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1. Anlass und Erforderlichkeit

Fir das Grundstick Thal 9 {Flur Nr. 652/2, Gemarkung Héhenrain) liegen der Gemeinde
Bauaniragsunterlagen vor.

Mit den eingereichten Bauantragsunteriagen wurde beantragt, die bestehende Fertigungs-
halle in Richtung Westen first- und traufgleich zu verlangern. Zudem soll zwischen den
beiden Fertigungshatle eine Uberdachung eingebaut werden, um eine trockene Ladezone
vorhalten zu kénnen.

Der Uberplante Bereich liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 70 ,Thal® (2.
Anderung, rechtskréaftig seit 08.08.2018) und ist im Fldchennutzungsplan als Gewerbege-
hiet dargestellt.

Die geplante bauliche Entwicklung widerspricht v. a. in Bezug auf Lage, Ausdehnung und
geplante Nutzung den Festsetzungen des rechtskrédftigen Bebauungsplans. Als planungs-
rechtliche Grundlage flr die Errichtung des geplanten Vorhabens ist der Bebauungsplan zu
dandern, der entsprechende Beschiuss wurde vom Bauausschuss am 20.04.2023 gefasst.

Die Anderung des Bebauungsplans entspricht der ortsplanerischen Konzeption der Ge-
meinde und dient einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung.

2. Landes- und Regionalplanung

Fiir das Plangebiet sind insbesondere folgende im Landesentwickiungsprogramm (LEP) und
im Regionalplan fir die Region 18 (RP 18) genannten Ziele und Grundsatze von Bedeutung;

Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham wird entsprechend der Strukturkarte des LEP 2023
(nichtamtliche Lesefassung) als Verdichtungsraum des Oberzentrums Rosenheim einge-
stuft. Entsprechend der Karte 1. Raumstruktur des RP 18 (2000} wird Feldkirchen-Wes-
terham als Grundzentrum eingestuft.

Allgemeiner MaBstab der regicnalen Entwicklung Si{idostoberbayerns ist die nachhaltige
Raumentwicklung (RP 18 AT 1.1 G - nichtamiliche Lesefassung Stand 20.09.2023),

Die Entwicklung der Stediungsflachen soll sich auf bestehende Siedlungsbereiche konzent-
rieren und Freirdume erhalten (RP 18 A1 2.1 G 2020). Die natlrlichen Lebensgrundlagen
und die landschaftliche Eigenart der Region sollen erhalten werden (RP 18 A1 2.2 G -
nichtamtliche Lesefassung Stand 20.09,2023).

Der Verdichtungsraum Rosenheim einschiieBlich aller weiteren Gemeinden im Stadt- und
Umlandbereich Rosenheim SUR soll als regional bedeutsamer Wirtschafts- und Versor-
gungsraum zur Starkung der Region weiter ausgebaut werden (RP 18 A Il 3.1 G - nicht-
amtliche Lesefassung Stand 20.09.2023).

Gliedernde Griinflachen und Freirdume im Ortsbereich {...} sollen erhalten, entwickelt und
erweitert werden. Sie sollen untereinander und mit der freien Landschaft verbunden wer-
den. Auf eine gute Einbindung der Qrtsrénder in die Landschaft, die Bereitstellung der dafiir
notwendigen Mindestflachen (..) soll geachtet werden. Die Versiegelung des Bodens sol
so gering wie mébglich gehalten und die Sickerfahigkeit besiedelter Fldchen verbessert wer-
den (RP 18 BI 2.1 Z - nichtamtliche Lesefassung Stand 20.09.2023).

Die Siediungsentwicklung in der Region soll sich gem. RP 18 II 1. G {nichtamtliche Lese-
fassung Stand 20.09.2023) an der Raumstruktur orientieren und unter Beriicksichtigung
der sozialen und wirtschaftliichen Bedingungen ressourcenschonend weitergefUhrt werden.
babei solien

- die neuenr Flachen nur im notwendigen Umfang beansprucht werden,

- die Innenentwickiung bevorzugt werden und

- die weitere Siedlungsentwicklung an den vorhandenen und kostenglinstig zu reali-
sierenden Infrastruktureinrichtungen ausgerichtet sein.

bie vorliegende Planung entspricht beziehungsweise berlicksichtigt die vorher aufgefihr-
ten Grundsatze.

BEGS GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Entsprechen der Kartendarstellungen des Regionalplanes werden keine besonderen Vorga-
ben fir das Oberplante Gebiet getroffen. Der Bereich befindet sich weder innerhalb Vor-
rang- noch Vorbehaltsgebieten gemé&s Regionalplanung.

3. Lage und GroBe des Planungsgebiets

Der Anderungsbereich befindet sich am sildlichen Ortsrand der Ortsteils Thal, éstlich der
KreisstralBe RO6.

K \ . Py T

Abb. 1 Auszug aus Topograﬂscher Karte mit Kennzelchnung des Anderungsberelchs

(schematisch rot umrandet)— chne MaBstab
Quetle: BayernAtlas © 2024 S5tMFH; Geobasisdaten: © 2024 Bayerische Vermessungsverwaltung,
EuroGeographics

Der Geitungsbereich der Bebauungsplandnderung umfasst die Grundstiicke Flurnummern
652/3, 652/4, 652/58 und 652/9 der Gemarkung Héhenrain, Gemeinde Feldkirchen-wWes-
terham und weist eine GroBe von circa 9.460 m?2 auf (siehe folgende Karte).

BEGS GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Abb. 2 Karte Geltungsbereich M1:1.000
Kartengrundlage: DFK © 2024 Bayerische Vermessungsverwaltung

4. Planungsrechtliche Ausgangssituation und Darsteflung in Bauleitpldnen

Fir den Uberplanten Bereich gilt die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 70, Thal®, rechts-
kraftig seit 08.08.2018. Im Bebauungsplan ist der Bereich als Gewerbegebiet GE gemé&n
§ 8 BauNVO festgesetzt. Die Ausnahmen gemaB § 8 Abs. 3 BauNVO sind unzuldssig.

Im nérdlichen Planungsgebiet befindet sich auf der Flur Nr. 652/2 ein bislang nicht ausge-
schépftes Baurecht. Im Ubrigen orientieren sich die iiberbaubaren Grundstiicksfidchen,
festgesetzt durch Baugrenzen, am vorhandenen Baustand. Im Westen sind Parkplatzfl&-
chen festgesetzt.

Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch Festsetzung der maximal zuldssigen
Grundfiichenzahl GRZ (GRZ 0,55 flir das ndrdliche Teilgebiet bzw. GRZ 0,4 flr das sidliche
Teilgebiet} und der der maximal zuldssigen traufseitigen Wandhéhe (WH 7,20 m).

Fir die gewerblichen Flachen werden differenzierte Festsetzungen zur Entwicklung von
Gerauschemissionen getroffen.

In Berlcksichtigung der vorhandenen Topografie sind im SGden Flachen flr die Errichtung
einer bepflanzten Stlitzmauer vorgesehen. Daran anschlieBend befinden sich Ausgleichs-
fldchen fur die, im Rahmen der 2. Bebauungsplandnderung verursachten Eingriffe in Natur
und Landschaft.

BEGS GmbH, Zweigsteile Rosenheim
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Flachen zur Eingriinung im dstlichen Plangebiet dienen zudem ais weitere Vermeidungs-
und Kempensationsmafinahme,

Entiang der westlich tangierenden KreisstraBe sind Griinfidchen mit der Zweckbestimmung
StraBenbegleitgriin festgesetzt.

Es werden textliche Festsetzungen zu Gestaitung baulicher Anfagen und zur grinordneri-
schen Entwicklung des Gebiets getroffen.

2 = 7 A

Abb. 3 Auszug aus 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 73 ,Thal® - chne Maf@istab
Quelle: © 2018 Gemeinde Feldkirchen-Westerham

5. Bestand und Planung, Alternativen
5.1 Tatsdchliche Ausgangssituation

5.1.1 Bauliches Umfeld, ausgeiibte Nutzung und Denkmailer

Bei dem Crtsteil Thal handelt es sich insgesamt um ein dérflich geprdgtes StraBendorf aus
UGberwiegend lockerer Bebauung orientiert an den ErschlieBungsstraBen, Hofstellen, land-
wirtschaftliche Nutzflachen, tangierendem Bachlauf einschlieBlich bachbegleitender Griin-
strukturen und innerdorflichen Angerbereichen.

Neben aktiver Landwirtschaft und Gewerbe findet sich auch ein Gasthof. Hakenférmigen
Gebdude pragen das Ortsbild, Im Ubrigen weisen die Gebdude Gberwiegend einen betont
rechteckigen Grundriss auf.

Der im Planungsgebiet angesiedelte Gewerbebetrieb produziert ais Dienstleister im Bereich
der technischen Kunststoffteile Sondermaschinen, Prototypen und Nullserien fiir Unterneh-
men der Chemie- und Medizintechnik, Automobilbau etc,

BEGS GmbH, Zweiasielle Rosenheim
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Im Bereich der Uberplanten Grundstiicke findet sich im Norden ein Produktions- und Ver-
waltungsgebdude. Der westlich angrenzende Bereich dient als Firmenparkplatz. Im SGden
befindet sich eine weitere Fertigungshalle.

Im Ubergang zur angrenzenden freien Landschaft befindet sich stdlich und westlich der
Fertigungshalie eine bis zu 6 m hohe Steinmauer,

o Oy -

Baudenkmal
D-1-87-130-45

Abb. 4 Auszug aus Luftbild (Befliegung vorm 13.07.2022) und Parzellarkarte mit Darstel-

lung des Anderungsbereich {schematisch rot umrandet) — ohne MaBstab
Quelle: BayernAtlas @ 2024 StMFH; Geobasisdaten © 2024 Bayerische Vermessungsverwaltung

Denkméler

Entsprechend dem Bayerischen Denkmal-Atlas und der Denkmalliste Bayern ~ Feldkir-
chen-Westerham mit Stand vom 15.04,2024 befinden sich innerhalb des Planungsgebiets
keine Bau- und Bodendenkméler bezichungsweise denkmalgeschiitzte Ensembles und
landschaftspragende Denkmaler (Online~-Abfrage vom 10.06.2024), Im Mahbereich des
Planungsgebiets befindet sich mit der katholischen Filialkirche ,Hl. Dreifaltigkeit* ein Bau-
denkmal (Denkmal Nr. D-1-87-130-45). Es handelt sich um einen ,Saalbau mit Sattel-
dach und Dachreiter mit Zwiebelhaube, Langhaus im Kern romanisch, Chor 16. Jh., ba-
rocker Umbau im 17. Jh.; mit Ausstattung" (DENKMALLISTE BAYERN © 2024 BLfD).

5.1.2 VerkehrserschlieBung
Das Planungsgebiet ist Ober eine bestehende StichstraBe erschlossen und an die Kreis-
strafle RO 6 angebunden.

5.1.3 Technische Infrastruktur

Das Planungsgebiet ist an die vorhandenen Strukturen angebunden. Vorbehaltlich einer
nutzungsabhdngigen Uberprifung wird angenommen, dass die notwendigen Kapazititen
im Rahmen der geplanten baulichen Entwicklung bereitgestellt werden kénnen.

5.1.4 Naturrdumliche Gegebenheiten und Griinordnung

Schutzgebiete und Fldchen der amtlichen Biotepkartierung

Innerhalb des Planungsgebiets und in einem Umfeld von Gber 3 km befinden sich keine
internationate, eurcpdische oder nationale Schutzgebiete geman § 23 bis § 29 BNatSchG
(Biosphdrenreservate, NATURA 2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzge-
biete, geschiitzte Landschaftsbestandteile u. a}.

BEGS GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Innerhalb des Planungsgebiets und im ndheren Umfeld befinden sich keine Flachen der
amtlichen Biotopkartierung Bayern. Biotope oder Lebensstatten gemaf § 30 BNatSchG
beziehungsweise Art. 23 BayNatSchG hleiben von der Planung unberiihit. In bestehende
Waldflachen wird nicht eingegriffen.

Bei der nachstgeiegenen Bigtopfidche Nr. 8037-0077-001 ,Bachlauf nordéstlich GroBho-
henrain® in einer Entfernung von circa 130 m siidlich des Planungsgebiets handelt es sich
gewdsserbegleitende Auwélder, mesophile Laubwélder, lineare Gewdsserbegleitgehdlze
und unverbautes FlieBgewasser.

Grinordnung/Gehdlzbestand

bie Griinflichen im sldlichen und westlichen Bereich des Planungsgebiets werden regel-
méRig gepflegt und weisen einen vereginzelten Baum- und Strauchbestand aus (iberwiegend
heimischen Arten auf. In Teilbereichen besteht ein intensiver Bewuchs mit Brennnessel.
Randlich der bestehenden Stlitzmauer stehen vereinzelt Laubgehdlze junger Auspragung
wie bspw. Esche, Feld-Ahorn etc.

Hoheniage/Topoarafie

Das Geldnde innerhalb des Anderungsbereich weist eine differenzierte Ausgangssituation
auf. Das eigentliche Betriebsgeldnde einschiieBlich Parkpiatz liegt im Bereich von circa
532,00 bhis 532,50 m (. NHN und ist anndhernd eben.

Die angrenzenden unbebauten Bereiche des Anderungsbereichs weisen ein deutliches siid-
nord-gerichtetes Gefélle auf. Im slidwestlichen Grenzbereich des Planungsgebiets befindet
sich das anstehende Geldnde auf einer Héhenlage von circa 543,00 m 0. NHN.

Eine bis zu 6 m hohe Steinmauer gliedert die beiden Bereiche, siehe folgende Abbildungen.

i AR

Abb. 5 Ansicht der Stitzmaver mit Blick nach Norden

BEGS GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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-....BPlan

Nr. 70
||Tha!|.l

BPlan Nr. 70 "Thal"

- \

Abb. 7 Darstellung der Fiurkarte {Aptil 2024) und der vorhandenen Topografie durch
Hohenlinien in m 4. NHN entspr. DGM1 {Losnummer 2020_04 Holzkirchen) im

Bereich des Pianungsgebiets {schwarze Blockmarkierung) M1:1,000
Kartengrundlage: DFK, DGM1 © 2024 Bayerische Vermessungsverwaltung

BEGS GmbH, Zweigstelle Resenheim
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Oberflachengewdsser

Innerhalb des Anderungsbereichs befinden sich keine Oberfidchengewdsser.

Westlich des Planungsgebiets verlauft in einem Abstand von circa 50 m der Scharrenbach
(Gewdsser III. Ordnung). Randliche Teilbereiche des Planungsgebiets befinden sich daher
innerhalb des 60 m - Bereichs von FlieBgewdssemn.

Gefahrdungen durch Wasser und sonstige Gefahren

Das Planungsgebiet befindet sich entsprechend UmweltAtlas Bayern — Naturgefahren nicht
innerhalb von Hochwassergefahrenfidchen (Onlineabfrage vom 10.06.2024).

Entsprechend der Hinweiskarte , Oberflachenabfluss und Sturzflut™ des Bayerischen Lan-~
desamt fir Umwelt LfU sind innerhalb des Plangebiets keine potenzielle FlieBwege bei
Starkregen verzeichnet,

Es liegen keine Hinweise auf Georisiken vor.
Weitere Erlduterungen werden im Rahmen der Beschreibung des Schutzguts Wasser im
Umweltbericht aufgefilhrt (siehe Kap. 8.6.6 dieser Begrindung).

Boden / Geclogie / Hydrogeologie

Entsprechend der Standortauskinfte des UmweltAtlas Bayern — Boden bzw, Angewandte
Geologie des Bayerischen Landesamts fiir Umwelt ist das Planungsgebiet allgemein wie
folgt gekennzeichnet, Weitere Erlduterungen werden im Rahmen der Beschreibung des
Schutzguts Boden im Umweltbericht aufgefihrt (siehe Kap. 8.6.5 dieser Begrindung).

Standortbeschreibung Boden / Geologie / Hydrogeologie

Ingenieurgeologische Allgemeiner Baugrundhinweis:

Bewertung oft kleinrdumig wechselhafte Gesteinsausbiidung, oft wasser-
empfindlich {(wechselnde Konsistenz, Schrumpfen/Quellen), z.
T. Staundsse moglich, oft frostempfindlich, oft setzungsemp-
findlich, z, T, eingeschrankt befahrbar

Zu erwartende mittlere Tragfahigkeit:
wechselhaft, mittel, teils hoch

Badenkundiiche Nahrstoffverfigbarkeit: hoch

Bewertung im 1. Meter | pfanzenverfiighares Bodenwasser: mittel
Grundwasser: > 20 dm tief
Stauwasser: Stau- oder Haftndsse

gering oder > 8 dm tief,
Ortlich auftretend
Grobbodengehalt (Steine): mittel steinig, kiesig,
grusig
Carbonatgehalt (Kalk) im Feinboden im Untergrund:
sehy carbonatreich

Humusgehalt im Oberboden: stark humos
Grabbarkeit, Grabbarkeit im 1. Meter: oft mittelschwer grabbar
Wassereinfluss und Kein Hinweis auf sehr schwere Grabbarkeit im 2. Meter.

Humusgehalt am

Standort Es gibt keine Hinweise auf Stau-/Hangwasser oder auf nied-

rige Grundwasserflurabstdnde.
Es handeit sich bereichsweise um humose Baden.

BEGS GmbH, Zweigstelie Rosenheim
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Standortbeschreibung Boden / Geologie / Hydrogeologie

Gesteinskiassifikation | Wechselfolge aus Ton, Schluff, Mergel und Sand, nach Osten
nach der digitaten Ge- | zunehmend Kies, sandlg, v. a. alpenrandnah und im Unter-
ologischen Karte grund auch verfestigt; vereinzeit Braunkchie

dGK25

Baugrundkiassifikation | [L,bn] Bindige Lockergesteine wechselnd mit nichtbindigen
nach der digitalen In- Lockergesteinen

genieurgeologischen Magliche Bodengruppen:

Karte (dIGK25) GE, GW, SE, SW, GU, UL, UM, UA, TL, TM, TA

Kartierter Boden bis [30b] Vorherrschend Braunerde, gering verbreitet Parabraun-
ca. 1 Meter Tiefe am erde aus kiesflihrendem Lehm (Deckschicht oder Jungmo-
Standort réne) Uber Schluff- bis Lehmkies (Jungmordne, carbonatisch,

zentralalpin gepragt) .

Tab. 1 Allgemeine Kennzeichnung des Planungsgebiets
Fachdaten: UmweltAtlas Bayern - Boden / angewandte Geologie © 2024 LfU

5.2 Planung

Entsprechend den vorgeiegten Bauantragsunterlagen soll die bestehende siidliche Ferti-
gungshalle 2 um circa 30 m in Richtung Westen first- und traufgleich verlangert werden.

Zudem soll zwischen den beiden Fertigungshalle eine Uberdachung eingebaut werden, um
eine trockene Ladezone vorhalten zu kénnen.

Abb. 8 Geplante Erweiterung / Uberdachung - Ansicht Westen - ohne MaBstab
Quelle: Antragsunterlagen zur Erweiterung Fertigungshalle 2 / Errichtung einer Uberdachung mit
Stand vom 15.11.2022; Verfasser Ingenieurbiiro Ludwig Zacek, 83123 Amerang

Flachenbilanzierung

Der rdumliche Geltungsbereich der 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 70 ,Thal® umfasst
eine Fldche von insgesamt circa 9.460 m?. Von dieser Flache werden etwa 8.360 m2 als
Baugrundsticke ausgewiesen, wovon entsprechend Festsetzung 70 % (Grundfldchenzahi
GRZ 0,70) Uberbaut werden dirfen. Die zuidssige Grundflache geméR § 19 Abs. 2 BauNvO
betrdgt rechnerisch somit ca. 5.852 m=2.

Einen Uberblick (iber die Fldichennutzungen innerhalb des Planungsgebiets liefert folgende
Flachenbilanzierung.

Fidchenbilanzierung im rdumlichen Geltungsbereich

. Planung fm2]
Flachennutzung ca.-Werte entspr.
digitalem Flachenabgriff

Gesamter Geltungsbereich des Bebauungspians ¢a., 9.460 m=2
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Flachenbilanzierung im rdumlichen Geltungsbereich

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

Baugrundstiicke
- Gewerbegebiet GE 1: Teilfléche Nord ca. 3.285 m2
- Gewerbegebiet GE 2: Teilfliche Sid ca. 5.075 m2

Baugrundstilcke Gewerbe gesamt ca. 8.360 m?

Zweckbestimmende Nutzungen innerhalb der Baugrundstlicke:
Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen, Zweckbestimmung Eingrinung

- Gewerbegebiet GE 1: Teilfiache Nord ca. 365 m?
- Gewerbegebiet GE 2: Teilfidiche SUd ca, 460 m2

Flachen zum Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonstigen

2
Bepflanzungen, Zweckbestimmung Eingriinung gesamt ca. 825 m
Zweckbestimmende Nutzungen innerhalb der Baugrundstiicke:
Private Verkehrsfldchen, Zweckbestimmung betrieblicher Park-
platz
~ Gewerbegebiet GE 1: Teilflaiche Nord ca. 630 m2
- Gewerbegebiet GE 2: Teilflache Siid ca. 130 m2
private Verkehrsflachen, Zweckbestimmung N
betrieblicher Parkplatz gesamt ca. 760 m
Sonstige Nutzungen
- Flachen far MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent- ca. 1.100 m2
wickiung von Natur und Landschaft (Ausgleichsflache) o
Sonstige Nutzungen gesamt ca. 1.100 m=2

Tab. 2 Uberblick Flchenbilanzierung

5.3 Alternativen

Bei der Nullvariante bleibt der bestehende Betrieb in der jetzigen Form erhalten. Die Ent-
wicklungsspielrdume des rechiskrdftigen Bebauungsplans sind bereits ausgenutzt. Eine
weitere bauliche Entwickiung zur Sicherung des Standorts wére nicht moglich.

Vorliegende Planung dient der Entwicklung und langfristigen Sicherung eines bestehenden
Gewerbebetriebs. Alternative unbebaute Gebiete in Innerortslagen stehen der Gemeinde
nicht oder nicht in ausreichender Gri8e zur Verfigung und lassen zudem immissionsrecht-
liche und / oder verkehrstechnische Probleme erwarten,

Bie geplante Gewerbegebietsausweisung bestdtigt die bisherige Planung und ist abge-
stimmt auf die regionalwirtschaftlichen Gesichtspunkte wie den Strukturerhalt und die
Strukturverbesserung, die Schaffung sowie den Erhalt von Ausbildungs- und Arbeitsplat-
zen.

6. Begriindung der Festsetzungen

Die Bebauungsplandnderung ersetzt flir ihren Geltungsbereich den Planteil des rechtskraf-
tigen Bebauungsplans Nr. 70 "Thal" (16.11.1998) einschlieBlich bisheriger Anderungen.
Die Bebauungsplandnderung beinhaltet lediglich die planungsrelevanten Festsetzungen
durch Text. Im Ubrigen gelten die Festsetzungen durch Text des rechtskriftigen Bebau-
ungsplans einschlieBlich bisheriger Anderungen auch fiir diese 8. Anderung.
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Im Folgenden werden lediglich neue und gednderte Festsetzungen erldutert, im Ubrigen
wird auf die entsprechenden Begriindungen zum Bebauungsplan Nr. 70 , Thal" einschl. bis-
heriger Anderungen verwiesen.

