia platyphyllos . Sommerr_l_inde o
.-T-ilia tomentosa " Brabant’ __Silher—LincTe Klimabaum
Laubbiume 2. und 3. Ordnung
. .BULEESEHEI' N;:e _ Deutscher Name Anmerkung
Acer campestre | Feld-Aharn K imabaum
| Acer rubrum Ret-Ahorm Klimabaum
i Alnus spasthii . Purpur-Erle ¥linmabaum
| Carpinus betulus _ Hainbuche
Carpinus betulus ' Franz Fontaine’ Hainbuche Sorte Franz Fantzine Klirmabhaum
i Catalpa bignomoides Trompetenbaurn Klimabaum
I Celtiiaustralis - Zirgalbaum Klimmabhaum
. Corylus colurna _ Baumhasel Klirr.ahaum_ |
| Gleditsia triacanthas “Skyline’ Gleditschie Sorta Skyline Klimabaum
' Ligudambar skyraciflua - Amberbaum Klimabaum
| Malus Hybriden Zier-Apfal Klimabaum
i Farrctia persica I Ersenholsbaum Klimabaum
| Pyrus calleryana | Lier-Birng
: Copnora japonica Regent’ | Jap. Schnurbaum Sorte Regent Klimabaum
Sarbus aucuparia Vogelbeera
i Sorbus aria ' Magnifica | Echte Mehibeere Klimabaum

Flanungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosanhaim
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salich I hisl

I_ﬁntanischer Naﬂ
ACer campestre
Carpinus betul.s
Cornus mas

Ligustrum vulgare

Deutscher Name

Feld-Ahorn

Hainbuche

i kornelkirsche

zow, Liguster

Malus-Hybride Evereste”

Zrer-Apfel | Evereste™

Vogelschutz- f/ -nahrqehdlzhecke, Bianenweide

Batanischer Mame

Acgr campestre

Amelanchier in Arten
und Sorten

Berberis thunbergii §
{in A-ten urd Sorlend

Cornus mas

Comus sanguinea

Corylus in Arten und
Sorten

{otoneaster mul-
tiflarus f (in Arten
und Sorten)
Crataequs Mg -
gyna

Elragnus in  Arten
und Sorten
Euanymus gurg-
pacsus

Hippophae rhamnoi-
des

Hex im Arten und

Sorten
Ligustrum vulgare

Lonicera xyloste. m

Malus-Hybride tn
Sorten

Mespilus germanica

Prunus in Arten und
Sorten

Ribes in Arten

und
Sarten
| Rosa in A-ten und

Sorten

Mektar /
B e Pollen
Feld-&harn
Falsenbirne +
Berberitze +
kKomelkirsche ++
Roter Hartriegel +
Flasel ++
Felsenmispet ++
Eingriffliger Weild-

+
daorn
Dlweide +
Gew, Pfaffenhitchen +
Gew, Sanddarn
Stechpalme
Liguske- +
Heckenkirsche +
Fier-spfel +++
Echte Mispel +
Kirsche
Johanrmisbeers +
Wildrosen ++

Vogelndhe-
gebdtz f
Mistplatze

+

++

++

| Anmerkung

Anrmerkung

Klginbaum,
schnitbvertraghich

4-]ahreszeiten-
| Gehilz

| 4-lzhreszeiten-
Gehilz, schnitk-

| vertraglich

i

| 4-lahreszeiten-
Gizholz

4-Jahreszaiien-
Gaehodlz, schnitt-
yertragiich

schnittvertraghich

schnittvertraglich

Sommer- f im-

rmergrin
| schnittvertraglich

Klembaum,
4-lahreszeiten-
Gerdlz

Kleinbawum
4-lahraszeiten-
Gehtlz

4-Jahreszeiten-
| Gehdlz

Planungsgruppe Swrasser GmbH, Zweigstelle Rosonheim
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1]

| Rubus fruticesus

Geholz

Brombeere ++ +

. Rubus idasus Himbeere ++4+ + !
e ! — . i
Sambucus nigra Schwarzer Holunder ++ ++ I

Sorbus aria Echte Mahlbeera + + Kleinbaum
- Sorbus aucuparia Eberesche + ++ Kleinbaum ]
Spiraea betulifola . 4-lahreszeiten- I
{in Arten und Sorten’ SPIEiE 2 Gehblz I
Viburnum opulus Gem. Schreeball + + eI Il
|
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