6.1 Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet wird analog der bisherigen Planung als Gewerbegebiet gemdB § 8
BauNVO festgesetzt.

Die Ausnahmen gem. § B8 Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO (Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnligungsstatten) sind analog dem rechts-
kréftigen Bebauungsplan nicht Bestandteil der Planung.

Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter gemdB § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauGB kénnen ausnahmsweise zugelassen werden. Die
Wohnnutzung muss jedoch dem Gewerbebetrieb zugeordnet sein und sich ihm gegeniiber
in Grundfldche und Baumasse deutlich unterordnen.

Im Rahmen der Aufstellung der vorliegenden Bebauungsplaninderung wurde durch die
Ing.-GmbH fir Immissionsschutz und Bauphysik C. Hentschel Consuit, 85354 Freising eine
schalltechnische Untersuchung erstelit.

Die vorliegende schalitechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass aus immis-
sionsrechtlicher Sicht keine Hindernisse gegen die Zuldssigkeit von Wohnnutzungen beste-
hen, auf das Kapitel 6.6 wird verwiesen.

6.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird gem&B § 9 Abs. 1 BauGBi. V. m. § 16 Abs. 2 und 3
BauNVO fiir den Geltungsbereich durch Festsetzung der maximal zuldssigen Grundfiéchen-
zahl GRZ sowie der zulassigen Wandhéhe WH bestimmt,

Auf eine Festsetzung der maximalen Anzahl der Voligeschosse und der maximal zulassigen
Geschossfléchenzahl wird verzichtet. Die dritte Dimension der geplanten Vorhaben ist
durch die Festsetzung der maximal zuldssigen Wandhdhe ausreichend definiert.

Die festgesetzte GRZ unterschreitet die Orientierungswerte zur Bestimmung des MaBes der
bautichen Nutzung gemas § 17 BauNVO fir ein Gewerbegebiet, Eine wesentliche zusétzii-
che Beeintrachtigung offentlicher Belange wie zum Beispiel das Orts- und Landschaftsbild
findet nicht statt.

Die, aus der festgesetzten Grundflédchenzahl GRZ resultierende, maximal zuldssige Grund-
flache GR darf gemé&B § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVQ durch die Grundflachen derin § 19 Abs.
4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen (Nebenanlagen, Stelipiatze, Zufahrten u.a.) auf
den Baugrundstiicken um bis zu 50 % {berschritten werden, hichstens jedoch bis zu einer
Grundflachenzah! von 0,8 (Kappungsgrenze},

Die zulassige Grundflache GR stellt somit ein SummenmaBb for die Grundflachen aller bau-
lichen Anlagen dar, die gemani § 19 BauNVO auf das MalB der baulichen Nutzung anzurech-
nen sind. Rer rechnerische Nachweis zur Einhaltung der hdchstzuldssigen GRZ ist im Rah-
men der konkreten Vorhabengenehmigung zu fllhren,

Zuldssige Wandhtéhe WH
Die Hohenentwicklung wird durch Festsetzung der zuldssigen Wandhothe (WH) bestimmt.

Die zuldssige Wandhthe gemaB § 18 BauNvO als Hochstrmal wird bei Satteldédchern ge-
messen von der Oberkante FerfigfuBboden Erdgescho OK.FFB.EG bis zum Schnittpunkt
der traufseitigen AuBanwand mit der OK Dachhaut.

Bei Flachdachern wird die maximal zuldssige Wandhdhe gemessen von Oberkante
OK.FFB.EG bis zur Oberkante OK der Attika.

Die festgesetzte Wandhdhe orientiert sich am Bestand und berlcksichtigt erforderliche
lichte Durchgangshéhen flir einen reibungslosen Ablauf des Betriebs.
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Die OK.FFB.EG darf maximal 0,30 m liber ndchstliegendem Héhenbezugspunkt entspre-
chend Planeintrag liegen.

6.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubare Grundstiicksfldche wird gem&s § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB fiir den Uberplan-
ten Bereich durch Baugrenzen gemat § 23 BauNVO festgesetzt.

Die Lage der Baugrenzen berilicksichtigt den Baubestand und ist abgestimmt auf das not-
wendige Raumprogramm fir die Entwicklung des bestehenden Betriebs. Berlicksichtigt
werden zudem erforderliche Abstandsflachen und Belichtungs- und Besonnungsverhélt-
nisse sowie Einfligung in die umgebende Bebauung.

Fir die Berechnung der Abstandsflachentiefen gilt die zum Zeitpunkt der Entscheidung
liber den Bauantrag gUltige Satzung der Gemeinde Feldkirchen-Westerham Gber abwei-
chende MaBe der Abstandsfldchentiefe. Fiir eine Abweichung von den vorgeschriebenen
Abstandsfléchen besteht keine stiddtebauliche Notwendigkeit.

Das geplante Vorhaben flgt sich in die umgebende Bebauung ein.

6.4 Fiachen fiir Nebenanlagen und fir Anlagen fiir den ruhenden Verkehr,
Verkehrsflichen

In Anwendung des § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB werden Festsetzungen zu Fldchen flir Neben-

anlagen und fir Anlagen fir den ruhenden Verkehr getroffen.

Flachen fiir Nebenanlagen

Untergeordnete Nebenanlagen gemadB § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO sind im Sinne eines
Planungsspielraums auf den {berbaubaren und i. V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO auf den nicht
tiberbaubaren Grundsticksfldchen ailgemein zuldssig.

Bauliche Nebenanlagen sind im Sinne einer zweckentsprechenden Nutzung entsprechend
rechtskraftigemn Bebauungsplan auf den nicht dberbaubaren Grundsticksflachen allgemein
zugelassen, ausgenommen der entsprechend Planzeichen festgesetzten Fldche fiir das An-
pflanzen von Baumern, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen mit der Zweckbestimmung
Eingriinung sowie ausgenommen der festgesetzten Ausgleichsflachen. Dies dient der Ge-
wahrleistung einer entsprechenden Eingrinung der geplanten Vorhaben und eines ausrei-
chenden Ubergangs von Siedlung zur angrenzenden Landschaft.

Aus Grinden des Ortsbildes sind bewegliche Wertstoff- und Abfallsammelbehilter inner-
halb von baulichen Anlagen unterzubringen.

Anlagen fir den ruhenden Verkehr: betrieblicher Parkplatz / Stellplatze

Es gilt die Satzung Uber die Zahl, GroBe und Beschaffenheit von Stellplatzen fiir Kraftfahr-
zeuge sowie deren Abldse und der Herstellung und Bereithaltung von Abstellpldtzen flr
Fahrréder (Stellplatzsatzung) in der Gemeinde Feldkirchen-Westerham.

Cas vorliegende Konzept bestétigt die derzeit ausgelibte Nutzung im Bereich des betrieb-
lichen Parkplatzes.

Im Sinne eines Planungsspielraums sind weitere nicht Gberdachte Stellpldtze allgemein auf
den (iberbaubaren und auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zuidssig. Ausge-
nommen sind zur Sicherstellung der zweckgebundenen Nutzung die festgesetzten Fldchen
flr das Anpfianzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen mit der Zweck-
bestimmung Eingriinung sowie festgesetzte Ausgleichsflachen.

Flachen fiir Stellpldtze dirfen zum StraBenraum hin aus Griinden der Verkehrssicherheit
nicht eingefriedet werden.

Nicht liberdachte Stellpldtze und Zufahrten, soweit verkehrstechnische Anforderungen dies
zulassen, sind zum Schutz des Bodens und zur Verminderung der Beeintrdchtigung der
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Bodenfunktionen aus versickerungsfahigem Material, zum Beispiel wassergebundene De-
cken, Rasengittersteine, Pflaster mit Rasenfuge oder dhnlichen wasserdurchlassigen Mate-
rialien herzustellen.

Zur Sicherstetlung einer ausreichenden Burchgriinung sind zusammenhangende Stellplatze
durch Baumpfianzungen zu gliedern.

6.5 Vorgaben zur Errichtung von Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie

Grundsatziich solien erneuerbare Energien stirker genutzt werden, Der Bayerische Land-
tag hat am 13. Dezember 2022 daher das Gesetz zur Anderung des Bayerischen Klima-
schutzgesetzes und weiterer Rechtsvorschriften (LT-Drs. 18/23363/ GVBI, 2022 S. 704)
eriassen. Art. 44a BayBO regelt in diesem Zusammenhang die Photovoltaikpflicht (Pv-
Pflicht) u. a. fir Nichtwohngebdude {(Abs. 2).

Bie Gemeinde Feldkirchen-Waesterham hat sich grundsatzlich zum Ziel gesetzt, den Klima-
schutz und die Energiewende vor Ort aktiv mitzugestalten. Hierzu soll die Gemeinde mig-
lichst rasch aus eigenen Ressourcen mit Energie in Form von Strom und Wérme versorgt
werden.

Dieses Ziel soll erreicht werden durch eine Verminderung des Energieverbrauchs, durch
effiziente Energiearzeugung und -nutzung und durch den Einsatz erneuerbarer Energien.

In diesem Zusammenhang wird flir das vorliegende Planungsgebiet die PV-Pfiicht erweitert.
Im gesamten Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes sind bei der Errichtung
von Gebauden Photovoltaikmodule (PV-Module) auf einer Fldche zu installieren, die min-
destens 50 % der nutzharen Dachflache ausfiillt (Solarmindestfliche).

Dachflache bedeutet in diesem Zusammenhang die gesamte Flache bis zu den SuBeren
Randern des Daches beziehungsweise aller Décher (in m2) der Gebdude und baulichen
Anlagen, die innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache in der jeweiligen Parzelle des
Bebauungsplans errichtet werden.

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

- Ungiinstig ausgerichtete und geneigte Teile der Dachfldche nach Norden (Ostnordost
bis Westnordwest}; Ost-West ausgerichtete Dacher sind ausdriicklich von der Solar-
pflicht eingeschlossen, weil sie gut nutzbar sind.

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

- Von anderen Dachnutzungen, wie Dachfenster, Gauben, Dacheinschnitte, Dachauf-
bauten wie Schornsteine oder Entliiftungsanlagen, belegte Teile des Daches sowie
Abstandsfldchen zu den Pachréndern, z.B. bei Mehrfamilien- und Reihenhadusern; die
Anordnung solcher Dachnutzungen soll se erfolgen, dass hinreichend Dachfldche fur
die Nutzung der Solarenergie verbleibt (mindestens 50 %, wenn dies technisch und
wirtschaftlich nach den ersten beiden Spiegelstrichen maglich ist).

Die Festsetzung der Solarmindestfiiche von 50 % der Bruttedachfléche ist auch grund-
rechtsschonend ausgestaltet. Sie beriicksichtigt, dass nicht alie Teile des Daches technisch
oder wirtschaftlich mit einer Solaranlage genutzt werden kénnen. Die Festsetzung von 50%
Solarmindestfidche halt den Grundstickseigentiimer dazu an, ausreichend Platz auf dem
Dach fir die effektive Nutzung der Solarenergie zur Verfigung zu stellen. Die Gemeinde
erganzt damit die Vorgaben der seit 01.03.2023 geltenden Solarbaupflicht der Bayerischen
Bauordnung (Art. 44a). Im Ubrigen ist eine gréBere Auslegung der Solarfliche (iber die
pftichtige Sotarmindestflache hinaus vom Plangeber erwlnscht, wenn dies fGr die Bauwer-
ber wirtschaftlich vertretbar ist.
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Die im Gebiet festgesetzte Solarpflicht ist vorrangig auf die lokale Stromerzeugung ausge-
richtet. Ersatzweise kéinnen ansteile von Photovoltaikmodulen zur Belegung der verbindii-
chen Sclarmindestfiiche ganz oder teilweise Solarwdrmekollektoren errichtet werden.
Dadurch selien den Bauherrn vielfaltige Gestaltungsmdglichkeiten bei der technischen und
wirtschaftlichen Ausgestaltung der Sclarpflicht belassen werden, da nicht auszuschlieBen
ist, dass eine teilweise oder vollsténdige Solarwarmenutzung im Einzelfall dkologisch oder
okonomisch vorteilhafter ist.

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

Da Solarwédrmeanlagen zumeist nach dem Energiebedarf im Gebdude (Warmwasser, ggf.
Heizungsunterstiltzung) ausgelegt werden, sollten die Bauwerber bei Interesse an einer
Solarwdrmeanlage zunidchst die erforderliche Kollektorflache flir die Solarwdrmeanlage er-
mitteln und daraufhin die Dimensionierung der Photovoltaikanlage priifen.

6.6 Flichen und MaBGnahmen zu Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkun-
gen und sonstigen Gefahren i.S. des BImSchG

Grundlage fir die getroffenen Festsetzungen bildet analog dem rechtskréftigen Bebau-
ungsplan (2. Anderung) die schalltechnische Untersuchung Projekt-Nr. 1373-2016 / V01
mit Stand vom 12,08.2016 der Ing.-GmbH fiir Immissionsschutz und Bauphysik C. Hent-
schel Consult, 85354 Freising.

Das Gutachten wurde durch die Ing.-GmbH C. Hentschel Consuit Uberpriift. Die schalltech-
nische Untersuchung Projekt Nr. 1373-2024 SU V(2 mit Stand vom 24.07.2024 bestdtigt
die getroffenen Festsetzungen.

Die Untersuchung fasst zusammen:

~Mit der 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 70 ,Thal" (8.A BP 70} solien Mitarbeiterap-
partements zugelassen werden. Die 8.A BP 70 umfasst die FI.Nm. 652/2-652/4 sowie
652/8 und 652/9 der Gmkg. Hdhenrain und setzt unverdndert ein Gewerbegebiet nach §8
BauNVO fest.

Im Rahmen der 8.A BP 70 war die Immissionsbelastung aus dem StraBenverkehr zu erfas-
sen und zu beurteifen. Der nach DIN 18005: Bl.1:2023-07 anzustrebende Orientierungs-
wert fir ein Gewerbegebiet lautet 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts.

Die Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass der Orientierungswert der DIN 18005 sicher
eingehalten wird. Die Immissionsbelastung liegt an der Baugrenze bei 55 dB(A} tags und
46 dB(A) nachts. Gesonderte SchallschutzmaBahmen sind nicht notwendig.

Aufgrund der festgestellten Einhaltung der Orientierungswerte nach DIN 18005:
Bl.1:2023-07 kann abschliefiend konstatiert werden, dass aufer der —baurechtlich ohnehin
erforderlichen— Festlegung einer ausreichenden Luftschalldimmung der AuBenbauteile
nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau™ keine MaBnahmen bzw. Festsetzungen zum
Schutz der kinftig méoglichen schutzbedirftigen Nutzungen im Geltungsbereich vor Stra-
Benverkehrsldrm notwendiag sind, Im vorliegenden Fall resultiert folgende Mindestanforde-
rung nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau™

- Biiro und dhnliches R wges 2 33 dB(A)
- Wohnen und Ubernachtungsrdume R “w,ges = 38 dB(A).

Hinwejs: Fiir die GE-Flschen der 8.4 BP 70 wurden im Rahmen der 2.A BP 70 Gerdusch-
kontingente nach DIN 45691 festgesetzt. Die Bezugsflichen (GE1 = Nord = 3.250 m=2;
GEZ = 54d =4.520 m2) wurden laut Auftraggeber nicht gedndert bzw. vergrdBert, so dass
die Gerduschkontingente beibehalten werden kénnen. In der Rechtsprechung hierzu heifit
es:

BEGS GmbH, Zweigstelle Rosenheim



Gemeinde Feldkirchen-Westerham - 8, Anderung des Bebauungsplans Nr. 70 ,Thal® 17

Bei der formulierung der textlichen Festsetzungen und der Darstelfung im Plan ist das
Bestimmtheitsgebot zu beachten. Fs muss aus dem Bebauungsplan eindeutiq hervorge-
hen, auf weiche Fliche sich die Emissionskontingente beziehen, welchen Betrag sie besit-
zen, auf Grundlage welcher Ausbreitungsrechnung die immissionsseitigen Pegelanteile der
einzelnen Teilflichen (sogenannte Immissionskontingente) ermittelt werden soflfen und wie
in spteren Genehmigungsverfahren die Vertrédglichkeit von Vorhaben mit den Emissions-
kontingenten Uberprift werden soll.

Wir empfehlen auf Grund dessen, die Bezugsfidchen in der 8.A BP 70 mit einem Pianzeichen
darzustelfen.™ (C.H.CONSULT 2024)

6.7 Gestalterische Festsetzungen

Die gestalterischen Festsetzungen werden i. V., m. Art 81 BayBO zur Steuerung und Len-
kung des Ortsbildes fiir Neubauten und neubaugleiche Eingriffe in den Baubestand getrof-
fen.

Die Gebdude sollen sich harmonisch in das Ortsbild einfligen Die Festsetzungen zur Dach-
gestaltung und zu Anlagen zur Nutzung von Solarenergie dienen diesem Ziel und sollen zu
einer positiven Ferawirkung beitragen.

Durch die geplante Erweiterung der Fertigungshalle sind Abgrabungen des natirlichen Ge-
{dndes notwendig. Die bestehende Stiitzmauer wird in diesem Zusammenhang versetzt,

Aus Sicht des Artenschutzes und zur besseren Einbindung in die Umgebung sind glatte
Betonmauern, Beton-Bdschungssteine etc. nicht zuldssig. Stattdessen sind im Sinne eines
erweiterten Lebensraumes Natursteinmauern, Zykiopen - und Quadermauerwerk oder
ahnliches zu verwenden. Drahtgitterkdrbe (Gabionen) sind ausschiieBlich befiillt mit Na-
tursteinen zuldssig. Im Sinne des Ortsbildes sind Stiitzmauern allgemein mit Berankungen
bzw. Vorpflanzungen zu gestalten,

6.8 Griinordnerische Festsetzungen und Flachen / MaBnabhmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Im Rahmen der Grinordnungsplanung wurde der iandschaftlichen Einbindung sowie der
ortstypischen Gestaltung besonderes Gewicht beigemessen.

Ein Hauptaugenmerk ist dabei besonders auf den Ubergang von Siedlung und Landschaft
zu legen. Hier ist es wichtig heimische und standortgerechte Pflanzen zu verwenden, wel-
che sich in der umgebenden Landschaft wiederfinden. Die Neupflanzungen von Gehdlzen
sollten sich grunds&tzlich an der Artenzusammensetzung der potenziellen natirlichen Ve-
getation pnV orientieren, Aspekte des Kiimawandels sind dabei jedoch zu ber{icksichtigen.
Aufgrund der auch in der Region bereits erkennbaren kiimabedingten Verdnderungen in
der Vegetation ist grundsatzlich verstarkt auf klimagerechte Gehoize abzustellen, gegebe-
nenfalis auch abweichend von der potenziellen natlrlichen Vegetation,

Zur Sicherstellung einer ausreichenden, griinordnerischen Entwicklung und Durchgriinung
des Bereichs sowie zur Stérkung der Umgebung werden Mindestpflanzgebote heimischer
Laub- und Obstgehdélze, mit Angabe der Mindestqualititen, getroffen.

Heimische, standort- und klimagerechte Bdume und Straucher sind z. B, Spitz-Ahorn (Acer
platanoides}, Feld-Ahorn (Acer campestre), Vogelbeere (Sorbus aucuparia), Roter Hartrie-
gel (Cornus sanguinea), Liguster (Ligustrum vulgare), Gemeiner Schneeball {Viburnum
opulus). Fir Obstbdume wird die Verwendung alter bewdhrter Sorten empfohlen.

Die Verwendung von Gehdlzserten mit Pyramiden-, S3ufen- und Hangeformen, von bunt-
laubigen Gehdlzen sowie von Nadelgehélzen (Koniferen) ist nicht zuldssig, da diese nicht
dem traditionellen und regionstypischen Biid des léndlichen Raumes entsprechen.

Geschnittene und freiwachsende Hecken sind innerhalb des gesamten Planungsgebiets zu-
I&ssig. Allerdings dlrfen hierfir nur heimische Laubgehdlze verwendet werden, um den
dorflichen Charakter zu unterstiitzen.
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Im Sinne einer naturnahen Gestaltung und als KompensationsmaBnahme flr die geplanten
Eingriffe in Natur und Landschaft sowie als erweitertes Lebensraumangebot sind Flichen
flir den Erhalt und fiir das Anpflanzen von Baumen und Strauchern von stérenden Eingrif-
fen, Ablagerungen, Stellpldtzen und Nebenanlagen freizuhalten. Diese Eingrinungsfiachen
sind mit freiwachsenden Heckenelementen, bevorzugt aus heimischen Vogelschutz- und
-ndhrgehélzen zu bepflanzen.

Anzah! und Standert filr Baumpflanzungen sind im Sinne einer ausreichenden Ein- und
Durchgrinung des geplanten Vorhabens im Plan festgesetzt. Die Anzah! der Bdume darf
zur Sicherstellung der Durchgriinung nicht unterschritten werden. Von der dargestellten
Lage der Gehdize kann abgewichen werden, wenn technische, funktionale oder gestalteri-
sche Griinde dies erfordern. Fiir den Freiflachengestaltungsplan wird damit ein Planungs-
spielraum eingeraumt.

Im Sinne einer Wassarrickhaltung von Niederschlagswasser, einer Verbesserung des Um-
gebungsklimas sowie als erweiterter Lebensraum sind Flachd&cher dauerhaft und fachge-
recht mit bodendeckenden Pflanzen extensiv zu begrinen. Die Festsetzung der extensiven
Dachbegriinung gilt nicht flir Fl&chen flir notwendige technische Anlagen.

Siediungsdkologisch sinnvolle Nutzungen diirfen sich nicht gegenseitig ausschlieBen, Die
gewlinschte Sonnenenergienutzung auf Flachdachern in Form von Solarwarme- und Solar-
stromanlagen ist in aufgestdnderter Form zu wahlen, so dass Energienutzung und Bach-
begrinung auf der gleichen Fldache erfolgen.

Photovoltaikmodule und andere Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie kénnen sehr gut
mit einer Dachbegriinung kombiniert werden. Da eine Dachbegrinung im Semmer die un-
mittelbare Auenluft kihlt, bestehen die Vorteile einer Kombination unter anderem in einer
Effizienzsteigerung der Module. :

Verdnderungen des natlrlichen Geldndeveriaufs (Abgrabungen, Aufschittungen bzw. Ter-
rassierung) sind zuldssig, ausgenommen im Bereich der mittels Planzeichen festgesetzten
Ausgleichsflachen.

An den Grundstiicksgrenzen ist an das Geldnde des jeweiligen Nachbargrundstiicks anzu-
gleichen.

6.9 Flichen und MaBnahmen zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Land-
schaft

g 18 Abs. 1 BNatSchG siebt fiir die Bauleitplanung die Anwendung der naturschutzrecht!i-
chen Eingriffsregelung vor, wenn aufgrund des Verfahrens nachfolgend Eingriffe in Natur
und Landschaft zu erwarten sind. In welcher Weise die Eingriffsregelung in der Bauleitpia-
nung anzuwenden ist, beurteilt sich nach den Vorschriften des BauGB.

Die im Rahmen der 2, Anderung des Bebauungsplans Nr. 70 ,Thal® definierten Ausgleichs~
flachen werden durch verliegende Planung grundséatziich bestatigt. Diese Ausgleichsflachen
wurden bislang nur in Grundziigen umgesetzt. Vor dem Hintergrund einer erneuten Bear-
beitung im Rahmen der Bauleitplanung wurden die Festsetzungen Oberpriift und zur Si-
cherstellung des gewiinschten Entwicklungsziels inhaltlich fortgeschrieben.

Zur Sichersteliung der gewlinschten Entwicklung und der Funktion der Flachen ist die Er-
richtung von Nebenanlagen i. §. des § 14 BauNVQ und die Anlage von KFZ-Steliplatzen
innerhalb der im Planteil festgesetzten Ausgieichsflachen allgemein nicht zugetassen.

Die Verwendung von Biingemitteln und Pestiziden ist zur Gewéhrleistung der vorgesehe-
nen Entwicklungsziele ebenfalls nicht zugelassen.

bie Ausgleichsflachen sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu sichern. Die Umset-
zung der AusgleichsmaBnahmen ist durch einen parallelen stddtehaulichen Vertrag zu si-
chern.
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Mit dieser Bebauungsplandnderung liegt grundsatzlich ein zusdtzlicher Eingriff in Natur und
Landschaft vor. Im Rahmen der Naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung werden die Ein-
griffsflachen bilanziert und ein erforderlicher Ausgleichsbedarf ermittelt, siehe hierzu Kap.
8.9 dieser Begriindung.

Die durch vorliegende Planung erforderlichen Ausgleichsfldchen kdnnen nicht vollstandig
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans nachgewiesen werden. Die Aus-
gleichsmaBnahmen werden daher zusdtzlich auf externem Gebiet in Form von freiwach-
senden Hecken als vorgelagerter Waldmantel sowie Extensivgriinland nachgewiesen, siehe
auch Kap. 8.10 dieser Begriindung.

Fidchen im Privateigentum sind vor Satzungsbeschluss mit einer beschrinkt persénlichen
Dienstbarkeit durch Grundbucheintrag (dingliche Sicherung zu Gunsten des Freistaats Bay-
arn) oder einer Reallast entsprechend zu sichern. Die Realisierung der Mafinahmen und
Anlage der Ausgleichsflachen hat spatestens im ersten Jahr nach Beginn des geplanten
Eingriffs zu erfolgen.

6.10 Festsetzungen zum Artenschutz

Zur Vermeidung vorhabenbedingter Schadigungs- oder Stdrungsverbotstatbesténde von
gemeinschaftiich geschitzten Arten gemal § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG werden
Festsetzungen zum Artenschutz getroffen.

£s handelt sich dabei um Vorgaben zu méglichen Rodungs- und Abbrucharbeiten sowie zur
Raumung des Baufelds. Weitere Festsetzungen dienen der Vermeidung von Tdtungen
durch Vegelschlag. Um Stérungen von nachtaktiven Insekten, Gebdudebriitern und Fle-
dermdusen zu vermeiden werden zudem Vorgaben zu Ausmal und Umfang von AuBenbe-
leuchtungen getroffen.

7. Auswirkungen der Planung

Die Gemeinde verfolgt mit vorliegender Planung das Ziel der Entwickiung und fangfristigen
Sicherung eines bestehenden Gewerbebetriebs. Alternative unbebaute Gebiete in Inner-
ortslagen stehen der Gemeinde nicht oder nicht in ausreichender GréBe zur Verfiigung und
lassen zudem immissionsrechtliche und / oder verkehrstechnische Probleme erwarten.

Die geplante Gewerbegebietsausweisung bestdtigt die bisherige Planung und ist abge-
stimmt auf die regionalwirtschaftlichen Gesichtspunkte wie den Strukturerhait und die
Strukturverbesserung, die Schaffung sowie den Erhalt von Ausbildungs- und Arbeitspiét-
Zen.

Abgesehen von temporéren Stérungen wihrend der Bauzeit werden keine wesentlichen
negativen Auswirkungen auf das Grundstilck selbst oder auf die umgebende Bebauung
erwartet. Naturrdumliche Empfindlichkeiten und Schutzgiiter i. 5. des § 1 Abs, 6 Nr. 7b
BauGB sind nach derzeitiger Einschdtzung nicht betroffen.

Das Ortshild wird sich aufgrund der geplanten Baumasse jedoch verandern. Die vorlie-
gende Planung orientiert sich jedoch grundiegend am umgebenden Baubestand.

Durch begrenzende Festsetzungen zur Héhenentwicklung und Vorgaben zur Sicherstellung
einer ausreichenden Ein- und Durchgriinung wird sich das Vorhaben voraussichtlich gut in
die umgebende Bebauung einbinden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine Vorhaben zuldssig, fir die nach dem
Gesetz eine Umweltvertrdglichkeitspriifung durchzufihren wére.

Im Nahbereich des Planungsgebiets befindet sich mit der katholischen Filialkirche ,HI.
Dreifaltigkeit® ein Baudenkmal (Denkmal Ny. D-1-87-130-45}. Es handelt sich um einen
~Saalbau mit Satteldach und Dachreiter mit Zwiebethaube, Langhaus im Kern rornanisch,
Chor 16. Jh., barocker Umbau im 17, Jh.; mit Ausstattung" (DENKMALLISTE BAYERN ©
2024 BLfD). Die Denkmalschutzbehbrde ist bei allen BaurnaBnahmen und Mafnahmen an
baulichen Anlagen von denen Baudenkmadler / Ensembles unmittelbar oder in ihrem Nah-
bereich betroffen sind, zu beteiligen. Insbesondere verfahrensfreie oder von der Bauge-
nehmigung freigestelite BaumaBnahmen bediirfen in diesem Fali einer entsprechenden
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Erlaubnis nach Art, 6 Denkmalschutzgesetz (DSchG), welche beim Landratsamt Rosen-
heim zu beantragen und dber die Gemeinde einzureichen ist.

Bodendenkmaler, die bei der Ausfiihrung von Baumafinahmen zu Tage treten, unterlie-
gen allgemein der Meldepflicht nach Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes
{BayDSch@G).

Sie sind dem Bayerischen Landesamt flr Denkmaipflege BLfD oder der Unteren Denkmal-
schutzbehdrde unverziglich anzuzeigen.

Anfallendes Niederschlagswasser ist entsprechend den vorhandenen Gegebenheiten in
den bastehenden Regenwasserkanal einzuleiten. Ein vorgeschalteter Rickhalt und teil-
weise Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers in den Randbereichen der ver-
siegelten Fldchen Gber Rigolen oder breitflachige Mulden wird empfohlen.

Westlich des Planungsgebiets verlduft in einem Abstand von circa 50 m der Scharrenbach
(Gewasser I1I. Ordnung). Randliche Teilbereiche des Planungsgebiets befinden sich daher
innerhalb des 60 m — Bereichs von FlieBgewasserm.

Die 7-Jahresfrist gemaf § 42 BauGB ist fiir das Planungsgebiet nicht abgelaufen, in die
ausgelibte Nutzung wird durch diese Bebauungsplangnderung jedoch nicht eingegriffen.

Die Bebauungsplandnderung wird in enger Abstimmung mit den zustandigen Fachbehdrden
und Grundstiickseigentliimern durchgefiihrt. Entschadigungsanspriiche nach §§ 39 bis 41
BauGE kénnen dennoch nicht vollstdndig ausgeschlossen werden, werden durch diese Be-
bauungsplandnderung voraussichtlich aber nicht begriindet.

Verkehr

Mit der baulichen Entwicklung des Betriebs ist nach derzeitiger Einschétzung nicht mit einer
wesentlichen Zunahme des Verkehrsaufkommens zu rechnen. Die erforderlichen Flachen
fir den ruhenden Verkehr kdnnen auf den jeweiligen Baugrundsticken nachgewiesen wer-
den.

Klimaschutz

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

Vorrangige Aufgaben sind die Anpassung an klimawandelbedingte Extremwetteriagen und
MaBnahmen zum Schutz des Klimas wie zum Beispiel die Verringerung CO2- Ausstolles
und die Bindung von CO2 aus der Atmosphadre durch Vegetation. Die folgende Tabelle fasst
Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezogenen Aspekten als Ergebnis der Abwagung
Zusammen.

Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezogenen Aspekten

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

Hitzebelastiing

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

Baumpflanzungen filhren zur Verringerung
der Aufheizung von Geb&uden und versie-
gelten Flachen durch Verschattung und Er-
héhung der Verdunstung.

Wasserdurchldssige Beldge minimieren den

Extreme Niederschidge Abfiuss von Regenwasser.
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Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezogenen Aspekten

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

Entwickiung von Bauflachen auBerhalb von
Uberschwemmungsgebieten und Hochwas-

{ sergefahrenflachen.

MaBinahmen, die dem Klimawande]
entgegenwirken, Klimaschutz

Berticksichtigung in der Bauleitpla-
niung

Nutzung vorhandener Infrastruktur fiir die
ErschlieBung.

Sparsame ErschlieBung von Bauflédchen.

Vorgaben zur Nutzung von Sonnenenergie
(Solarmindestflache).

Verringerung des Energieverbrauches im
Verhaltnis zu konventionellen Gebduden
beim Neubau durch die Verwendung von
regenerativen Energien flr Heizung und
Kldhlung sowie Warmedammung.

reqgenerative Energien

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

Energieeinsparun

Vermeidung von CO2-Ausstofl, Férderung
der CO2-Bindung

{wie Treibhausgas, Verbrennungsprozesse
in Heizungsanlagen CO2-neutrale Materia-
lien)

Forderung der CO2-Bindung durch Pflan-
zung von Gehdlzen.

Tab. 3 Planungsziele und Festsetzungen mit kiimabezogenen Aspekten

8. Umweltbericht als eigenstiindiger Teil der Begriindung

Fir Bauleitplanverfahren ist im Rahmen der Umweltprifung {(§ 2 Abs. 4 BauGB) ein Um-
weltbericht zur erstellen (§ 2a BauGB und Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, § 22 und § 4c BauGB),
in dem die in der Umweltprifung ermitteiten voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungan beschrieben und bewertet werden.

Der Umweltbericht ist ein selbstdndiger Teil der Begriindung zum Bauleitplan (§ 2a
BauGB), dessen wesentliche Inhaltspunkte vorgegeben sind (Anlage 1 zu § 2 Abs. 4und §
2a BauGB und Anhang 1 der EU-SUP-Richtlinie}), Im Folgenden werden die Belange des
Umweltschutzes beschrieben und bewertet und die erheblichen Projektauswirkungen, Még-
lichkeiten der Vermeidung und Minimierung und AusgleichsmaBnahmen werden darge-
stelit.

Der Umweltbericht erientiert sich in seiner Ausfuhrung an der Anlage 1 zum Baugesetzbuch
(BauGB) und baut auf dem Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung der Qbers-
ten Baubehérde auf {,Der Umweltbericht in der Praxis®}. Die Gliederung der Anlage 1
BauGB wurde im Punkt 2a und 2b zu einem Gliederungspunkt zusammengefasst. Dies
ermdglicht eine Gbersichtiichere und nachvollziehbarere Darstellung der Bewertung der
Umweltauswirkungen.

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

Fir das Grundstlck Thal 9 (Flur Nr. 652/2, Gemarkung Héhenrain} liegen der Gemeinde
Bauantragsunteriagen vor. Mit den eingereichten Bauantragsunteriagen wurde beantragt,
die bestehende Fertigungshalle in Richtung Westen first- und traufgleich zu verlangern,
Zudem soll zwischen den beiden Fertigungshalle eine Uberdachung eingebaut werden, um
eine trockene Ladezone vorhaiten zu kdnnen,

Der Uberplante Bereich liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 70 ,Thal® (2.
Anderung, rechtskraftig seit 08.08.2018) und ist im Flachennutzungsplan als Gewerbege-
biet dargestelit.
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Die geplante bauliche Entwicklung widerspricht v. a. in Bezug auf Lage, Ausdehnung und
geplante Nutzung den Festsetzungen des rechtskr&ftigen Bebauungsplans. Als planungs-
rechttiche Grundlage fiir die Errichtung des geplanten Vorhabens ist der Bebauungsplan zu
dndern, der entsprechende Beschluss wurde vom Bauausschuss am 20.04.2023 gefasst.
Die Anderung des Bebauungsplans entspricht der ortsplanerischen Konzeption der Ge-
meinde und dient einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung.

Vorliegende Planung dient der Entwicklung und langfristigen Sicherung eines bestehenden
Gewerbebetriebs. Alternative unbebaute Gebiete in Innerortslagen stehen der Gemeinde
nicht oder nicht in ausreichender GréBe zur Verfigung und lassen zudem immissionsrecht-
liche und / oder verkehrstechnische Probleme erwarten. Die geplante Gewerbegebietsaus-
weisung bestatigt die bisherige Planung und ist abgestimmt auf die regionalwirtschaftlichen
Gesichtspunkte wie den Strukturerhalt und die Strukturverbesserung, die Schaffung sowie
den Erhalt von Aushildungs- und Arbeitsplatzen.

Landes- und Redgionalplanung

Die vorliegende Planung entspricht beziehungsweise beriicksichtigt die Grundsétze und
Ziele der Landes- und Regionalplanung. Entsprechen der Kartendarstellungen des Regio-
nalplanes werden keine besonderen Vorgaben fir das iiberplante Gebiet getroffen. Der
Bereich befindet sich weder innerhalb Vorrang- noch Vorbehaltsgebieten gemdaB Regional-
planung.

Lage und Grote des Planungsgebiets

Der Anderungsbereich befindet sich am siidlichen Ortsrand der Ortsteils Thal, dstlich der
KreisstraBe RO6G.

Der Geltungshereich der Bebauungsplananderung umfasst die Grundstiicke Flurnummern
652/3, 652/4, 652/58 und 652/9 der Gemarkung Hohenrain, Gemeinde Feldkirchen-Wes-
terham und weist eine GréBe von circa 9.460 m2 auf (siehe folgende Karte).

BPlan BPlan
Nr. 70 Nr. 70 ——
“Thal" 652/5 “Thal" [:

T j - 652/3

65272 65244

652/6 852/

— o cecioe

,'" 8. Andrg. BPlan Nr. 70 "Thal”
%
.
ca, 9.460 m?
G52/9
------'-------'
"Abb. 9 Karte Geltungsbereich M1:1.000

Kartengrundiage: DFK © 2024 Bayerische Vermessungsverwaltung

Das Planungsgebiet ist Gber eine bestehende StichstraBe erschiossen und an die Kreis-
straBe RO 6 angebunden.
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Das Planungsgebiet ist an die vorhandenen Strukturen angebunden. Vorbehaltlich einer
nutzungsabhangigen Uberpriifung wird angenommen, dass die notwendigen Kapazitdten
im Rahmen der geplanten baulichen Entwicklung bereitgestellt werden kdnnen.

Héhenlage/Topografie

Das Geldnde innerhalb des Anderungsbereich weist eine differenzierte Ausgangssituation
auf. Das eigentliche Betriebsgeldnde einschlieBlich Parkplatz liegt im Bereich von circa
532,00 bis 532,50 m . NHN und ist annghernd eben.

Die angrenzenden unbebauten Bereiche des Anderungsbereichs weisen ein deutliches siid-
nord-gerichtetes Gefalle auf. Im s{ldwestlichen Grenzbereich des Planungsgebiets befindet
sich das anstehende Geldnde auf einer Héhenlage von circa 543,00 m . NHN.

Eine bis zu & m hohe Steinmauer gliedert die beiden Bereiche,

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

Der réumliche Geltungsbereich der 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 70 , Thal® umfasst
eine Flache von insgesamt circa 9.460 m2. Von dieser Flache werden insgesamt circa 8.365
m? als Baugrundstiicke ausgewiesen, wovon entsprechend Festsetzung 70 % (Grundfis-
chenzahl GRZ 0,70) dberbaut werden dirfer:. Die zuldssige Grundfldche gemiR § 19 Abs.
2 BauNVO betrdgt rechnerisch somit ca. 5.856 m=2.

Einen Uberblick Uber die Flichennutzungen innerhalb des Planungsgebiets liefert folgende
Flachenbitanzierung.

Flachenbilanzierung im raumlichen Geltungsbereich

Planung [m2]

Flachennutzung ca.-Werte entspr.
digitalem Flachenabgriff
Gesamter Geltungsbereich des Bebauungsplans ca. 9.460 m2
Baugrundstiicke
- Gewerbegebiet GE 1: Teilfldiche Nord ca. 3.285 m2
- Gewerbegebiet GE 2: Teilfldche Sid ca. 5.075 m2
Baugrundstiicke Gewerbe gesamt ca. 8.365 m?

Zweckbestimmende Nutzungen innerhalb der Baugrundsticke:

Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Striuchern und sonstigen

Bepflanzungen, Zweckbestimmung Eingriinung

- Gewerbegebiet GE 1; Teilfldche Nord ca. 365 m=
- Gewerbegehiet GE 2: Teiiflache Siid ca. 460 m=

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen

2
Bepflanzungen, Zweckbestimmung Eingriinung gesami ca. 825 m
Zweckbestimmende Nutzungen innerhalb der Baugrundstiicke:
private Verkehrsfldchen, Zweckbestimmung betrieblicher Park-
platz
- Gewerbegebiet GE 1: Teilfliche Nord ca. 630 m=?
- Gewerbegebiet GE 2: Teilfliche Siid ca. 130 mz
private Verkehrsﬂ‘ach_en, Zweckbestimmung ca. 760 m2
betrieblicher Parkplatz gesamt
Sonstige Nutzungen
- Fidchen flir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent- ca. 1.100 mz2
wicklung von Natur und Landschaft (Ausgleichsfiiche) s
Sonstige Nutzungen gesamt ca. 1.100 m2

Tab. 4 Uberblick Flachenbilanzierung
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8.3 Merkmale des Vorhabens

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

Im Rahmen des geplanten Vorhabens wird kein Betrieb angesiedelt, bei dem mit einer
Abfallerzeugung zu rechnen ist, welche nicht innerhalb des rechtlich zuldssigen Rahmens
liegt. Die Abfallentsorgung ist {iber das Entsorgungskonzept des Landkreises und der Ei-
gentimer gesichert.

8.3.2 Energiebedarf und Energieverbrauch

ber Energiebedarf bzw. -verbrauch wird voraussichtlich im Rahmen des normaten gewerb-
lichen Bedarfs liegen. Eine unverhaltnisméBige Steigerung des Energieverbrauchs ist nach
derzeitiger Einschdtzung nicht zu erwarten,

Grundsatzlich sollen erneuerbare Energien stérker genutzt werden. Zur Unterstiitzung die-
ser Zielsetzung wird die Instailation von Photovoltaikanlagen auf Dachfléchen festgesetzt
und erweitert die seit dem 01.03.2023 geltenden Solarbaupflicht des Bayerischen Bauord-
nung fir Gewerbe- und Industriegebiete. Des Weiteren wird die Nutzung von Prozess- und
Abwéarme empfohlen.

Entsprechend Energie-Atias Bayern ist die Region GroBhdhenrain grundsatzlich fir eine
Nutzung oherfléchennaher Geothermie geeignet. Die Standorteignung wird grundsatzlich
fur Erdwéarmekollektoren, -sonden und Grundwasserwdrmepumpen bestdtigt, Im Sinne ei-
nes Umbaus der Energieversorgung hin zu erneuerbaren Energien wird eine fachgerechte
Nutzung der Erdwarme als ressourcenschonende Energiequelle empfohlen.

Weitere Informationen kénnen dem Online-Angebot der bayerischen Staatsregierung zur
Energiewende und zu Energiesparen, Energieeffizienz und erneuerbare Energien entnom-
men werden: Energie-Atlas Bayern hitps://www.energieatlas.bayern.de

8.3.3 Umweltverschmutzung und Beldstigung

Das Planungsgebiet befindet sich angrenzend an die Kreisstral3e RO 6. Durch das Verkehrs-
aufkommen der KreisstraBe bestehen Vorbelastungen durch Immissionen wie Ldrm, Licht,
Staub, Erschiitterungen u. a.

Die im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans erarbeitete schalltechnische Unter-
suchung Projekt-Nr. 1373-2016 / V01 mit Stand vom 12.08.2016 der Ing.-GmbH fir Im-
missionsschutz und Bauphysik C. Hentschel Consult, 85354 Freising befindet sich derzeit
in der Uberpriifung bzw. Uberarbeitung. Ergebnisse des Schallschutzgutachtens sind im
weiteren Planungsverlauf zu ber{icksichtigen und bei Bedarf in die vorliegende Planung
einzuarbeiten.

Belastungen durch Lérm, Licht und Staub entstehen zudem beim Bau der neuen Gebdude
und ZufahrisstraBen. Bei diesen baubedingten Belastungen handelt es sich aber um tem-
pordre Stérungen, die vergieichsweise geringe Stérungen flir die Anlieger mit sich bringen,

Durch die Einhaltung der technischen Vorschriften wéhrend der Bauarbeiten und anschlie-
Bend wahrend des geplanten Betriebs der Ferienanlage ist nicht mit einer erheblichen Um-
weltverschmutzung zu rechnen.

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

Das Vorhaben erfordert kein Lagern, Umgang, Nutzung oder Produktion von gefdhrlichen
Stoffen im Sinne des ChemG heziehungsweise der GefStoffV, Gefahrengltern im Sinne des
Gesetzes Ober die Beforderung gefdhrlicher Gliter oder radioaktiven Stoffen.

Durch die zuldssigen Nutzungsarten ist eine nachteilige Veranderung der Eigenschaften
von Gewdssern nicht zu besorgen.
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Die Gebdude und baulichen Anlagen sind gem. den allgemein anerkannten Regeln der
Technik zu errichfen, zu unterhalten und zu betreiben. Nachteilige Verdnderungen der Ei-
genschaften von Gewassern, hier Grundwasser, sind daher nicht zu erwarten.

Das Planungsgebiet befindet sich entsprechend UmweltAtlas Bayern - Naturgefahren nicht
innerhalb von Hochwassergefahrenfléachen (Onlineabfrage vom 10.06.2024).

Entsprechend der Hinweiskarte , Oberfldchenabfluss und Sturzflut® des Bayerischen Lan-
desamt fir Umwelt LfU sind innerhalb des Plangebiets keine potenzielle FlieBwege bei
Starkregen verzeichnet,

Unfall- / Stdrfallrisiken, zum Beispiel durch hei Lagerung, Handhabung, Beférderung von
explosiven, giftigen, radioaktiven, krebserregenden oder erbgutverdndernden Stoffen sind
nicht zu erwarten.

Katastrophen wie zum Beispiel Erdbeben sind aufgrund der topographischen und geolagi-
schen Lage nicht zu erwarten. Es liegen keine Hinweise auf Georisiken vor.

Im Nahbereich des Planungsgebiets befindet ein Baudenkmal. Die Denkmalschutzbehdrde
ist bei allen BaumaBnahmen und MaBnahmen an baulichen Anlagen von denen Baudenk-
méler / Ensembtes unmittelbar oder in ihrem Nahbereich betroffen sind, zu beteiligen.
Bodendenkmidler, die bet der Ausflihrung von BaumaBnahmen zu Tage treten, unterliegen
allgemein der Meldepfiicht nach Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes
(BayDSchG). Sie sind dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege BLfD oder der Un-
teren Denkmalschutzbehdrde unverziiglich anzuzeigen.

8.3.5 Kumulierung mit Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plan-
gebiete

Der Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplans ist gekennzeichnet durch eine
Ortsrandlage.

Sudlich und &stlich des Planungsgebiets befinden sich ausgedehnte landwirtschaftlich ge-
nutzte Ftadchen {Ackerland / Griniand). Im Ubrigen schlieBt der dorfiich gepragte, im Zu-
sammenhang bebaute Bereich von Thal an das Planungsgebiet.

Eine Verdnderung der angrenzenden Bereiche mit negativen Umweltauswirkungen ist in
absehbarer Zeit nicht gegeben. Auch an der KreisstraBe RO 6 sind keine Verdnderungen
geplant.

Es ergeben sich dadurch weder aus der Bestandssituation noch aus beabsichtigten Planun-
gen Umweltaspekte, die kumulativ zu bertcksichtigen sind.
8.3.6 Auswirkungen auf das Klima und Anfalligkeit des geplanten Vorha-

bens gegeniiber Folgen des Klimawandels

Grundsatzlich ist zu erwarten, dass in Folge des Klimawandels die Klimadaten in Thal einer
Verdanderung unterliegen werden, wie zum Beispiel Anstieg der mittieren Jahresdurch-
schnittstemperatur, Zunahme von Starkregenereignissen und &hnlichem. Dem sommerli-
chen Hitzeschutz kommt deshalb besondere Bedeutung zu. Mdgliche MaBnahmen sind zum
Beispiel

- Gebdudehiile hochwertiger ausgefihrt als die gesetzlichen Mindestanforderungen vor-
geben,

~ umfangreiche Durchgriinung, ausreichender Griinfichenanteil,
- offene, wasserdurchldssige Belage bei Stelipldtzen mit Verdunstungsleistung,
-~ Begrinung von Flachddchern und flach geneigten Dachern,

Soweit auf Ebene einer verbindlichen Bauleitplanung zuldssig, werden entsprechende Fest-
setzungen im Rahmen der Anderung des Bebauungsplans getroffen.
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Durch gesetziiche Rahmenbedingungen (GEIG, GEG, EEG, BayBO etc.) ist der Schadstoff-
ausstoB und damit die Auswirkungen auf das Klima auch durch den hohen Dammstandard
der Geb3dudehullen und den Einsatz erneuerbarer Energien als gering einzustufen.

Belastungen durch LArm und Staub entstehen beim Bau der neuen Geb3ude und Zufahrts-
straBen. Bei diesen baubedingten Belastungen handelt es sich aber um tempordre Stérun-
gen. Durch die Einhaltung der technischen Vorschriften wihrend der Bauarbeiten und an-
schlieBend wdhrend Nutzung der Gebdude (inki. ruhendem Verkehr) ist nicht mit einer
erheblichen und klimarelevanten Umweltverschmutzung zu rechnen.

Durch die neue Bebauung wird sich das Verkehrsaufkemmen im Geltungsbereich und dem
angrenzenden Verkehrswegesystem nicht wesentlich erhdhen. Negative Auswirkungen auf
das Klima sind allenfalls im geringen MafB vorhanden. Es ist zudem davon auszugehen,
dass durch einen in den kommenden Jahren steigenden Anteil emissionsarmer Fahrzeuge
{z.B. rein elektrisch betriebene PKW) im mobilen Individualverkehr (MIV) die Auswirkun-
gen abnehmen werden.

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

In Anwendung des § 7 Abs. 1 des Gesetzes (ber die Umweltvertréglichkeitsprifung UVPG
und unter Ber{icksichtigung der Anlage 1 zum UVPG ist fir das vorliegende Vorhaben auf-
grund der festgesetzten Grundfldche deutlich unterhalb des zuldssigen Schwellenwerts von
20.000 m2 eine Vorprifung des Einzelfalis zur Feststellung einer UVP-Pflicht nach UVPG
nicht erforderlich.

8.5 Uberblick iiber die in einschligigen Fachgesetzen und Fachplinen ge-
nannten Ziele des Umweltschutzes

Stadtebauliche Leitlinie im Sinne der Landes- und Regionalplanung ist eine nachhaltige
Raumentwickiung, die zu einer dauerhaften, ausgewogenen und umweitgerechten Ord-
nung gleichwertiger und gesunder Lebens- und Arbeitshedingungen fihrt, ohne die cha-
rakteristische Eigenart der Region zu verlieren.

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

In der nachfolgenden Tabelle sind die wesentlichen, in den einschligigen Fachgesetzen und
Fachpl&nen festgelegten umweltrelevanten Ziele aufgeflihrt, die hinsichtlich der Schutzgli-
ter von Bedeutung sind. Auch ist die Art ihrer Beriicksichtigung in der Bauleitplanung dar-
gestealit,

Fachrecht - - 1as - -

und Fachpla- | Umweltrelevante Ziele :slr_'lt:ksmhtlgung in der Bauleitpla-

nungen

BImSchG, - Vermeidung von schadlichen Um- | Das 0Oberwiegende Planungsgebiet ist

TA Larm, welteinwirkungen auf Wohn- und | durch die vorhandene gewerbliche Nut-

DIN 18005, sonstige schutzbedlrftige Ge- | zung vorgepragt.

16. BImSchy, biete, Die vorfiegende sachverstandige Unter-

18. BImSchV, | - gesunde Arbeits- und Wohnver- | suchung der auf das Pianungsgebiet ein-

TA Luft héltnisse, wirkenden Immissionen und der Auswir-

LAI Licht - Beachtung des Trennungsgrund- | kungen der Planung auf die angrenzen-

satzes. den Flachen wird liberarbeitet. Die Ergeb-~

nisse des Gutachtens sind iim Rahmen des
weiteren Planungsverlaufs zu beriicksich-
tigen. Nach derzeitiger Einschatzung sind
keine grundsatzlichen Hindernisse gegen
die geplante Erweiterung der vorhande-
nen Nutzung erkennbar.
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Fachrecht
und Fachpla-
hungen

Umweltrelevante Ziele

Beriicksichtigung in der Bauleitpla-
nung

BauGs,
BBodSchG,
BNatSchG

- Sparsamer und schonender Um-
gang mit Boden,

- Innenentwicklung,

- Wiedermutzbarmachung von ver-
siegelten Fldchen,

- Begrenzung der Versiegelung,

- Nachhaitige Sicherung der Funk-
tion des Bodens,

- Schuiz natiirlicher Bodenfunktio-
nen und der Archivfunktionen der
Boden, insbesondere solcher B-
den mit besonderen Funktionen,

- VorsergemaBnahmen gegen
nachteilige Einwirkungen auf den
Boden.

Die allgemeinen Bodenverhdlinisse Pla-
nungsgebiet wurden ermittelt. Detail-
lierte Erkenntnisse Uber den Bodenaufbau
liegen nicht vor.

Eingriffsminimierung durch die Oberpla-
nung einer bereits genutzten und teil-
weise versiegelten Flache.

Es werden keine Bdden von besonderer
Funktionsbedeutung (zum Beispiel Natur-
béden mit geringer Uberformung im Be-
reich von historisch altern Wald} in An-
spruch genommen,

Die zusdtzliche Flachenversiegelung wird
im Rahmen der verbindiichen Bauleitpla-
nung durch Festsetzungen soweit méglich
begrenzt werden, z. B. durch Mindestvor-
gaben zur Eingriinung, Festsetzung zu
AusfUhrung von Stellpldtzen in wasser-
durchidssigen Beldgen etc.

Altlasten sind nicht bekannt.

WHG,
BauGB

- Grundwasser- und FlieBgewdsser-
schutz,

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

- Berlicksichtigung  von  Uber-
schwemmungs- und Risikogebie-
ten,

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

- Beriicksichtigung des Hochwas-
serschutzes und der Hochwasser-
varsarge

Innerhalb des Anderungsbereichs befin-
den sich keine Oberflachengewisser.

Innerhalb und angrenzend an das Pla-
nungsgebiet befinden sich keine festge-
setzten oder vorldufig gesicherten Gber-
schwemmungsgebiete. Das Gebiet befin-
det sich nicht innerhalb eines wassersen-
siblen Bereichs.

Die allgemeine Grundwassersituation und
die hydrogeclogischen Verhéitnisse im
Planungsgebiet wurden ermittelt, Detail-
lierte Erkenntnisse Uber den Grundwas-
serstand liegen nicht vor.

Dachfldchen- und Niederschlagswasser
von privaten Hof- und Zufahrtsflachen ist
aligermein nach Moglichkeit auf den jewei-
ligen Baugrundstiicken zu versickern, Da-
bei ist eine breitflichige Versickerung
tiber eine belebte Bodenzone anzustre-
ben.

Im Rahmen der Baugenehmigung ist ein
Konzept zur Oberflichenwasserbeseiti-
gung vorzulegen.

BNatSchG

Schutz von Flichen mit glinstiger
lufthygienischer oder klimatischer
Wirkung

Dem Planungsgebiet kammt aufgrund der
Lage und der derzeitigen ausgeiibten
Nutzung keine bescndere Bedeutung als
Kaltluftentstehungsgebiet zu.

In Waldflichen wird nicht eingegriffen.
Die geplante Nutzung vermeidet die In-
anspruchnahme anderer, bislang unge-
nutzter und fiir das Klima bedeutsamer
Flachen.
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Fachrecht
und Fachpla-
aungen

Umweltrelevante Ziele

Beriicksichtigung in der Bauleitpla-
nung

BNatSchG,
BauGB,
BNatSchG,
BayNat5ch(,
BArtSchv
sowie
FFH-Richtli-
nien und EU-
Vagelschutz-
richtlinien

- Natur und Landschaft sind so zu
schiitzen, dass

die biclogische Vielfalt,

die Leistungs- und Funktions-
fahigkeit des Naturhaushalts
einschlieBlich der Regenerati-
onsfdhigkeit und nachhaitigen
Nutzungsfdhigkeit der Natur-
glter sowie

die Vielfalt, Eigenart und
Schinheit sowie der Erho-
lungswert von Natur und Land-
schaft

auf Dauer gesichert sind.

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

- Erhaltung und Schutz geschiitzter
Tier- und Pflanzenartean,

Die Anderung des Bebauungsplans wird
im Regelverfahren aufgestellt.

Die durch die Planung verbereiteten Ein-
griffe in Natur / Landschaft sind daher zu
untersuchen und zu bilanzieren. Erforder-
liche AusgleichsmaBnahmen fiir die ge-
planten Eingriffe sind zu bestimmen.

Das Planungsgebiet befindet sich nicht in-
nerhalb eines Gebiets von Bayernnetz-
Natur-Projekten.

Das Vorkommen von artenschuizrechtlich
relevanten Tier- und Pflanzengruppen ist
nach derzeitiger Einschdtzung nicht zu er-
warten.

Potenzielle Natura-2000-Gebiete (FFH-
und VS-Richtlinien) sind von dem Vorha-
ben nicht betroffen. In Waldflachen wird
mit dieser Planung nicht eingegriffen.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitpla-
nung werden Festsetzungen zur Vermei-
dung und Verringerung von nachteiligen
Auswirkungen auf Natur und Umwelt ge-
troffen,

Die Planung erstreckt sich auf eine Fliche
mit nur geringer Erholungsfunktion. Im
Bebauungsplan werden zur Minimierung
der Auswirkungen auf den Erholungswert
von Natur und Landschaft zudem Festset-
zungen, z.B. fir eine ausreichende Ein-
und Durchgrilnung sowie eine Begren-
zung der Hbhenentwicklung der Gebdude
getroffen.

BauGB iVm
BNatSchG -
Eingriffsrege-
lung

Vermeidung tund Ausgleich voraus-

sichtlich erheblicher

Beeintrachti-

gungen des Landschaftsbildes sowie
der Leistungs- und Funktionsfihig-
keit des Naturhaushaltes.

Das Vermeidungsgebot wird beachtet.

Die durch die Planung vorbereiteten Ein-
griffe in Natur und Landschaft werden bi-
lanziert und ggf. notwendige Ausgleichs-
maBnahmen hierfir bestimmt.

BauGE,
BayDSchG

Beriicksichtigung der Belange der
Baukultur, des Denkmalschutzes und
der Denkmalpflege

Entsprechend der Denkmalliste des Bay-
erisches Landesamt fdr Denkmaipflege
BLfD befindet sich im Nahbereich ein Bau-
denkmal.

Die Denkmaischutzbehbtrde ist bei allen
BaumabBnahmen und Mafinahmen an bau-
lichen Anlagen von denen Baudenkmaéler
/ Ensembles unmittelbar oder in ihrem
Nahbereich betroffen sind, zu beteiligen.
Inshesondere verfahrensfreie oder von
der Baugenehmigung freigestellte Bau-
mafinabkmen bedirfen in diesem Fall einar
entsprechenden Erlaubnis nach Art. &
Denkmalschutzgesetz {DSchG), welche
beim Landratsamt Rosenheim zu bean-
tragen und dber die Gemeinde einzu-
reichen ist.
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Fachrecht . . hes . -
und Fachpla- | Umweltrelevante Ziele 23;‘:"5“:'1“9"“9 in der Bauleitpla-
nungen
Allgemein wird darauf hingewiesen, dass
Bodendenkmaier, die wiahrend der Bauar-
beiten zu Tage treten, der Meldepflicht
gemdB Art. B BayDSchG unterliegen. Sie
sind der zustdndigen Behbrde unverziig-
lich zu melden,
Landesent- - Die Gemeinde Feldkirchen-Wes- | Die vorliegende Planung berlicksichtigt
wicklungspla- terham ist im Regionalplan fr die | die Ziele der Raumordnung.
Eung (LI{EP!), Planungsregion 18 (RI;tlB) als Un- | mas vorhaben basiert auf einer stidte-
egionalpla- terzentrum eingestuft. Die Ge- i ; R .
nung {RP) meinde liegt im landlichen Raum ;ZL;!;:E; ;(;rnigf;:;l::};a(:tiemr:::t zur Zer
im Umfeld der groflen Verdich- . ; . i
tungsraume. In diesem Tefiraum Die Vermegelun.g wird durch die Nachnut.—
soli eine eigenstandige Siedlungs- zung einer bere.!ts genutztel.'.n und zum Teil
und Wirtschaftsentwicklung be- versiegelten Flache beschriankt bzw. be-
wahrt bleiben (RP 18 A 11 3.1 G). | 9remzt- S
Entsprechend Regionalplan wer- Eine grundsatz?tche.t AIFernatwe. ist die
den keine besonderen Grundsstze Nuﬂvariante. .DIES ist ]ed.och nicht das
und Ziele formuliert. planerische Ziel der Gemeinde.
Allgemeine Vorgaben der Regio- Der Flat?her!beda‘rf der vorliegenden Pla-
nalplanung: nung or:entlert.s:ch an .Vorgaber.l des be-
. stehenden Betriebs, bei denen ein Raum-
" Nutzung \'ton Potentialen der und AuBenkonzept klar vorgegeben ist.
Innenelntwmklung, ) Die Flachenausweisung beriicksichtigt
» Vermeidung der Zersiedelung | yshei .S, eines sparsamen Umgangs mit
de‘r Laridschaft, ) Grund und Boden die erforderliche GréBe.
) O.rlentierung der Siedlungsent- Das Planungsgebiet ist durch die vorhan-
wicklung an der vorhandenen dene Nutzung vorgepragt.
Raumstruktuy und ressourcen- I .
schonende Waeiterfihrung un- Die auﬁgre Ver- und Entsoi'gungsmfra_-
ter Beriicksichtigung der sozia- struktur ist \{oKhanden und bietet ausrei-
ten und wirtschaftlichen Bedin- chend Kapazitaten.
gungen,
» Beschréankung der Versiege-
lung des Bodens auf ein Min-
destmaf.
Arten- und Fir das Planungsgebiet sind entspre- | Grundsatzlich werden artenschutzrechtli-
Biotopschutz- | chend dem ABSP Bayern fur den | che Aspekte und allgemeine Vorgaben
programm Landkreis Rosenheim keine beson- | des Artenschutzes ber{cksichtigt.
ABSP Rosen- deren Ziele und MaBnahmen flr das
heim Planungsgebiet formuliert.
Flachennut- Darstellung des Plangebiets als Ge- | Die Bebauungsplandnderung wird aus
zungsplan FNP | werbefldche. dem rechtswirksamen Flachennutzungs-
plan entwickeit. Eine Anderung bezie-
hungsweise Anpassung des Fliachennut-
zungspians ist somit nicht erforderlich.

Tab. 5 1n einschidgigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegte Ziele des Umwelt-
schutzes

8.6 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswir-
kungen und Prognose tiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfiihrung der Planung

Bie Untersuchung beschrénkt sich im Wesentlichen auf das Pianungsgebiet sowie auf die
unmittelbare Umgebung.

BEGS GmbH, Zweigstelle Rosenheim



Gemeinde Feldkirchen-Westerham - 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 70 ,Thal® 30

bDie Betrachtung und Einstufung des Gebiets erfolgt durch eigene Erhebungen mittels
Ortseinsicht und daraus folgender Bestandsanalyse, durch Einsicht in die einschldgigen
Batenbanken und Informationssysteme sowie in den Flachennutzungsplan mit integriertem
tandschaftspian und durch Angaben der Gemeinde Feldkirchen-Westerham.

Anhand der landschaftsdkologischen Furnktionen wird die aktuelle Bedeutung des Gebietes
abgeschatzt und seine Empfindlichkeit gegeniiber eventueilen nachteiligen Nutzungsdnde-
rungen bewertet.

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

Auf der Grundlage einer verbal-argumentativen Beschreibung der bau-, aniage- und be-
triebsbedingien Auswirkungen erfoigt eine schutzgutbezogene Bewertung durch eine Ein-
schatzung der Eingriffsschwere nach geringer, mittlerer und hoher Erheblichkeit. Hierbei
sind zusétzlich auch Wirkungen in verschiedenen zeitlichen Dimensicnen zu berlicksichti-
gen: zeitlich begrenzte (voriibergehende) und dauerhafte Wirkungen, Auswirkungen wah-
rend der Bauzeit und wihrend des Betriebs,

Diese Prognose erméglicht die Einschdtzung der Projektauswirkungen bei Durchflihrung
der Planung. Die Bewertung des Eingriffes erfolgt unter der Voraussetzung, dass die ge-
forderten Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen beachtet werden. Das Ergebnis ist
im Folgenden zusammengefasst.

8.6.1 Schutzgut Mensch - Ldrm- / Lichteinwirkung

8.6.1.1 Beschreibung der Ausgangssituation

Larm

Grundlage fiir die getroffenen Festsetzungen bildet analog dem rechtskréftigen Bebau-
ungsplan (2. Anderung)} die schalltechnische Untersuchung Projekt-Nr. 1373-2016 / V01
mit Stand vom 12.08.2016 der Ing.-GmbH fiir Immissionsschutz und Bauphysik C. Hent-
schel Consult, 85354 Freising.

Das Gutachten wurde durch die Ing.-GmbH C. Hentschel Consult (berpriift. Die schalltech-
nische Untersuchung Projekt Nr. 1373-2024 SU V02 mit Stand vom 24.07.2024 bestdtigt
die getroffenen Festsetzungen,

Das Planungsgebiet wird im Westen durch die Kreisstrae RO 6 begrenzt. Negative
Larmeinwirkungen durch das Verkehrsaufkommen auf der KreisstraBe und somit Vorbelas-
tungen des Schuizguts Mensch sind im Umfeld des Vorhabens daher grundsétzlich gege-
ben.

Licht

Flr alle Lebewesen auf der Erde ist der durch die Rotation des Planeten bedingte natiirliche
Wechsel zwischen hellem Tag und dunkler Nacht der grundiegendste Rhythmus. Durch den
Einfluss von kiinstlicher Beleuchtung werden diese Lichtverhdltnisse, vordinglich in der
Nacht, durch den Menschen beeinflusst. Durch kiinstliche Lichtquellen kann es zu Blendung
und einer Aufhellung der Nachtlandschaft kommen, was neben wildlebenden Tierarten und
Insekter auch den Menschen beeintrdchtigen kann.

Die Helligkeit des Himmels wird mit Hilfe eines ,Sky Quality Meters® gemessen und der
Einfachheit halber dann als ,SQM-Wert" bezeichnet. Es qgilt die Regel: Je héher der SQM-
Wert, desto dunkler der Nachthimmel. Entsprechend Weitatlas der kiinstlichen Nachthim-
melshelligkeit 2015 wird der SQM-Wert flr Thal mit 21,35 beziffert und entspricht somit
noch einem sehr dunklen Himmel {,Landhimmel®} (Online-Abfrage lightpollutionmap.info
vom 11.06.2024).

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

Durch die tangierende KreisstraBe ist durch den nachtlichen Verkehr mit Lichteinwirkungen
auf das Planungsgebiet zu rechnen. Insbesondere da der Ortseingangsbereich nahe des
Plangebietes liegt und somit starke Lichteinwirkungen durch Fernlicht von Kfz als wahr-
scheinlich zu bewerten sind.

Durch die Reflexion wvon Sonnenlicht an giatten Fassaden oder spiegelnden
Geb&dudeelementen wie Jalousien, Metallverkleidungen und unter Umstinden auch an
Fensterfldchen treten z. T. auch tagsilber punktueli hohe Leuchtdichten auf, welche zu
Blendwirkungen fiihren kdnnen. In der unmittelbren Umgebung des Plangebiets ist durch
die bestehende Bebauung mit hoher Wahrscheinlichkeit bereits eine punktuelle
Blendwirkung durch Refiexionen vorhanden. Eine Datenaufnahme vor Ort fand nicht statt,

8.6.1.2 Baubedingte Auswirkungen

Belastungen durch Larm entstehen beim Neubau der geplanten Gewerbebauten sowie de-
ren ErschlieBung. Bei diesen baubedingten Belastungen handelt es sich jedoch um tempo-
rare Stérungen,

Die baubedingten Beeintrachtigungen sind somit als gering erheblich zu bewerten.

8.6.1.3 Anlage- / Betriebsbhedingte Auswirkungen
Die Realisierung der Planung wird ggf. zu zuséatzlichen Larmbelastungen filhren.

Zur Beurtellung der detaillierten schalltechnischen Situation und maglicher Immissions-
konflikte wird derzeit ein entsprechendes Gutachten erarbeitet. Die Ergebnisse sind im
weiteren Planungsverlauf zu berlcksichtigen.

Die zusétzlichen anlage- und betriebsbhedingten Beeintrdchtigungen werden deshaib nach
derzeitiger Einschitzung als gering eingestuft.

Bei den Beleuchtungsanlagen sind grundsatzlich die Vorgaben des Attikel 11a Bayerisches
Naturschutzgesetz BayNatSchG zu beriicksichtigen. Fir die Beleuchtung des Bereichs {Zu-
wegungen, ErschlieBungsflachen etc.) sind zum Artenschutz alle Leuchtmittel mit nach un-
ten abstrahlenden Lichtkegeln zu versehen. Zum Schutz nachtaktiver Insekien, Voge! und
Fledermduse sind zudem lediglich in den Zugangsbereichen Leuchten mit geringer Anzie-
hungswirkung (warmweiBe Leuchtkérper, LED) zuidssig. Eine Dauerbeleuchtung ist unzu-
lassig. Die Gehduse missen dicht ausgefiihrt sein {keine Insektenfallen).

8.6.1.4 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Mensch - Lirm-
und Luftreinhaltung

Baubedingte | Anlagebedingte | Betriebsbedingte | Gesamter-

Schutzgut Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen heblichkeit

Mensch: Larim- /
Luftreinhaltung

Tab. 6 Erheblichkeit zum Schutzgut Mensch

gering gering gering gering

8.6.2 Schutzgut Mensch - Erholung / siedilungsnaher Freiraum

8.6.2.1 Beschreibung der Ausgangssituation

Das Gebiet wird entsprechend Regiconaiplan allgemein dem Gebiet fiir Tourismus und Er-
holung Nr. 5 ,Inn / Mangfallgebiet® zugeordnet,

Fir den Gberplanten Bereich gilt der Bebauungsplan Nr. 70 ,Thal*. Im Bebauungsplan wird
der Bereich im Wesentlichen als Gewerbegebiet festgesetzt.
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bie Erholungseignung im und angrenzend an das Planungsgebiet ist aufgrund der vorhan-
denen Nutzung und der tangierenden KreisstraBe aligemein eingeschrankt.

In der Gesamtschau ist das {iberplante Gebiet als siedlungsnaher Freiraum mit geringer
Aufenthaltsqualitdt und Erholungswert einzustufen.

8.6.2.2 Bau-, anlage- / betriebsbedingte Auswirkungen

Im Bereich des Planungsgebiets gehen nur Flachen mit geringer Erholungsfunktion verio-
ren.

Das Erscheinungsbild des Planungsgebietes wird den Erholungsraum grundsétzlich veran-
dern. Im Vergleich zur bestehenden Nutzung ist jedoch iediglich eine geringe zusétzliche
Beeintrdchtigung zu erwarten,

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

Zu Minimierung der Auswirkungen werden im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
zudem Festsetzungen zur Sichersteliung einer ausreichenden Eingrinung getroffen.

8.6.2.3 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Mensch ~ Larm-
und Luftreinhaltung, Erholung und siedlungsnaher Freiraum

Baubedingte | Anlagebedingte | Betriehsbedingte | Gesamter-

Schutzgut Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen heblichkeit

Mensch: Erholung /
siedlungsnaher Frei- gering gering gering gering
raum

Tab. 7 Erheblichkeit zum Schutzgut Mensch

8.6.3 Schutzgut Pflanzen und Tiere

8.6.3.1 Beschreibung der Ausgangssituation

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

Biegeografische Region: kontinental

Groflandschaft: Alpenvorland
Naturraum-Haupteinheit: D66 Voralpines Moor- und Hiigelland
(Ssymank)

Naturraum-Einheit: 038 Inn-Chiemsee-H(gelland

(Meynen/Schmithisen et. al.}

Naturraum-tUntereinheit (ABSP): 038-A Jungmordnenlandschaft des Inn-Chiemsee-
Hlagellandes

Potenzielle natiirliche Vegetation

Als potenzielle natilrliche Vegetation pnV wird der Endzustand einer Vegetation bezeichnet,
den man ohne menschliche Eingriffe in einem Gebiet erwarten wiirde. Der direkte Einfluss
des Menschen wird ausgeblendet, es verbleibt lediglich das Beziehungsgefiige zwischen
Vegetation und der Summe der Standortfaktoren. Ramit ist die pnV die eigentliche stabile
und standortgerechte Pflanzendecke. Die Neupflanzungen von Gehdizen sollten sich daher
an der Artenzusammensetzung der pnV orientieren, Aspekte des Klimawandels sind dabei
jedoch zu beriicksichtigen.
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Der Planungsgebiet befindet sich innerhalb der pnV des ,Waldmeister-Tannen-Buchen-
wald; z.T. mit Komplex mit Waldgersten-Tannen-Buchenwald; &rtlich mit Rundblattlab-
kraut-Tannenwald, Schwarzerlen-Eschen-Sumpfwald oder Walzenseggen-Schwarzerien-
Bruchwald sowie punktuell waldfreie Hochmoor-Vegetation® [Legendeneinheit M&6¢T].

Schutzgebiete und Flachen der amtlichen Bigtopkartierung

Innerhalb des Planungsgebiets und in einem Umfeld von Gber 3 km befinden sich keine
internationale, européische oder nationale Schutzgebiete geman § 23 bis § 29 BNatSchG
(Biosphdrenreservate, NATURA 2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzge-
biete, geschitzte Landschaftsbestandteile u, a).

Innerhalb des Planungsgebiets und im ndheren Umfeld befinden sich keine Flachen der
amtlichen Biotopkartierung Bayern. Bictope oder Lebensstdtten gemaB § 30 BNatSchG
beziehungsweise Art. 23 BayNatSchG bleiben von der Planung unber(het. In bestehende
Waldfldchen wird nicht eingegriffen.

Bei der nachstgelegenen Biotopfldche Nr. 8037-0077-001 ,Bachlauf nordéstlich GroBho-
henrain™ in einer Entfernung ven circa 130 m sidlich des Planungsgebiets handelt es sich
gewdsserbegleitende Auwilder, mesophile Laubwilder, lineare Gewdsserbegleitgehdlze
und unverbautes FlieBgewdsser,

Die aufgefihrten Biotope sind von dem Verhaben nicht betroffen und stehen in keinem
unmittelbaren funktionalen Zusammenhang,

Realnutzung
Das Planungsbiet ist durch die vorhandene Nutzung in weiten Teillen gepragt.

Die unbebauten Griinfidchen im siidlichen und westlichen Bereich des Planungsgebiets wer-
den regelméBig gepflegt und weisen einen vereinzelten Baum- und Strauchbestand aus
{iberwiegend heimischen Arten auf, In Teilbereichen besteht ein intensiver Bewuchs mit
Brennnessel. Randlich der bestehenden Stitzmauer stehen vereinzelt Laubgehdlze junger
Auspragung wie bspw. Esche, Feld-Ahorn etc.

Innerhalb des Planungsgebiets befindet sich kein dominierender Baumbestand.

Vorkoemmen artenschutzrechtlich relevanter Tier- und Pflanzenagruppen

Aufgrund der Strukturausstattung im Anderungsbereich ist nach derzeitiger Einschétzung
ein Verkommen ven artenschutzrechtlich relevanten Tier- und Pflanzenarten nicht zu er-
warten.

Das Planungsgebiet befindet sich nicht innerhalb von Gebieten von Bayernnetz-Natur-Pro-
jekten.

8.6.3.2 Baubedingte Auswirkungen

Birekte Beeintrdchtigungen der umliegenden europdischen und nationalen Schutzgebiete
sowie der benachbarten Biotopfldchen kénnen aufgrund der Lage und dem Abstand zum
Planungsgebiet aligemein ausgeschlossen werden. Erhebliche indirekte Begintrachtigungen
tiber mégiiche Wirkungspfade wie Luft (Ldrm, Immissionen) oder visuelle Wirkungen sind
unter Beriicksichtigung der bereits bestehenden Bebauung im Umfeld des Pianungsgebiets
nicht zu erwarten.

Im Planungsgebiet kénnen Lagerfidchen und Baustelleneinrichtungsflichen wahrend der
Bauphase grundsatzlich Beeintrachtigungen der angrenzenden Lebensrdume darstellen,

Durch Bauarbeiten werden Lebensrdume mit geringer Bedeutung flr die Pflanzen- und
Tierwelt beansprucht. Durch die geplante Erweiterung des Gewerbegebiets gehen keine
Quartiere fUr artenschutzrechlich relevante Tierarten verloren. Die wahrend der Bauzeit
verursachten Larmeinwirkungen, Erschitterungen und stofflichen Emissionean sind im Um-
feld des Vorhabens rdumlich und zeitlich begrenzt,
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Unter Beriicksichtigung der MaBnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestédnden sind
baubedingt Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

8.6.3.3 Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Der ﬁinderungsbéreich weist durch die vorhandene Nutzung eine Vorbelastung auf. Die
bistang unbebauten Flachen besitzen keine herausragende Bedeutung flr den Naturhaus-
halt.

Durch neue Planung kommt es allgemein zu einem Lebensraumverlust fGr Pflanzen und
Tiere. In Fidchen der Biotopkartierung Bayern wird nicht eingegriffen, Das Beeintrachti-
gungspotenzial des geplanten Vorhabens auf vorkommende S&ugetiere und Vigel ist als
gering einzustufen.

Bei den geplanten Neupflanzungen von Gehdlzen ist entsprechend Festsetzung eine stand-
ort- und klimagerechte und eine, sich an der potenziellien natirlichen Vegetation orientie-
rende Artenauswahl zu treffen. Zusatziich sollte der Einsatz von Baumen als Grin- und
Gestaltungselement gezielt stattfinden.

Uberbaute Bereiche bewirken eine erhéhte Bodenversiegelung. Dadurch geht in begrenz-
tem MaBe siedlungsnaher Bewegungs- und Lebensraum flir Tiere verloren.

Erhebliche betriebsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Pfianzen und Tiere sind auf-
grund der Vorpriagung des Gebiets jedoch nicht zu erwarten.

Fir potenziell vorkommende Nahrungsgédste gehen durch die vorliegende Planung, in Be-
riicksichtigung der vorhandenen Nuizungen, begrenzt Teile des Nahrungsiebensraumes
verloren. In den unmittelbar angrenzenden Landwirtschaftsflachen sind jedoch geeignete
und erreichbare Nahrungshabitate in gleicher oder besserer Qualitdt vorhanden. Deshalb
und aufgrund der GroBe der Gesamtjagdreviere sowie der Ausweichmdglichkeit auf be-
nachbarie Flachen ist der Verlust von Teillebensraumen als gering erheblich einzustufen,

Die Uberplanten Ergédnzungsbereiche weisen keine wertvollen und geschltzten Biotop-
strukturen auf. Das Gebiet weist aufgrund der tangierenden KreisstraBe grundsatziich eine
Vorbelastung auf.

Mit der Erweiterung des bestehenden Betriebs ist grundsétzlich eine neue Sifuation der
Lichteinwirkung gegeben. Unter Beachtung der gesetzlichen Vorgaben und Regelungen
werden die Auswirkungen nach derzeitiger Einschatzung als gering erheblich eingestuft.

In Anbetracht der vorhandenen Nutzungen und der Erweiterungsflachen in vergleichsweise
geringfilgigem Umfang sowie aufgrund der geplanten MaBnahmen zur Eingriinung sind er-
hebliche anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere
nach derzeitiger Einschdtzung nicht zu erwarten. Die zusétzlichen anlage- und betriebsbe-
dingten Auswirkungen auf die Pflanzen und Tiere werden somit in der Gesamtbetrachtung
insgesamt ais gering erheblich eingestuft.

8.6.3.4 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Pflanzen / Tiere

Schutzqut Baubedingte | Anlagebedingte | Betriebsbedingte Gesamter-
g Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen heblichkeit
Pflanzen u, Tiere gering gering gering gering

Tab. 8 Erheblichkeit zum Schutzgut Pflanzen und Tiere
8.6.4 Schutzgut Fliche

8.6.4.1 Beschreibung der Ausgangssituation

Das Schutzgut ,Fldche® stellt eine begrenzt zur Verfigung stehende und unvermehrbare
Ressource dar, dient dem Menschen als Lebensgrundiage und wird durch diesen flr seine
Zwecke vielfadltig und regelmaiig in Anspruch genommen.
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Neben dem direkten Flachenverifust durch die Inanspruchnahme von Bodenflachen als
Siedlungs-, Verkehrs- und Produktionsflichen wird durch eine Beeintrdchtigung des
Schutzgutes der Naturhaushalt in vielfdltiger Weise (negativ) beeinflusst,

Ein grundsatzliches Ziel der Bebauungsplanung ist es daher, den Flachenverbrauch, d. h,
die Nutzungsédnderung ven Bodenflichen und den damit einhergehenden Verlust ihrer ur-
spriinglichen Funktionen, auf kommunaler Ebene deutlich zu senken.

Das Planungsgebiet befindet sich entsprechend der Karte ,Unzerschnittene verkehrsarme
Raume UZVR in Deutschiand™ des Bundesamts fiir Naturschutz mit Stand 2015 nicht in-
nerhalb eines UZVR gréBer 100 km=.

Der Geltungsbereich des Plangebietes ist im Bestand bereits hochgradig versiegelt, die
verbleibenden Vegetationsflachen in den Randbereichen sind anthropogen geprigt.

Im Plangebiet herrscht aufgrund des hestehenden hohen Versieglungsgrads daher bereits
eine hohe Vorbelastung fir das Schutzgut Fldche. Das zum GroBteil bereits versiegelte
Plangebiet hat fUr das Schutzgut Flache demnach eine geringe Bedeutung. Dennoch ist
gegenilber einer weiteren Versiegelung von einer hohen Empfindlichkeit auszugehen.

8.6.4.2 Bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Der Bebauungsplan umfasst ca. 9.460 m2, Innerhaib der bestehenden Baugrundsticke
bewirkt die vorliegende Planung eine Erhthung der zuldssigen Grundflichenzahl von GRZ
0,55 (GE1) bzw. GRZ 0,4 {GE 2) auf GRZ 0,7. Bislang festgesetzte Eingrilnungsflachen
werden lediglich in der Randhereichen der Planungsgebiets Gberplant. In vorliegender Be-
bauungsplandanderung festgesetzte Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen kompen-
sieren diese Eingriffe weitgehend.

Die durch vorliegende Planung erforderlichen Ausgleichsflachen kénnen nicht vollstandig
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans nachgewiesen werden. Die Aus-
gleichsmaBnahmen werden daher zusatzlich auf externem Gebiet in Form von freiwach-
senden Hecken als vorgelagerter Waldmantel sowie Extensivgrinland nachgewiesen, siehe
auch Kap. 8.10 dieser Begriindung.

Baubedingte Auswirkungen

Die im Rahmen der Bauleitplanung vorbereiteten BaumaBnahmen sind voraussichtlich
ohne zusatzlichen, Uber die BaumaBnahme hinausgehenden Flachenverhrauch (externe
Baustraflen etc.) zu realisieren.

Dem folgend ist hier baubedingt mit Auswirkungen geringer Erheblichkeit auszugehen.

Anlagebedingte Auswirkungen

Durch das Vorhaben kommt es allgemein zu einem Verlust von Freifiachen durch Bebauung
und Versieglung.

Im Rahmen der Bebauungsplandnderung werden Uberwiegend bereits beanspruchte Fl4-
chen ilberplant. Eine regelmaBige, effiziente Nutzung der bislang unbebauten Fliachen fir
die Landwirtschaft findet nicht statt.

Somit sind anlagebedingt zusétzliche Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch den Betrieb ist mit keinen, Uber die Flichen des Bebauungsplans hinausgehenden,
Flacheninanspruchnahmen zu rechnen {externe Stellplatze, StraBenausbauten etc.).

Es ist mit Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu rechnen.
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8.6.4.3 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Fldche

Schutzgut Baubedingte | Anlagebedingte | Betriebsbedingte Gesamter-
9 Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen heblichkeit
Flache gering gering gering gering

Tab. 9 Erheblichkeit zum Schutzgut Fléche
8.6.5 Schutzgut Boden

8.6.5.1 Beschreibung der Ausgangssituation
Bdden erfillen unterschiedliche natiiriiche Funktionen:

- Lebensgrundlage und Lebensraum flir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen
{Lebensraumfunktion),

- Bestandteil des Naturhaushalts, insbesondere mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreis-
[Aufen,

- Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaurnedium flr stoffliche Einwirkungen auf Grund der Fil-
ter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften, insbesondere auch zum Schutz des
Grundwassers.

Zusatzlich sind Bdden grundsatziich Standort fir die land- und forstwirtschaftiiche Nut-
zung und Archiv der Natur- und Kulturgeschichte.

Entsprechend der Ubersichtsbodenkarte UEBK25 von Bayern ist das Planungsgebiet ge-
pragt durch ,Vorherrschend Braunerde, gering verbreitet Parabraunerde aus kiesfihren-
dem Lehim {Deckschicht oder Jungmordne) Uber Schluff- bis Lehmkies (Jungmeordne, car-
bonatisch, zentralalpin gepréagt)® [Legendeneinheit 30bi.

In der digitalen geologischen Karte von Bayern dGK25 ist der Anderungsbereich als ter-
tidre obere SliBwassermolasse klassifiziert. Im Bereich der Gesteinskunde wird der Be-
reich als ,Wechselfolge aus Ton, Schiuff, Mergef und Sand, nach Osten zunehmend Kies,
sandig, v. a. alpenrandnah und im Untergrund auch verfestigt; vereinzelt Braunkohle™
beschrieben (siehe folgende Karte).

Abb. 10 Auszug aus digitaler geologischer Karte von Bayern dGK25 BGR mit Kennzeich-

nung des Anderungsbereichs {schematisch rot umrandet} — ohne MaBstab
Quelle: UmweltAtlas - Geologie © 2024 BaylLfU; Geobasisdaten: © 2024 Bay. Vermessungs-
verwaltung, EuroGeographics
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In der Bodenschétzungsiibersichtskarte BSK25 von Bayern ist das Planungsgebiet als
Wechselland Griinland ~ Acker sowie als Fldche mit Egartwirtschaft gekennzeichnet. Die
Kennzeichnung lautet wie folgt:

. (IS12) Wechselland mit bevorzugter Grinlandnutzung

IS lehmige Sande

I Zustandsstufe: gut

2 Wasserstufe: gut

[SL4D] Egartwirtschaft in Oberbayern: Kiasseneintragung bei Ackernutzung
SL stark lehmige Sande

4 Zustandsstufe (1 sehr gute bis 7 schlechte Stufe)

D Entstehungsart: Diluvialbbden

Im Agrarieitplan des lLandkreises Rosenheim {1983) ist der Anderungsbereich als , Orts-
bereich einschi. genehmigter Baugebiete® bzw. als ,Fliche mit ungiinstigen Erzeugungs-
bedingungen® gekennzeichnet,

Altlasten sind im Geltungsbereich des Anderungsbereichs nicht bekannt.

8.6.5.2 Baubedingte Auswirkungen

Mit der Realisierung der Bebauung ist eine Veréanderung des bereits liberwiegend verdn-
derten Bedengefliges im Bereich des bestehenden Gewerbebetriebs verbunden. Im west-
lichen Geltungsbereich handeit es sich um ein {iberwiegendes unveridndertes Bodengefiige.

Durch Neubau der Erweiterung der Fertigungshalie sind Eingriffe in Bodenschichten zu er-
warten. Durch die Bauarbeiten und der damit einhergehenden Versiegelung und Verdich-
tung kommt es innerhalb des Erweiterungsbereichs zu einem Ausfal! beziehungsweise einer
Stdrung der Bodenfunktionen.

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

Die Bauarbeiten flthren zu einem Verlust von Beden, da die Flachen im Erweiterungsbereich
durch Bebauung, Lagerflachen und ErschlieBungsfidchen zum groBen Teil stark versiegelt
werden. Die Bewertung der Beeintrédchtigung der Bodenfunktionen ist fur diesen Bereich
im Vergleich mit einem bisher unberlinrten Standort mit natirlichem Bodenaufbau zu se-
hen.

Die baubedingten Beeintrdchtigungen flir das Schutzgut Boden sind trotz der Vorbelastun-
gen durch die bereits (teil-)versiegeiten Flachen in der Gesamtschau als hoch zu bewerten.

8.6.5.3 Anlage- und betriebshedingte Auswirkungen

Das Schutzgut Boden ist vor allem durch Versiegelung betroffen. Auf versiegelten Flachen
wird die Versickerungsfahigkeit des Bodens beeintrichtigt. Dies wiederum hat Einfluss
auf den natlrlichen Bodenwassergehalt und die Grundwasserneubildung. Vermeidungs-
maBnahmen kdnnen diese Auswirkungen minimieren.

Fir die Gewerbefldchen wird die héchstzulassige Grundflachenzahl (GRZ) mit GRZ 0,7 fest-
gesetzt. Die Kappungsgrenze von 0,8 fUr die zuldssige Grundfiachenzahl einschlieBlich der
nach § 19 Abs. 4 BauNVO zu bericksichtigenden Grundflachen von Nebenanlagen, Er-
schlieBung, Stellpldtze etc. ist einzuhalten.

Zur Unterstiitzung der nattrlichen Bodenfunktionen wird die versiegelte Fliche durch Fest-
setzung der Verwendung sickerungsfahiger Beldge fir Stelipldtze etc. begrenzt.

Die anlagebedingten Auswirkungen werden fUr die Erweiterung des Gewerbegebiets ins-
gesamt als hoch eingestuft.
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Bei der geplanten Nutzung sind filr das Planungsgebiet keine nennenswerten betriebshe-
dingten Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu erwarten.

Der Wirkraum betrifft ausschilieBlich das Planungsgebiet. Bodenverunreinigungen angren-
zender Fldchen sind bei Einhalttung der technischen Vorschriften voraussichtlich nicht zu
erwarten.

Durch VermeidungsmaBnahmen wie z.B. Ortsrandeingrinung, Verwendung sickerfdhiger
offener Belége im Bereich der Stellpldtze konnen die Auswirkungen auf das Schutzgut Bo-
den minimiert werden,

In der Gesamterheblichkeit und in Berlicksichtigung der bisherigen Nutzungen werden die
zusatzlichen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden insgesamt als mittel eingestuft.

8.6.5.4 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Boden

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

Tab. 10 Erheblichkeit zum Schutzgut Boden
8.6.6 Schutzgut Wasser

8.6.6.1 Beschreibung der Ausgangssituation

Das Planungsgebiet wird der hydrogeologischen Einheit der ,glazialen Schotter {Wirm)
zugeordnet. In der Lithologie wird der allgemeine Ausgangszustand entsprechend hydro-
geologischer Karte HUK250 BGR) als ,Geschiebemergel, Schiuff, Sand, Kies und Steine®
beschrieben,

Brunnen / Wasserschutzgehiete

Wasserschutzgebiete oder Brunnennutzungen sind im Planungsgebiet nichi vorhanden.

Oberfldchenwasser

Innerhalb und angrenzend an den Anderungsbereich befinden sich keine Oberflachenwas-
ser.

Bei dem ndchstgelegenen FlieBgewdasser handelt es sich um den Scharrenbach circa 50 m
westlich des Planungsgebiets.

Grundwasser

In benachbarten Bohrungen westlich der KreisstraBe Kr RO 6 wurden zum Zeitpunkt der
Aufschlussarbeiten in den vorgenommenen Bohrungen und Sondierungen kein messbarer
Grund- oder Schichtwasserhorizont angetroffen (Baugrundgutachten Thal Nr.12c, Stand
03.2020, Biiro fGr Baugrundberatung GmbH, 85560 Ebersberg). An der Schichtgrenze zwi-
schen den kiesigen Auffiiilungen zu den mehr bindigen Mor&nenkiesen war demnach ledig-
tich eine geringfligige Verndssung feststellbar,

Die Hydrogeologische Karte von Bayern.1 : 500.000 {(BIS-BY des LfU) weist flr dieses
Gebiet keine Angaben zum Mittelwasserstand aus. Aufgrund von umliegenden Bohrungen
kann nach vorliegender Erkundung davon ausgegangen werden, dass im untersuchten Ge-
biet zusammenh&ngendes Grundwasser erst innerhalb der kiesigen Sedimente im Glonntal
Zu erwarten sind,

Entsprechend der Standertauskunft Boden des Bayerischen Landesamts fir Umwelt liegt
der Grundwasserstand tiefer 2 m unter der Gelandeoberflache. Stauwassereinfluss liegt
nicht vor. Uber den Grundwasserstand liegen bislang keine detaillierten Erkenntnisse vor,
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Hochwasser

Nach Regionalplan der Region 18 S{idostoberbayern liegt das Gebiet nicht innerhalb eines
Vorranggebiets fiir Hochwasserschutz,

Das Planungsgebiet befindet sich entsprechend UmweitAtlas Bayern -~ Naturgefahren nicht
innerhatb von Hochwassergefahrenfidchen (Onlineabfrage vom 10.06.2024), Ein wasser-
sensibler Bereich liegt nicht vor.

Oberflichenwasserabfiuss {wild abflieBendes Oberflichenwassen)

Angaben zum wild abflieBenden Oberflichenwasser liegen fiir das Planungsgebiet nicht
vor,

Entsprechend der Hinweiskarte , Oberflédchenabfluss und Sturzflut® des Bayerischen Lan-
desamt fiir Umwelt LfU sind innerhalb des Plangebiets keine potenzielle FlieBwege bei
Starkregen verzeichnet. Ostlich des Planungsgebiets sind FlieBwege mit mé3igem Abfluss
verzeichnet.

Schutzgebieie

Nach Regionalplan der Region 18 Siidostoberbayern liegt das Gebief nicht innerhalb eines
Vorranggebiets fiir Wasserversorgung.

Im naheren und weiteren Umfeld des Planungsgebiets (Entfernung > 2 km) befindet sich
kein Trinkwasserschutzgebiet.

8.6.6.2 Baubedingte Auswirkungen
Cberflachengewésser werden durch die geplante Bebauung nicht beeinflusst.

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

Aufgrund der fehlenden Kenntnis bezliglich des Grundwasserflurabstands k&nnen Auswir-
kungen auf das Grundwasser nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Grundsétzlich nimmt
der Geschiltztheitsgrad des Grundwassers infolge von BaumaBnahmen (insbesondere bei
Unterkellerung} ab.

Erhebliche Eingriffe infolge einer Barrierewirkung durch in das Grundwasser hineinragende
groBere Baukérper sind allerdings in Folge der geringen Baudichte (im Verhaltnis zum Ge-
samitwasserregime} nicht wahrscheinlich.

Es wird daher nach derzeitiger Einschdtzung allenfalls iediglich zu kleinrdumigen Verande-
rung von Grundwasserstromen kommen. Zudem sind VermeidungsmaBnahmen wahrend
der Bauphase mdglich, die das Grundwasser von Stoffeintragen oder anderen Verunreini-
gungen schitzen kénnen.

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

Insgesamt werden die baubedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser als gering
erheblich angesehen.

8.6.6.3 Anlage-, betriebsbedingte Auswirkungen

Ahnlich wie beim Schutzgut Boden, ist in Bezug auf die Auswirkungen auf das Schutzgut
Wasser vor allem die Hohe der Versiegelung maBgebend.

Eine Reduzierung der Versickerungspotenziale des Bodens reduziert auch die Méglichkeit
zur Grundwasserneubildung. Auf befestigten Flachen wird durch die Versiegelung der Qber-
flichenabfluss vermehrt und beschleunigt sowie gleichzeitig das Rickhaltevolumen des
belebten Bodens vermindert,
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Als KompensationsmaBnahme wird im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung, im Sinne
einer gleichmaBigen Oberflichenwasserableitung und damit einer Unterstitzung des Was-
serhaushalts, eine Begrenzung der versiegelten Flache durch Festsetzung von wasser-
durchlissigen Beldgen fiir z. B. Stellplatze angestrebt. Eine Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers in den Randbereichen der versiegelten Flachen Uber Rigolen oder
breitflichige Versickerung wird empfohien. Eine Anderung der Versickerungsrate ist in die-
sem Fall nur geringfiigig gegeben.

Es sind keine wesentlichen antage- oder betriebsbedingten zusatzlichen Auswirkungen auf
Oberflachen-gewdsser und den Oberfldchenabfluss {wild abflieBendes Oberfidchenwasser)
erkennbar,

Im Anderungsbereich befinden sich keine Uberschwemmungsgebiete, somit sind keine an-
lage- oder betriebshedingten Auswirkungen gegeben.

Die anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen werden insgesamt als gering eingestuft.

8.6.6.4 Ergehniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Wasser

Schutzgut Baubedingte | Anlagebedingte | Betriebsbedingte | Gesamter-
9 Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen heblichkeit
Oberfldchen . . . -
wasser Gering gering gering gering
Oberfldachen . - . -
wasserabfluss Gering gering genng gering
Grundwasser Gering gering gering gering

Tab. 11 Erheblichkeit zum Schutzgut Wasser
8.6.7 Klima und Lufthygiene

8.6.7.1 Beschreibung der Ausgangssituation
Das Planungsgebiet ist dem Klimabezirk Oberbayerischas Alpenvorland zuzuordnen.

Die mittieren Jahresniederschidge werden f{ir den benachbarten Ort GroBhdhenrain mit
1.144 mm/Jlahr angegeben. Die mittlere Jahrestemperatur betragt 8,9 °C {Quelle: Climate-
Data.org, Abfrage 11.06.2024).

In der effektiven Kilimaklassifikation nach Koéppen und Geiger wird das Planungsgebiet
demnach dem warmgemaBigten immerfeuchten Klima mit warmen Sommemn (Cfb) zuge-
ordnet.

Das Verkehrsaufkommen im Planungsgebiet ist vem Ziel- und Quellverkehr des angesie-
delten Betriebs bestimmt, eine Vorbelastung der iufthygienischen Situation im Planungs-
gebiet somit grundsatzlich gegeben.

Durch die besiedelten Bereiche im Umfeld des Planungsgebiets sind zudem zumindest tem-
porare Vorbelastungen durch siedlungstypische Emissionen wie Heizabgase und &hniichem
anzunehmen.

Das Uberplante Gebiet stellt kein bedeutsames Kaltluftentstehungsgebiet dar und (ber-
nimmi somit keine lokalklimatische Ausgleichsfunktion.

Die allgemeine Hauptwindrichtung in Bayern ist West bis Sid-West. Der an einem gege-
banen Ort aufkommende Wind hangt jedoch stark von der drtlichen Topografie und ande-
ren Faktoren ab, und die augenblickliche Windgeschwindigkeit und -richtung variieren stér-
ker als die stindlichen Durchschnittswerte.

Die vorherrschende durchschnittliche stindliche Windrichtung im benachbarten Ortsteil
GroBhdhenrain ist das ganze Jahr Uber vorn Westen. Die durchschnittliche stind!iche Wind-
geschwindigkeit weist im Verlauf des Jahres geringe jahreszeitliche Variationen auf
(Quelle: Weatherspark.com}.
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8.6.7.2 Baubedingte Auswirkungen

Burch die Errichtung von Gebduden und Verkehrsflachen entstehen grundsatzlich tempo-
rare Belastungen durch Staubentwicklung, An- und Abtransport und Bautdtigkeiten. Sie
stellen im Hinblick auf das Kleinklima sowie auf die Lufthygiene eine temporére und ver-
gleichsweise geringe Belastung dar.

Baubedingt sind demnach lediglich geringe Auswirkungen auf das Schutzgut Klima / Luft
ZU erwarten.
8.6.7.3 Anlagebedingte Auswirkungen

Durch die Planung gehen im Planungsgebiet keine klimarelevanten Geholzstrukturen ver-
loren. Wesentliche Kalt- bzw. Frischluftabfiussbahnen sind nicht betroffen,

Anlagebedingt sind demnach nur geringe Auswirkungen auf das Kleinklima zu erwarten.
8.6.7.4 Betriebsbedingte Auswirkungen

Flachenaufheizung

Versiegelte Fldchen reagieren sehr empfindlich auf Sonneneinstrahiung. Dies fiihrt zu ei-
nem schnelleren Aufheizen und héheren Oberfldchentemperaturen im Vergleich zur natiir-
lichen Bodenoberflache. Mit der Aufheizung erfolgt ein Absinken der relativen Luftfeuchte.
Uber den versiegelten Flachen entstehen somit trockenwarme Luftpakete.

Im Planungsgehiet sind aber lediglich lokal begrenzte Veranderungen des Mikroklimas, das
heiBt des Klimas der bedennahen Luftschicht, zu erwarten. In Verbindung mit der Grifie
des Planungsgehiets und der vorhandenen Beeintréchtigungen durch die bestehende Be-
bauung ergeben sich dadurch lediglich geringe Beeintrdchtigungen fir das Schutzgut
Klima/Luft,

Schadstoffemissionen

Durch die Erweiterung der Fertigungshalie wird sich nach derzeitiger Einschétzung keine
wesentliche Erhéhung des SchadstoffausstoBes ergeben. Grundsatzlich ist jedoch durch die
Versorgung der neuen Gebdude mit Strom und Wérme mit einem Schadstoffaussto zu
rechnen.

Durch die gesetzlichen Rahmenbedingungen ist der SchadstoffausstoB auch durch den ho-
hen Ddmmstandard der Geb&dudehdllen und den Einsatz erneuerbarer Energien als gering
einzustufen.

Die Zunahmen des Schadstoffausstof3es durch Fahrzeuge sind nach vorldufiger Einschét-
zung als gering zu bewerten.

Betriebsbedingt sind zusammenfassend lediglich geringe Auswirkungen auf das Schutzgut
Kima / Luft zu erwarten.

Klimaschutz

Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat sich grundsatzlich zum Ziel gesetzt, den Klima-
schutz und die Energiewende vor Ort aktiv mitzugestalten. Hierzu soll die Gemeinde még-
lichst rasch aus eigenen Ressourcen mit Energie in Form von Strom und Wérme versorgt
werden. Dieses Ziel sol} erreicht werden durch eine Verminderung des Energieverbrauchs,
durch effiziente Energieerzeugung und -nutzung und durch den Einsatz erneuverbarer Ener-
gien.

Um die gewiinschten Entwickiungen voranzutreiben und die gesetzten Energie- und Klima-
schutzziele zu realisieren, wurde ein Energiekonzept fUr die Gemeinde Feldkirchen-Wes-
terham entwickelt {ecbh energie.concept.bayern. GmbH & Co.KG, 83254 Breitbrunn, Stand:
Marz 2014).
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Zur Erreichung der im Energiekonzept der Gemeinde formulierten Zielsetzungen werden
fir das Planungsgebiet Festsetzungen zur verbindlichen Errichtung ven Antagen zur Nut-
zZung von Scnneneneargie getroffen,

Durch die Nutzung Erneuerbarer Energien fir die Energieversorgung der Gebdude, kdnnen
zudem CO:z-Emissionen, die in der fossilen Stromproduktion entstehen, vermieden werden.
Diese MaBnahme ist daher ein Beitrag zur Verlangsamung des (globalen) Klimawandels,
der lokal bedrohliche Auswirkungen auf die Sicherheit der Bevdlkerung hat.

8.6.7.5 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Klima und Lufthygiene

Schutzaut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte Gesamter-
g Auswirkungen ; Auswirkungen Auswirkungen heblichkeit
Klima / Luft Gering gering gering gering

Tab. 12 Erheblichkeit zum Schutzgut Kiima / Luft
8.6.8 Schutzgut Landschaftsbild

8.6.8.1 Beschreibung der Ausgangssituation

Der Anderungsbereich befindet sich am siidlichen Ortsrand der Ortsteits That, &stlich der
KreisstraBe RO6.

Das Uberplante Gebiet liegt nach Regionalplan RP 18 nicht innerhalb eines landschaftlichen
Vorbehaltsgebiets.

Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild hdngen grundsédtzlich von der Art und dem
Maf der konkret geplanten Bebauung ab.
8.6.8.2 Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauphase kann es fir Anwchner und Betrachter allgemein zu visuellen Be-
eintrdchtigungen durch das Baufeld, Materlallager und vor allem -transporte kommen.

Nachdem diese jedoch zeitlich begrenzt sind, werden diese baubedingten Auswirkungen
als gering erheblich eingestuft.

8.6.8.3 Anlage-, betriebsbedingte Auswirkungen

Eine Beanspruchung von Gehdlzbestinden als prdgende Elemente in der Landschaft findet
nicht statt.

Die Realisierung des Vorhabens (Erweiterung der bestehenden Fertigungshalle) flhrt
grundsatziich zu einer Verdnderung des Landschaftshildes. Zur Vermeidung einer negati-
ven Fernwirkung werden im Rahmen der Bebauungsplandnderung begrenzende Festset-
zungen zur Gebdudehdbhe, Baumasse und Lage der Gebdude etc. getroffen.

Zudem werden durch differenzierte grilnordnerische Festsetzungen zur Eingrilnung des
Vorhabens mogliche negative Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild minimiert.

Das Planungsgebiet befindet sich l(berwiegend innerhalb bereits Oberplanter Bereiche
nach § 30 BauGB. Die anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen werden daher im
Verhéltnis zum vorbandenen Baubestand insgesamt als gering erheblich angesehen.

8.6.8.4 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Landschaftsbild

Schutzgut Baubedingte | Anlagebedingte | Betriebsbedingte Gesamter-
g Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen heblichkeit
Landschaftsbild Gering gering gering gering

Tab. 13 Erheblichkeit zum Schutzgut Landschaftsbild
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8.6.9 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

8.6.9.1 Beschreibung der Ausgangssituation

Entsprechend dem Bayerischen Denkmal-Atlas und der Denkmalliste Bayern ~ Feldkir-
chen-Westerham mit Stand vom 15.04.2024 befinden sich innerhalb des Planungsgebiets
keine Bau- und Bodendenkmaler beziehungsweise denkmalgeschiitzte Ensembles und
landschaftspragende Denkméler (Online-Abfrage vom 10.06.2024),

Im Nahbereich des Planungsgebiets befindet sich mit der katholischen Filialkirche ,HI.
Dreifaltigkeit®™ ein Baudenkmal {Denkmal Nr, D-1-87-130-45). Es handelt sich um einen
~Saalbau mit Satteldach und Dachreiter mit Zwiebelhaube, Langhaus im Kern romanisch,
Chor 16. Jh., baracker Umbau im 17, 7h.; mit Ausstattung" (DENKMALLISTE BAYERN ©
2024 BLfD).

8.6.9.2 Bau-, anlage- und betriebshedingte Auswirkungen
Bodendenkmale sind von der Planung nicht betroffen.

Bie Denkmalschutzbehdrde ist bei allen BaumaBnahmen und MaBnahmen an baulichen
Anlagen von denen Baudenkmaéler / Ensembles unmittelbar oder in ihrem Nahbereich be-
troffen sind, zu beteiligen. Insbesondere verfahrensfreie oder von der Baugenehmigung
freigestellte BaumaBnahmen bedirfen in diesem Fall einer entsprechenden Erlaubnis
nach Art. & Denkmalschutzgesetz (DSchG), welche beim Landratsamt Rosenheim zu be-
antragen und {ber die Gemeinde einzureichen ist.

Bodendenkmadter, die bei der Ausfiihrung von BaumaBnahmen zu Tage treten, unterlie-
gen allgemein der Meldepflicht nach Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes
(BayDSchG). Sie sind dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege BLFD oder der Un-
teren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen.

8.6.9.3 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Kultur und

Sachgiiter
Schutzaut Baubedingte | Anlagebedingte ;| Betriebsbedingte | Gesamter-
g Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen heblichkeit
Kultur- und Sach- nicht

giiter nicht betroffen | nicht betroffen nicht betroffen

Tab. 14 Erheblichkeit zum Schutzgut Landschaftsbild

betroffen
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8.6.1.0 Wechselwirkungen

Die nach Vorgaben des BauGB zu be-
trachtenden Schutzgliter beeinflussen
sich gegenseitig in unterschiedlichem
MaBe. Babei sind Wechselwirkungen zwi-
schen den Schutzgitern sowie Wechsel-
wirkungen aus Verlagerungseffekten und
komplexe Wirkungszusammenhange un-
ter Schutzglitern zu betrachten.

Die aus methodischen Grinden auf
Teilsegmente des Naturhaushalts, die
sogenannten Schutzglter, bezogenen
Auswirkungen betreffen also ein stark
vernetztes komplexes Wirkungsgefige.
Die folgende Tabelle erlaubt einen Uber-
blick und liefert Beispiele fir mégliche
Wechselwirkungen der diversen Schutz-
glter.

Im vorliegenden Fall ist auf Grundlage
der vorliegenden Erkenntnisse jedoch
nicht daveon auszugehen, dass diese
Wechselwirkungen zwischen den Schutz-
gltern zu zusdtzlichen erheblichen Be-
lastungen fihren werden.

Abb. 11

LandschaRstiid/
Erbwlung

Darstellung der Schutzgiiter und
deren Wechselwirkungen

Quelle: Wikifk5 der Hochschule fir Wirt-
schaft und Umwelt Niirtingen-Geislingen ©
2009 Julia Balko ©® MWK-BW
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Tab. 15 Wechselwirkungen zwischen den einzeinen Schutzgitern
Tabelle nach Schrodter / Habermann-Nief3e / Lehmberg: Umweltbericht in der Bauleitplanung®,
2004, verandert und erganzt

8.7 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung (Nullvariante)

Bei der Nullvariante bleibt der bestehende Betrieb in der jetzigen Form erhalten. Die Ent-
wicklungsspielrdume des rechtskréftigen Bebauungsplans sind bereits ausgenutzt. Eine
weitere bauliche Entwickiung zur Sicherung des Standorts ware nicht moglich.

Die bisher unbebauten Fldchen des Planungsgebiets wilrde bei Nichtdurchfithrung der Pla-
nung weiter regelmaBig gepflegt und begrenzt landwirtschaftlich genutzt werden.

Eine bauliche Entwickiung fénde nicht statt. Damit wére eine Fldchenversiegelung durch
Gebdude und Verkehrsanlagen ausgeschlossen. Eine Versiegelung des Bodens wilrde als
belastende MaBnahmen entfallen, Die durch die Planung entstehenden negativen Auswir-
kungen auf die einzelnen Schutzgiter widren nicht vorhanden.

Bei einer Nichtbebauung der Fldche wirden sich keine Verdnderungen des Landschafts-
und Ortsbildes ergeben. Eine Beeintrdchtigung {Verbesserung oder Verschlechterung) des
Schutzgutes Natur und Lendschaft wirde sich bei einer Pflege der bislang unbebauten Fla-
chen ebenfails nicht ergeben.

Die geplante Ausweisung von Gewerbefldchen ist abgestimmt auf die geplanten Nutzungen
sowie regionalwirtschaftiiche Gesichtspunkte wie zum Beispiel den Erhalt von Ausbildungs-
und Arbeitspldtzen.

8.8 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung der nachteili-
gen Auswirkungen

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung kommen folgende Vermeidungs- und Mini-
mierungsmaBnahmen zum Tragen:

Schutzgut Mensch / Orts- und Landschaftshiid

- Festsetzung von MaBnahmen zum Schalischutz auf Grundiage des Larmgutachtens
(derzeit in Bearbeitung). '

- H8henbegrenzung der geplanten Gebiude.
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- Vargaben zur Sicherstellung einer Ein- / Burchgrinung.
- Vorgaben zur Reduktion der ndchtlichen Beleuchtung.
- Vaorgaben zur Gelandemodellierung und zur Ausbildung von StOtzmauern.

Schutzgut Natur / Pflanzen [/ Tiere

- Entwicklung eines hestehenden Betriehs zur Schonung bisher unbeeinflusster Au-
Benbereichsfldchen.

- Eingriinung im Randbereich des Geldndes.
- Gestaltung von Stellplatzen mit wasserdurchlassigen Beldgen.

- Artenschutzrechtliche Festsetzungen von MaBnahmen zur Vermeidung / Verminde-
rung.

- Uberwiegende Nutzung von Flachen mit einer geringen Biotopausstattung und ge-
ringen Bedeutung fir die Tier- und Pflanzenwelt.

- Ausfihrung der Zédune ohne Sockel und Sicherung einer Badenfreiheit.

- Umfassende und detaillierte Festsetzungen zur Grinordnung, wie zum Beispiel Min-
destpflanzgebote standortgerechter und klimavertréglicher Bdume und Straucher,
Vorgaben zu Mindestqualitdten, Dachbegriinung als erweiterter Lebensraum, Aus-
bildung naturnaher Heckenpfianzungen etc.

- Vorgaben zur Geldndemodellierung und zur Ausbildung von Stiitzmauern.

- Vorgaben zur Nutzung von Sonnenenergie {Solarmindestflache).

Schutzaut Flache / Boden / Wasser

- Gewerbliche Erweiterungsflache in direktem Zusammenhang mit einem bestehen-
den Betrieb sowie an der KreisstraBe.

- Verwendung sickerfahiger offener Beldge im Bereich der Stellpladtze und Zufahrten,
soweit verkehrsgeometrisch zutdssig.

- Versickerung der anfallenden Dachwasser und Niederschlagswasser bevorzugt in
Muldensysteme oder Muilden-Rigolensysteme.

- Nutzung eines vorgepragten und zum Teil bereils versiegelten Standorts (bestehen-
des Betriebsgeldnde)

- Festsetzung einer umlaufenden Fldche zur Eingrdnung.

- Einhaltung der Crientierungswerte des § 17 BauNVO zur Bestimmung des Males
der baulichen Nutzung.

- Festsetzungen zur Unterstltzung kurzer ErschlieBungswege.
- Vorgaben zur Geldndemodellierung und zur Ausbiidung von Stiitzmauern.

Schutzout Landschaftsbild

- Entwicklung eines vorgepragten Standories, eine wesentliche zusdtzliche negative
Fernwirkung ist aufgrund Abrundung der vorhandenen Bebauung nicht zu erwarten.

- Héhenbegrenzung der Gebdude in Aniehnung an bisherige Festsetzungen.

- Ausbildung einer umfassenden Ortsrandeingrinung, detaillierte grinordnerische
Festsetzungen zur Eingrilnung des geplanten Vorhabens.

- Festsetzungen zur Dachbegriinung

Schutzqut Klima / Luft

- Individuelle Umsetzung einer umwelifreundlichen Warme- und Stromversorgung
der Gebdude,

- Erweiterung vorgepragter Bereiche (bestehendes Betriebsgelande).
- Festsetzung von Mindestpflanzgeboten.

- Vorgaben zur Nutzung von Sonnenenergie (Solarmindestflache), Erweiterung der
Solarbaupflicht der Bayerischen Bauordnung (Art. 44a) auf 50 % der geeigneten
Dachflachen
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8.9 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung - Ausgleichserfordernis

Der Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Eingriffsregelung in der Bau-
leitplanung (ergénzte Fassung)" {Bayer. Staatsministerium fir Landesentwicklung und
Umweltfragen StMLU, 2021) regelt die Umsetzung der Naturschutzrechtlichen Eingriffsre-
gelung in der Bauleitptanung.

Das Pianungsgebiet liegt Gberwiegend innerhalb eines nach § 30 BauGB berplanten Be-
reichs. Die Anderung des Bebauungsplans Nr. 70 ,Thal* wird im Regelverfahren aufgestellt,

Die durch die Planung vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft sind daher zu unter-
suchen und zu bilanzieren. Fir die {berplanten Bereiche ist gemaB § la Abs. 2 und 3
BauGPk sowie § 18 BNatSchG die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung anzuwenden.

Die Ermittlung des Ausgleichs erfoigt im Regelverfahren,

8.9.1 Bestandserfassung und Bewertung, Eingriffsflichen

Zu untersuchen sind die Eingriffe, die durch die Ausweisung eines Baugebietes dauerhaft
oder voriibergehend entstehen und die Auswirkungen auf die folgenden Umweltgliter ha-
ben. Die Einteilung erfolgt in Anlehnung an den Leitfaden der Eingriffsregelung in der Bau-
leitplanung.

Granordnung / Gehtlzbestand / Realveaetation

Die Griinflaichen im stdlichen und westlichen Bereich des Planungsgebiets werden regel-
maBig gepflegt und weisen einen vereinzelten Baum- und Strauchbestand aus Gberwiegend
heimischen Arten auf.

In Teilbereichen besteht ein intensiver Bewuchs mit Brennnessel. Randlich der bestehen-
den Stiitzmauer stehen vereinzelt Laubgehtlze junger Auspragung wie bspw. Esche, Feld-
Ahorn efc.

Die folgende Tabelle liefert einen Uberblick iiber die wertbestimmenden Merkmale und
Auspragungen der einzeinen Schutzgiter.

_ Bedeutung fiir Na- _ . T
Schutzgut turhaushalt und Gl _Merkmal. =~ . .
:Landschaftshild e

Bestehendes Gewerbegebiet, siediungstypische Frei-

Arten- und gering - mittel raume im Siedlungsbereich, mesophile Gehélzstruktu-
Lebensraum .
ren, Strafenbegleitgrin
Bestehendes Gewerbegebiet, siedlungstypische Frei-
Boden / P rdume im Siedlungsbereich, anthropegen Gberprigter
Flache gering - mittel Boden unter Dauerbewuchs ghne Eignung flir die Ent-

wicklung von besonderen Biotopen

Keine Oberflichengewdsser innerhalb des Eingriffsbe-
Wasser gering - mittel reichs, wesentliche Auswirkungen auf das Grundwasser
und die Grundwasserstrime sind nicht zu erwarten

Flichen ohne kleinklimatisch wesentlich wirksame

Klima / Luft Gering Luftaustauschbahnen
Landschafts- ering - mittel Bestehendes Gewerbegehiet,
bild 8 g Crtsrandlage mit Fernwirkung

Tab. 16 Uberblick (iber die wertbestimmenden Merkmale und Ausprig ungen der Schutz-
gliter geméaB Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft® (Dez.
2021) Anlage 1 ,Bewertung des Ausgangszustands®

Das Planungsgebiet liegt Uberwiegend innerhalb eines nach § 30 BauGB {iberplanten Be-
reichs. Die im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans festgesetzten Grinflachen
und PflanzmaBnahmen wurden bislang nur teilweise umgesetzt.
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Fur die Einstufung / Einordnung des Ausgangszustands werden im Folgenden die Auspra-
gungen / Vegetationstypen entsprechend der rechtskraftigen 2. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 70 ,Thal* zugrunde gelegt,

Diese (bauplanungsrechtliche} Ausgangssituation wird in der folgenden Abbiidung ,Karte
Ausgangssituation / Bestand" verdeutlicht, auf die entsprechende Kartendarstellung im
Anhang zu dieser Begriindung wird verwiesen.

Die geplanten ausgleichsrelevanten Eingriffe im Planungsgebiet sind fir die bestehenden
Baugrundstiicke im Wesentlichen durch die mit der Planung verbundenen Baurechtsmeh-
rung begrindet, Weiterer Ausgleichsbedarf entsteht durch geplante Eingriffe (mdgliche
Versiegelung / Befestigung) in bislang festgesetzte Grin- und Freiflichen.

Geltungsbereich des Bebauungsplans: ca. 9.460 m2

Burch Festsetzungen im Bebauungsplan werden Teile des Planungsgebiet in ihrer Funk-
tion gesichert bzw. bleiben in ihrer Ausprégung weiterhin bestehen. In diesen Bereichen
werden durch die vorliegende Planung keine ausgleichsrelevanien Eingriffe begriindet.

Flichen ohne ausgleichsrelevante Einariffe innerhalb des liberplanten Bereichs nach § 30
BauGB, siehe auch Karte Eingriffsflichen im Anhang.

Vorhandener Baubestand GE 1 / GE 2 gesamt (Gebdude) ca. 2.510 m?
Festgesetzie Ausgleichsfldche ca, 920m=2
Stitzmauer Bestand {zu begrinen} ca. 335 m=2
Festgesetzte Flachen zur Eingrinung (Stralenbegleitgrin) ca. 115 mz
Festgesetzte Flachen zur Eingrinung (Ortsrand} ca. 30 m2
Festges. Flachen zur Eingrinung einschi. Gehélzstrukturen ca. 225 m?

Flachen chne ausgleichsrelevanten Eingriff: ca. 4.135 m?

Durch das vorliegende rechtskréftige Planungskonzept werden begriinte Flachen als Aus-
gleichsflachen festgesetzt, In diesen Bereichen werden durch die vorliegende Planung
keine ausgleichsrelevanten Eingriffe begriindet. Dies betrifft die Fidchen zur Aufwertung
durch festgesetzte Grinflichen wie die Ortsrandeingriinung (Gehdlze, Ausgleichsfldchen
am dstlichen Rand) mit ca. 50 m2, die Bereiche mit ca. 180 m?, die als Ausgleichsflache
entwickelt werden, sowie die geplante zu begriinende Stiitzmauer auf einer Fldche von
etwa 130 m?2.
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Abb. 12 Karte Ausgangszustand / Bestand M1:1.000
Kartengrundlage: DFK © 2024 Bayerische Vermessungsverwaltung
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Fir die durch voriiegende Planung vorbereiteten Eingriffsfldchen ergibt sich in der Zu-
sammenfassung folgendes Bild:

Ermittlung der Eingriffsflichen

Geltungsbereich des Bebauungsplans ca. 9.460 m2

Flachen chne ausgleichsrelevante Eingriffe abzgl. ca. 4.135 m?
Sicherung festgesetzter begrinter Fidchen als Ausgieichsflache abzgl. 180 m2

{ohne ausgleichsrelevanten Eingriff)

Gesamte Fingriffsflache einschl. beanspruchter ca. 5.145 m?
Flachen im baulichen Umgriff

Tab. 17 Ermittlung der Eingriffsflachen

Zusafzlich findet ein Eingriff in die im Bebauungsplan festgesetzte Ausgleichsflache statt,
mit der Planung ist eine Reduzierung der bisherigen Ausgleichsflache verbunden. Neben
dem Ausgleich der bilanzierten Eingriffe in Natur und Landschaft ist die Fldchenminderung
der Ausgleichsflache zusétzlich an anderer Stelie 1 : 1 zu ersetzen,

Die folgende Karte ,Eingriffsfiichen / Minimierung® liefert einen Uberblick Gber die geplan-
ten Eingriffsbereiche, auf die entsprechende Kartendarstellung im Anhang zu dieser Be-
griindung wird verwiesen.
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Abb. 13 Karte Eingriffsfldchen / Minimierung - 0.M.
Kartengrundlage: DFK © 2024 Bayerische Vermessungsverwaltung
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8.9.2 Ermittlung der Eingriffsschwere

Die Erheblichkeit der Beeintréchtigung ist von der Intensitdt des Eingriffs abh&ngig. Die
Schwere der Beeintrachtigungen auf Natur und Landschaft kann aus dem MaB der vorge-
sehenen baulichen Nutzung abgeleitet werden. Hierzu dient die Grundflachenzahl (GRZ).
Die Grundfldchenzah! GRZ wird fiir das Planungsgebiet in Berlcksichtigung der geplanten
Nutzung mit einer GRZ von 0,7 festgesetzt.

Die Orientierungswerte flir die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung gemai § 17
BauNVO, hier GRZ, werden durch die vorliegende Flanung eingehalten. Die fldchenbezo-
genen Schutzglter weisen eine geringe beziehungsweise mittlere Bedeutung flr Natur-
haushalt und Landschaftsbild auf.

Flr die Baugrundsticke in den Gberplanten Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 sind im rechis-
kréftigen Bebauungsplan zuldssige Grundfldchenzahlen von GRZ 0,4 bzw. GRZ 0,55 fest-
gesetzt. Die ausgleichsrelevanien Eingriffe durch die vorliegende Planung sind in Beriick-
sichtigung des bestehenden Baurechts daher ledigiich fir die gepiante Baurechtsmehrung
begriindet. Der Beeintrachtigungsfaktor wird im Weiteren analog der festgesetzten GRZ
zugrunde gelegt, fir die bestehenden Baugrundstiicke wird die Differenz zu der rechtskraf-
tig festgesetzten GRZ bewertet.

8.9.3 Ermittlung des erforderlichen Ausgleichsbedarf

Der Verlust von flichenbezogen bewertbaren Merkmalen und Ausprdgungen von Biotop-
und Nutzungstypen ist maBgebend flr die Bestimmung des rechnerisch ermittelbaren Aus-
gleichsbedarfs.

Pas Ausgleichserfordernis wird entsprechend der Matrix zur Ermittiung des Ausgleichsbe-
darfs (vgl. Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Dez. 2021, Abb. 8}
rechnerisch nach folgendem Schema ermittelt.

AL -Waertpiinkte BNT/ R o e
:.f\usglelchsbedarf = .Emg.nffsﬂache B X 2 Eingriffsflache % gungsfaktor - _F[.a..a?g?gsfak‘t.o_r E

{GRZ ader 1}

Im Bebauungsplan sind MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung von Eingriffen fest-
gesetzt (KompensationsmaBnahmen, siehe hierzu Kap. 8.8). VermeidungsmaBnahmen,
die Beeintrachtigungen nur teilweise vermeiden, kdnnen {ber einen Planungsfaktor durch
Abschidge beim ermitteiten Ausgleichsbedarf berlcksichtigt werden {vgl. Leitfaden Bauen
im Einklang mit Natur und Landschaft, Dez. 2021, Anlage 2, Tab. 2.2).

Folgende Tabelle beinhaltet die vergleichende Gegenlberstellung beziehungsweise die Bi-
lanzierung des Ausgleichsbedarfs, auf die Kennzeichnung der Flachen in der Karte Eingriffs-
flachen / Minimierung im Anthang wird verwiesen.

Ermittlung des Ausgleichsbedaifs des Schutzguts Arten und Lebensriume

Fliche [m2] : Bewertung " Aus-
¢a.-Werte nach digitalemn Abgriff B.ezelchnung [Wert- GRZ / gleichs-
; . ‘mit Angabe des punkte WP | Eingriffs- | bedarf
Fldche Nr. / GriBe Biotopnutzungstyps | pach | eitfa- faktor [Wert-
Funktion (gesamt) (BNT) den 2021] punkte]
E.1 . 0,15
JBaugrund- | 2.135m? Gewerbegebiet: 3 wp (Erohung | es1we
stick GE 1% 2UF O ’70)
E.2 0,30
,Baugrund- 2.470 m2 Gewerbegeblet: 3 WP (ErhGhung | 5 553 wp
N “ X2 GRZ 0,40
stiick GE 2 auf 0,70)
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Ermittlung des Ausgleichsbedarfs des Schutzguts Arten und Lebensriiume
Flache [m2] " Bewertung Aus-
ca.-Werte nach digitalem Abgriff Bezeichnung FWert- GRZ / gleichs-
. T _mtt Angabe des punkte WP | Eingriffs- bedarf
Fliche Nr. / GroBe Blotopnutzungstyps | pach Leitfa- |  faktor [Wert-
Funktion (gesamt) (BNT) den 2021] punkte]
E.3 Griinflachen und Ge-
Y héizbestande junger
»StraBenbe- bis mittlerer Auspra-
gleitgriin nach 20 m? P 3 WP 0,70 42 wp
F gung entlang von
estsetzung N .
BPlan® Verkehrsflachen:
V51
E.4
Flachen zur Typische Freirdume
Eingriinung 20 m2 im Siedlungsbereich: 3 WP 0,70 42 Wp
nach Festset- X2
zung BPlan
Mesophile Gebiische
E.5 / Hecken: B112
Flichen ZUr (Annahme 40 % = 8 wp 0,70 202 WP
Eingrinung 36 m?}
mit Geholz- 20 m? MaBig artenreiche
strukturen Gras- / Staudenfiur:
nach Festset- K122 8 WP 0,70 302 Wp
zung BPlan (Annahme 60 % =
54 m2}
E.6
Begrlnte Natursteinmauer:
Stiitzmauer 110 m?2 022 ) 8 WP 0,70 616 Wp
nach Festset-
zung BPlan

E7 mesophile Gebiische

: S / Hecken {(B112) und
Ausgleichsfld- | 364 ma | ‘extensives Grinland | 8 WP 0,70 1.680 WP
che nach Fest-
setzung BPlan (G212} bzw. Streu-

obstwiese (B431)
Summe des Ausgleichsbedarfs | . . ..
. 2 . .

Gesamt 5.145 m in Wertpunkten WP 6.06§ WP
Planungsfaktor Begriindung / Mainahmen Sicherung
MaBnahmen zur Vermeidung des Eingriffs und Anrechnung beim Planungsfaktor in Anwendung
Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Dez. 2021, Anlage 2, Tab, 2.2
- Schaffung kempakter Siedlungsraume

Die Entwicklung eines bestehenden Betriebsstandorts fihrt zu einer Vermeidung von Zersie-
delung und einer weiteren Inanspruchnahme von Auenbereichsflachen.
~  Ein- und Durchgriinung von privaten Flachen:
Vorgaben zu Mindestpflanzgeboten und -qualititen heimischer Gehdlze sowie dia Festset-
zung ven strafenraumbezogenen Baumpflanzungen mittels Planzeichen fiihren zu positiven
Auswirkungen auf das Mikroklima, das Ortsbild und die Lebensqualitdt im Siedlungsgebiet,
- Unterstiitzung dorfokologischer Aspekte / Biodiversitat im Siedlungsraum:
Vorgaben zur Begriinung nicht Gberbauter Grundstlcksflachen fiihren zu positiven Auswir-
kungen auf die Dorfokelogie. Im Sinne einer umweltschonenden und méglichst naturver-
tragiichen Bebauung ist bei Einfriedungen eine Bodenfreiheit von mindestens 15 cm fir
Kleintiere einzuhalten.
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Planungsfaktos

Begriindung / MaBnahmen

Sicherung

- Reduzierung der Versiegelung:

tung.
der Glasfldchen:
meinen Artenschutz.

ten.

Die Festsetzung von versickerungsfahigen Beldgen fir offene Stellpldtze dienen dem Schutz
nattrlicher Bodenfunktionen und dem Erhalt einer gleichmBigen Oberflichenwasserablei-

-  Festsetzungen zum Artenschutz, auch im Hinblick auf Beleuchtung und zusammenhéngen-
Begrenzung von Rodungszeitrdumen und Vorgaben zu Abbrucharbeiten dienen dem allge-
Vergaben zur Beleuchtung dienen der Vermeidung einer Lockwirkung auf nachtaktive Insek-

Begrenzende Vorgaben zur Ausbildung von zusammenhangenden Glasfiichen / - fassaden
dienen der Vermeidung von Vogelschiag.

_ _ - Summe Sicherung | - 5% -
Resultlerender Ausglelchsbedarf elnschl Berucksu:htlgung- - T
. Planungsfaktor in Wertpunkten 5.764 _WP'

Rechenweg: 6,068 WP x 0,95

Tab. 18 Errmttlung Ausg]elchsbedarf gemaB Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und

Landschaft" (Dez. 2021) Anlage 3 Formblatt ,Vergleichende Gegen{iberstellung /

Bilanzierung®

Verlegung / Reduzierung bestehende Ausgleichsfliche: Ersatz 1: 1 an anderer Stelle .

Bezeichnung

mit Angabe des Biotopnutzungstyps
(BNT)

Bewertung

Flache {m2]
ca.-Werte nach
digitalern Abgriff

[Wertpunkte
WP nach Leit-
faden 20211

GRZ /
Eingriffs-
faktor

Aus-
gleichs-
bedarf
[Wert-
punkte]

Reduzierung bislang festgesetzte
Ausgleichsfldche (entspricht: Ein-
griffsflache Nr. E.7): ca. 300 m?2

Erg&nzung / Begradigung Aus-
gleichsflache durch Umwandlung
Flichen fiir begriinte Stitzmauer
{ca. 130 m=} und Flachen fur Ein-
grinung (ca. 50 m2):

ca. 130 m2 + 50 m2 = ca. 180 m=2
Verbleibender / resultierender Fia-
chenbedarf Verlegung Ausgleichsfia-
che / Ersatz 1 : 1 an anderer Stelle:
ca. 300 m2 - 180 m=2 = ¢a. 120 m=

120 m*?

8 WP

1,0

960 WP

Summe des Ausgleichsbedarfs (Ersatzfliache) in Wertpunkten

960 WP

Tab. 19 Ermittlung Ausgleichsbedarf Reduzierung bestehende Ausgleichsfldche (Ersatz)

Ermitilung des gesamten Ausgleichsbedarfs

Ermitflung des Ausgleichsbedarfs des Schutzguts Arten und Lebensriume

5.764 WP
Verlegung / Reduzierung bestehende Ausgleichsfldche: 960 WP
Ersatz 1 : 1 an anderer Stelle
Resultierender Ausgleichsbedarf GESAMT | 6.724 WP

Tab. 20 Tabelle Gesami-Ausgleichsbedarf

Flr die geplanten Eingriffe des stadtebaulichen Vorhabens auf Eingriffsflachen von insge-
samt circa 5.145 m2 besteht ein Ausgleichbedarf von 6.724 Wertpunkten.
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8.10 Fidchen und MaBnahmen zum Ausgleich

Der Ausgleich fir die geplanten Eingriffe in Natur und Landschaft soll nach Maglichkeit in
der Nahe des Eingriffs erbracht werden. Abgesehen von geringfliigigen Ergénzungen / Be-
gradigungen der bestehenden Ausgleichsfldchen Al im sldlichen Planungsgebiet stehen
innerhatb des Planungsgebiets keine potenziellen Ausgleichsflachen zur Verfiigung.

Die AusgleichsmaBnahmen werden daher zusétzlich auf externem Gebiet nachgewiesen.

8.10.1 Ausgleichsfiiche Al: Flur Nr. 652/9 T Gemarkung: Hohenrain, Ge-
meinde Feldkirchen-Westerham

Die Ausgleichsfliche innerhalb des Geitungsbereichs des Bebauungsplans wird als Grin-
flache mit Hochstauden und Gehdlzpflanzungen entwickelt. Es wird auf die vorangegange-
nen Kapitel bzw. Tabelle 19 und 20 verwiesen.

Die entsprechend Planzeichen festgesetzte Flache ist als Biotopkomplex aus freistehenden
Laub- und Obstbdumen sowie naturnahen Heckenglementen zu entwickeln. Die verblei-
benden Freifldchen sind als extensiv genutzte Hochstaudenflur bzw. Blumenwiese zu ent-
wickeln.

Innerhalb der Ausgleichsfliche mit einer Flache von ca. 1,100 m2 ist ein Anteil von mind.
60 % der festgesetzten Flache mit standort- und klimagerechten, heimischen Bdumen und
Strduchern fachgerecht zu bepflanzen, das entspricht einer Pflanzfliche von circa 660 m=2.

Je 2 Quadratmeter erforderlicher Pflanzflache ist mindestens 1 Gehdiz vorzugsweise zu
erhalten oder fachgerecht zu pflanzen. Bestehende, erhaitende Laubbdume und Straucher
kénnen auf die geforderte Mindestzahl angerechnet werden.

Die gepflanzten Gehdlze sind als naturnahe, freiwachsende Heckenelemente aus bevorzugt
Vogelnahr- und -schutzgehdizen auszubilden. Dabei sind mind. & verschiedene Gehélzar-
ten zu verwenden und in lockeren Pflanzengruppen zu situieren. Die Heckenpflanzung
muss mindestens 1 % Baume, Qualitdtsstufe Heister und mindestens 80 % Straucher ent-
halten.

Die Heckenelemente sind mit gestuftermn Aufbau auszubilden, héhere Gehdlze sind dabei in
der Mitte anzuordnen. Pflanzung im Dreiecksverband, die Pflanzung ist mindestens 3-reihig
mit einem Reihenabstand von mind. 1 m durchzuflihren. Ein Formschnitt ist nicht zuléssig.

bie Heckenelemente sind ab dem 10, $tandjahr in regelmaiigen Abstdnden in den Winter-
monaten abschnittsweise zu verjingen. Etappenweiser Rluckschnitt, pro Pflegegang sind
ca. 1/5 bis maximal 1 / 3 der Hecke auf Stock zu setzen. Je nach Wlchsigkeit ist zwischen
den Pflegedurchgéngen eine Pause von 5 bis 8 (10} Jahren einzuhalten. Das Schnittgut ist
mindestens zum Teil in der Hecke zu belassen. Die Entsorgung des (brigen anfallenden
Schnittguts hat sofort oder auBerhalb der Brutzeit zu erfolgen.

Die verbleibenden Grin- / Freiflachen sind als bltGtenreiches extensives Griinland zu ent-
wickeln: max. 3 Schnitte pro Jahr in den ersten drei Jahren, erster Schnitt ab 15. Juni,
Abtransport des Mahguts von der Flache, anschliefend Umsteliung auf maximal 2 Schnitte
pro Jahr, Abtransport des Méhguts von der Flache. Be! Bedarf Initiaisaat einer geeigneten,
gebietseigenen Saatgutmischung, ggf. auch durch Mahgutiibertragung von geeigneten
hochwertigen Spenderflachen.

Fir Obstbdume wird die Verwendung von alten bewdhrten Obstsorten empfohlen. Sefern
Obstbdume in naturnahe Hecken integriert werden, sind Wildobst-Formen zu verwenden,
z. B. Schlehe (Prunus spinosa}, Ragebutten tragende Wildrosen (Resa canina, Rosa rubi-
ginosa), WeiBBdorn (Crataegus monogyna), Schwarzer Holunder (sambucus nigra), Kornel-
kirsche {Cornus mas), Holzapfel (Malus sylvestris), Wildbirne (Pyrus pyraster) u, a.

Die Bdume sind fachgerecht zu pflanzen, zu entwickeln und zu pfiegen. Fachménnischer
Erziehungsschnitt der Bdume in den ersten 5 - 7 Jahren nach Pflanzung sowie Erhaltungs-
und Auslichtungsschnitt ab dem 10. Standjahr, Ausfille sind in entsprechender Qualitat zu
ersetzen. :
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Die Flachen sind gegeniber angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzfldchen mit Eichen-
pfosten im Abstand von héchstens 15 m zu kennzeichnen.

8.10.2 Ausgleichsfliche A2; Flur Nr. 492 T Gemarkung: Hohenrain, Ge-
meinde Feldkirchen-Westerham

Die Ausgleichsflache befindet sich dstlich des Ortsteils Kleinhéhenrain im Bereich der Flur
Nr. 492 der Gemarkung Hbhenrain in der Gemeinde Feldkirchen-Westerham,

Die Teilfldche des Flurstilicks mit der GréBe von circa 1.350 m= ist im Wesentlichen eben
und wird derzeit als landwirtschaftliche Grinflache bzw. als Weide fiir Pferde genutzt. Die
Grinflache ist als Intensivgrinland (G11)} ausgeprdgt, siehe Bereich Nr. 1 in folgender
Abbildung.

Am westlichen Rand der Flache befindet sich eine dreirethige Baumpfianzung die als Kurz-
umtriebsplantage genutzt wird (Bereich Nr. 2: Biotoptyp BS31).

Der, im Norden, Osten und Siiden an die (berplante Fldche angrenzende Laubmischwald
ist struktur- und artenreich entwickelt. Die westlich an das Plangebiet angrenzenden Grin-
flachen werden landwirtschaftiich als Griinland intensiv bewirtschaftet.

il

Abb. 14 Luftbild mit Abgrenzung der einzelnen Biotoptypen im Ist-Zustand der Aus-
gleichsfldche A2 — ohne MaBstab

Kartengrundlage: DFK / DOP20; Geobasisdaten: @ 2025 Bayerische Vermessungsverwaltung, Eurg-
Geographics
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: . T ; o W
Abb. 15 Blick auf die landwirtschaftliche Lagerhalle {n&rdlich der beplanten Fliche) und die
randliche Kurzumtriebsplantage

Flachen im Privateigentum sind vor Satzungsheschluss mit einer beschrankt persénlichen
Bienstbarkeit durch Grundbucheintrag oder einer Reallast entsprechend zu sichern.

Zielsetzung
- Optimierung der Badenfunktionen und Verbesserung der Bodenstruktur;
- Aufwertung des Landschaftsbildes;

- Optimieren der Biotopausstattung und des bestehenden Lebensraumangebotes
durch Ergénzung eines vorgelagerten, naturnahen Waldsaums mit angrenzendem
artenreichen extensiven Griinland;

- Entwickeln von waldtypischen Sonderstrukturen durch Einbringung von Totholz.

Pt R R R S S e S
Abb. 16 Zjelzustand Ausgleichsflache A2 M1:1.000
Kartengrundlage: Digitale Flurkarte / DOP 40 © 2025 Bayerische Vermessungsverwaltung
Die Ausgleichsflaiche A2 mit einer GesamigrfBe von ca, 1.315 m2 ist als Vegetationskom-
plex aus extensivem, artenreichem Grinland (Teilflaiche B) und mesophilen Gebiischen
bzw. freiwachsenden Heckenelementen ( Teilflache A} mit vorgelagerter Krautfiur naturnah

zZU erganzen.
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MaBnahmenbeschreibung Teilfliche A: Naturnaher Waldmantel

- Pflanzung standortheimischer Strducher und Bdume II. Ordnung vor dem ange-
schnittenen Waldrand, Verwendung von gebietseigenem Gehdlzmateriai, Wuchsge-
biet 6.1 Alpenvorland {aut-09.00 EAB); ausschlieBliche Verwendung von zertifizier-
ter gebletseigener Baumschulware;

- Anteil der Strauch- / Baumpflanzung an der Bereichsfldche (ca. 200 m=?} von mind.
60 %, das entspricht einer Pflanzfliche von 120 m?2; Pflanzdichte: 1 Stk. pro 2
Quadratmeter, Pflanzung im Dreiecksverband;

- Die strukturreichen Heckenelerneante inklusive vereinzelter Baume sind aus mindes-
tens 3- bis 5-reihigen Pflanzverbénden anzulegen, Reihen- / Pflanzabstand: 1,5 m.

- Es sind mind. 5 verschiedene Geholzarten zu verwenden, die Pflanzung ist mit ge-
stuftem Aufbau auszubilden; Anteil der Strducher mind. 80 %, Anteil der Bdume
Qualitdt Heister mind. 1 %,; Mindestgualitdten: Straucher: vStr, 60-150cm,
Baume: Hei, 2xv, 150-175 cm

- Im Sinne einer insektenfreundlichen Gestaltung bieten sich alle reichblihenden
Stréducher an, wie z. B. Holunder, Schwarz- und WeiBdorn, Wild-Rosen, Wolliger
Schneebali und Heckenkirsche an. Als ausgesprochene Frihbliher und somit oft
erste Insektennahrung im Frihjahr sollten alle strauchartigen Weidenarten wie z.
B. Korb-Weide, Purpur-Weide oder Lorbeer-Weide beteiligt werden.

~ Die Gehdlzelemente sind in regelmdBigen Abstdnden in den Wintermonaten ab-
schnittsweise zu verjingen. Etappenweiser Rickschnitt, pro Pflegegang sind ca. 1/5
bis maximal 1/3 des Strauchgiirtels auf Stock zu setzen. Je nach Wilchsigkeit ist
zwischen den Pflegedurchgéngen eine Pause von 5 bis 8 Jahren einzuhalten. Das
Schnittgut ist mindestens zum Teil in der Hecke zu belassen. Die Entsorgung des
Obrigen anfallenden Schnittguts hat sefort oder auBerhalb der Brutzeit zu erfolgen.

- Férderung einer engen Verzahnung mit dem Krautsaum, Verjiingung der Geb{lsch-
vegetation (Stockausschlag), zeitgerechte Entfernung natirlich aufkommender
Waldbdume. Ein Formschnitt ist nicht zuidssig.

- Entwicklung einer dem Strauchgirtel vorgelagerten, extensiv genutzten Krautzone
/ Hochstaudenflur durch Ansaat von geeignetem, gebietseigenem Saatgut (Ur-
sprungsgebietes 17 Sidl. Alpenvoriand); Verminderung der Bewirtschaftungsinten-
sitdt durch extensive Nutzung: maximal 1-schiirige Mahd im Herbst {September /
Oktober). Bas Mahgut ist von der Flache zu entfernen,

- Bei Bedarf regeimafige Pflege zum Schutz vor invasiven Arten (Neophyten), wie z.
B. Springkraut, Riesen-Badrenklau, Goldrute, Japanischer Staudenkndterich etc.

Teilbereich B: Entwicklung einas extensiv genutzten, artenreichen Griinlands

- Aushagerung der Fldche durch mindestens 3 bis maximal 4 Schnitte pro Jahrin den
ersten 3 Jahyen, Abtransport des Mdhguts von der Flache.

- AnschlieBend Umsteliung auf maximal 2 Schnitte pro Jahr, erster Schnitt ab 15.
Juni, eine zweite Mahd ist im Herbst (September / Oktcber) durchzufiihren, ein
Krdpfschnitt ist in den ersten 3 Jahren im Friihjahr zur weiteren Aushagerung zu-
ldssig, Abtransport des Mahguts von der Flache,

- Initialsaat einer geeigneten, gebietseigenen Saatgutmischung des Ursprungsgehie-
tes 17 Stdliches Alpenvorland nach der Aushagerungsphase, ggf. durch Wiesenum-
bruch, ggf. auch durch M&hgutibertragung.

Entwickiung von Sonderstrukturen: Totholzhaufen / Wurzelsticke

- Innerhalb des Teilbereichs B sind mindestens 2 Totholzstrukturen herzustellen und
dem natdrichen Zesfall zu Gberiassen.

- Je Totholzstruktur sind mind. 3 Stamme heimischer Laubholzbdume mit einem Min-
deststammdurchmesser von 30 cm und einer Mindestlange von. 5 m, sowie je mind.
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1 Wurzelstock, Stammdurchmesser mind. 30 cm sowie Astmaterial zu verwenden.
Zwischenrdume zwischen Stdmmen sind mit Astmaterial locker zu befiillen.

- Es wird empfohlen Holz aus Windbruch oder Schwemmhoiz {ggf. aus Gewasserpfle-
gemafnahmen) zu verwenden. Die Nutzung von Baummaterial, das durch invasive
Schadpilze befallen ist (z.B. Holz der Gemeinen Esche mit Befalt durch das Falsche
WeiBe Stengelbecherchen), ist nicht zuldssig. Die Verwendung von bereits deutiich
in Zersetzung befindlichem Holz ist ebenfalis nicht zuldssig.

- Bie Anreicherung des integrierten Astmaterials durch Gehdizschnitt aus der Hecken-
pflege ist alle 5 Jahre zuldssig.

Allgemeine Vorgaben:

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

- Eine gartnerische Nutzung der Fldche ist nicht zuldssig.

- Zum Schutz vor Wildverbiss ist die Pflanzung in den ersten 3 Entwickiungsjahren
durch geeignete MaBnahmen (z. B. Zdunung) vor Wildverbiss zu schitzen,

- Kennzeichnung der Ausgleichsfldche im Ubergang zu angrenzenden landwirtschaft-
lichen Fidchen durch Eichenpfosten in einem Abstand von hichstens 15 m.

Die folgende Tabelle liefert einen Uberblick iiber den, mit der beschriebenen Mafnahme
verbundenen Ausgleichsumfang. Die Zuweisung der Wertpunkte erfolgt nach der Bio-
topwertliste.

Ausgleichsumfang und Bilahzierung Schutzgut Arten und Lébensidume Fliche A2
Ausgangszustand Prognosezustand
nach Biotopnutzungs- nach Biotopnutzungstyp AusgleichsmaBinahme
typ (BNT) {BNT)
Be- \::;- ves;- Fliche Auf- s?engt;- glg;::sl:s-
BNT ﬁi‘:h_ tung BNT | Bezeichnung tung [m2] :\:Ier:‘r— lungs- | umfang
9 | (wp) (WP) 9 | faktor | (WP)
P Bereich D:
cC:3 0 i
Gi1 | 85 E| 3 |G212] Artenreiches 1 g 1.150m2 | 5 0 5.525
c 3l Extensivgrin-
@ land
D Bereich A:
E _‘D‘E_ @ Waldmantel
B531 E @ 2 3 Wiz frischer bis 9 200 m= 5 0 1.200
2e” maBig trocke-
= ner Standorte
Uberplante Fiiche gesamt | 1.350 mz2
Summe Ausgleichsumfang in Wertpunkten 6.725 WP
Summe Ausgieichsbedarf 6.724 WP

Tab. 21 Ermittlung Ausgleichsumfang gemdf Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft® (Dez. 2021)

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

Die vollstéandige Funktionsfahigkeit der AusgleichsmaBnahmen ist in einem Zeitraum < 25
Jahre zu erwarten. Ein sogenannter ,Timelag" (= Abschlag aufgrund erhdhter Entwick-
lungszeitraume) ist daher nicht zu beriicksichtigen.
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8.11 Artenschutzrechtliche Betrachtung

Gemas § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG ist flir Vorhaben nach den Vorschriften des BauGB im
Geltungsbereich von Bauleiiptanen wahrend der Planaufstellung {vgi. § 18 Abs. 1
BNatSchG, § la Abs. 3 BauGB) zu priifen, ob die artenschutzrechtlichen Verbote nach
§ 44 BNatsSchG, inshescondere die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG, entgegen-
stehen (spezielle artenschutzrechtliche Priffung - saP).

Gemd&h § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG} ist es verboten:

1) wildlebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustelien, sie zu fangen,
zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwickiungsformen aus der Natur zu entneh-
men, zu beschadigen oder zu zerstdren,

2) wildlebende Tiere der streng geschltzten Arten und der europdischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch
die Stdrung der Erhaitungszustand der iokalen Population einer Art verschliechtert,

3) Fortpflanzungs- oder Ruhestédtten der wild lebenden Tiere der besonders geschitz-
ten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

4} wildlebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur zu entnehmen, sie oder thre Standorte zu beschédigen oder zu
zerstren.

Im gréBeren Umfeld des Anderungsbereichs ist von hochwertigen und artenreichen Le-
bensraumen und prifrelevanten Arten auszugehen. ks wird darauf hingewiesen, dass die
Zugriffsverbote nach § 44 BNatSchG auf Ebene der konkreten Vorhabengenehmigung ab-
schliefend zu prifen sind.

Schutzgehiete / Fldchen der amtiichen Biotopkartierung

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

Wesentliche direkte Beeintrachtigungen der umiiegenden Schutzgebiete und Biotopflachen
kénnen aufgrund der Lage, in BerGcksichtigung der umgebenden vorhandenen Nutzung,
dem Abstand zum Planungsgebiet sowie der geplanten Nutzung ausgeschlossen werden.
Erhebliche indirekte Beeintrdchtigungen lber mdgliche Wirkungspfade wie Luft {Larm, Im-
missionen) oder visuelle Wirkungen sind unter Berlcksichtigung des Abstands zum Pla-
nungsgebiet, der geplanten Nutzung und der bereits bestehenden Bebauung im Umfeld
des Planungsgebiets nicht zu erwarten.

Grinordnung / Gehodlzbestand

Das Planungsbiet ist durch die vorhandene Nutzung in weiten Teilen gepragt.

Die unbebauten Grinfitdchen im sidlichen und westlichen Bereich des Planungsgebiets wer-
den regelmiBig gepflegt und weisen einen vereinzelten Baum- und Strauchbestand aus
iiberwiegend heimischen Arten auf. In Teilbereichen besteht ein intensiver Bewuchs mit
Brennnessel. Randlich der bestehenden Stitzmauer stehen vereinzelt Laubgehdize junger
Auspragung wie bspw. Esche, Feld-Ahorn etc.

Innerhalb des Planungsgebiets befindet sich kein dominierender Baumbestand.

Prognose zu Schadigung- und Stérungsverboten

Grundsétzlich stellen die vorhandenen Gehélze einen potenziellen Lebensraum flir saisonal
britende Vogelarten dar. Durch die Planung gehen nach derzeitiger Einschatzung jedoch
keine essenziellen Fortpflanzungs- und Ruhestétten fur Brutvigel mit saisonalen Brutplat-
zen verioren, eine Gefahrdung der lokalen Brutvogelpopulationen ist nicht zu erwarten.
Zusatzlich stehen in der ndheren Umgebung zum Eingriffsbereich Bdume und Heckenstruk-
tur mit ausreichend Nistméglichkeiten zur Verfigung.
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Zudem ist grundsatziich anzumerken, dass durch die vorliegende Nutzung und den vor-
handenen Siedlungsbereich eine Vorbelastung vorliegt und daher nur hdufig und an den
Lebensraum anspruchslose ,Siedlungsarten® wie Amsel, Buchfink, Rotkehlchen oder
Médnchsgrasmicke zu erwarten sind.

Innerhalb des {iberplanten Bereichs fehlen aufgrund der intensiven anthropogenen Pré-
gung und regelmdBigen Pflege der unbebauten Fldchen Strukturen oder Habitatrequisiten
wie zum Beispiel Altgras- oder Hochstaudenfluren, Kies- und Sandfldchen flir artenschutz-
rechtlich relevante Insekten-, Reptilien- und Amphibiengruppen.

Auch sind nach gegenwadrtigem Kenntnisstand keine Gehdlze vorhanden, die als Fortpflan-
zungs- und Ruhestédtten fir die Haselmaus geeignet sind, ein unmittelbarer Verlust an
Fortpflanzungs- und Ruhestétten liegt demnach nicht vor,

Im Eingriffsbereich sind keine als Laichgewdsser geeigneten Fortpflanzungsstatten fir Am-
phibien vorhanden. Aufgrund der intensiven Hausgartennutzung fehlen Geholzstrukturen,
die zur Uberwinterung fir Amphibien geeignet sind.

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

Artenschutzrechtliche relevante Tier- und Pflanzengruppen sind daher nach derzeitiger Ein-
schétzung von der Planung nicht betroffen. Um Verbotstatbestdnde zu vermeiden, werden
dennoch vorsorglich konfliktvermeidende MaBnahmen z. B. bezlglich erforderlicher Ro-
dungsarheiten festgesetzt.

Dem stdadtebaulichen Vorhaben stehen somit keine grundsétziichen artenschutzrechtlichen
Aspekte entgegen. Somit kann entsprechend den Hinweisen der Obersten Baubehirde
(2008) auf einen detaillierten Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung
(saP) verzichtet werden.

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

Es wird darauf hingewiesen, dass die Zugriffsverbote nach § 44 BNatSchG im Rahmen der
konkreten Vorhabengenehmigung abschlieBend zu priifen sind.

8.12 In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten (Planungs-
alternativen)

Bei der Nuilvariante bleibt der bestehende Betrieb in der jetzigen Form erhalten. Die Ent-
wickiungsspieirdume des rechtskraftigen Bebauungsplans sind bereits ausgenutzt. Eine
weitere bauliche Entwicklung zur Sicherung des Standorts ware nicht mdglich. Dies ist
jedoch nicht das planerische Ziel der Gemeinde.

Vorliegende Planung dient der Entwicklung und langfristigen Sicherung eines bestehenden
Gewerbebetriebs. Alternative unbebaute Gebiete in Innerortslagen stehen der Gemeinde
nicht oder nicht in ausreichender GréBe zur Verfligung und lassen zudem immissionsrecht-
liche und / oder verkehrstechnische Probleme erwarten.

bDie geplante Gewerbegebietsausweisung bestdtigt die bhisherige Planung und ist abge-
stimmt auf die regionalwirtschaftlichen Gesichtspunkte wie den Strukturerhalt und die
Strukturverbesserung, die Schaffung sowie den Erhalt von Aushildungs- und Arbeitsplét-
zen.

Der Fidchenbedarf der vorliegenden Planung orientiert sich an Vorgaben des bestehenden
Betriebs, bei denen ein Raum- und AuBenkonzept klar vorgegeben ist. Die Flichenauswei-
sung beriicksichtigt dabei i. S. eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden die erfor-
derliche GréBe. :
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8.13 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 — ergdnzte Fassung" der Obersten
Baubehorde im Bayerischen Staatsministerium des Innern und des Bayerischen Staatsmi-
nisteriums fiir Landesentwicklung und Umwelifragen (2007} verwendet,

Als ,technische Verfahren™ bei der Erstellung des Umweltberichtes ist vor allem die Bewer-
tung der Schutzgilter und die Pregnose der Umweltauswirkungen zu nennen. Die Bewer-
tung der Schutzgiter erfolgte verbal-argumentativ. Die Prognose der Eingriffsschwere
wurde anschlieend drei Stufen der Erheblichkeit zugerechnet: gering, mittel, hoch.

Folgende Datenqueilen wurden zur Ersteliung des Umweltberichts verwendet;

- Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Feldkirchen-
Westerham

- Arten- und Biotopschutzprogramm ABSP des Landkreises Rosenheim {StMLU 15895)
- Artenschutzkartierung Bayern, (LfU 2009}

- Biotopkartierung Bayern (LU 2010)

- Agrarleitplan fir den Regierungsbezirk Oberbayern (Stand 1588)

- BayernAtlas © StMFH

- Rauminfermationssystem Bayern (RISBY) © StMWLE

- Hydrologischer Atlas Deutschland © BAfG

- Online-Kartendienste des Bayerischen Landesamt flir Umwelt LfU (z. B. Umwelt-
Atias, Informationsdienstiberschwemmungsgeféhrdeter Gebiete in Bayern, FiS-
Natur Online — FIN-Web)

- Bayerischer Denkmal-Atlas des Landesamts flir Denkmalpflege BLfD

- Beschreibung, Bewertung und Empfindlichkeit der landschaftsékologischen Einhei-
ten (BayStMLU 1978)

Bie Denkmalschutzbehdrde ist bei allen BaumaBnahmen und MaBnahmen an baulichen
Anlagen von denen Baudenkméler / Ensembles unmittelbar oder in ihrem Nahbereich be-
troffen sind, zu beteiligen. Insbhesondere verfahrensfreie oder von der Baugenehmigung
freigesteilte BaumaBnahmen bed(Grfen in diesem Fall einer entsprechenden Erlaubnis nach
Art. 6 Denkmalschutzgesetz (DSchG), welche beim Landratsamt Rosenheim zu beantragen
und dber die Gemeinde einzureichen ist.

Es wird allgemein darauf hingewiesen, dass Bodendenkmailer der Meldepflicht nach Art. 8
Denkmalschutzgesetz (DSchG} unterliegen und dem Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege
bekannt gemacht werden miissen.

Waestlich des Planungsgebiets verlduft in einem Abstand ven circa 58 m der Scharrenbach
(Gewadsser II1. Ordnung). Randiiche Teilbereiche des Planungsgebiets befinden sich daher
innerhalb des 60 m - Bereichs von FlieBgewdssern.

Im Pianungsgebiet sind keine Altlasten, Altablagerungen oder sonstige Hinweise auf eine
Bodenbelastung bekannt. Soilten wahrend der Planung oder spateren Bauausfihrung dies-
bez{igliche Falle bekannt werden, so ist umgehend das zustandige Umweltamt des Land-
kreises Rosenheim zu benachrichtigen.

Bei der Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren
zur Umweltpriifung und bei der Zusammenstellung der Angaben sind Schwierigkeiten beim
Schutzgut Wasser aufgetreten, da keine detaillierten Kenntnisse zum Grundwasserstand
und der Versickerungsleistung der anstehenden B&den vorlagen. Ansonsten sind keine we-
sentlichen Schwierigkeiten, technische Lilcken oder fehiende Kenntnisse aufgetreten.
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8.14 MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring) der erheblichen Auswirkun-
gen der Durchfithrung des Bauleitplans auf die Umwelt

Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham wird im Rahmen des Monitorings die getroffenen
Prognosen, die mit dem stidtebaulichen Projekt verbunden sind, iberpriifen und erforder-
lichenfalis Steuerungsmalnahmen ergreifen.

Negative Auswirkungen kénnen dann entstehen, wenn die beabsichtigte Wirkung der Ein-
griinung nicht erzielt wird. Es empfiehit sich in Abstimmung mit der Unteren Naturschutz-
behérde in den ersten 5 Jahren nach der Erstellung jahrlich eine Ortsbesichtigung durch-
zuflhren.

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

8.15  Allgemeinverstindliche Zusammenfassung

Fir das Grundstlick Thal 9 {Flur Nr. 652/2, Gemarkung Hohenrain) liegen der Gemeinde
Bauantragsunterlagen vor. Mit den eingereichten Bauantragsunterlagen wurde beantragt,
die bestehende Fertigungshallen in Richtung Westen first- und traufgleich zu veridngemn.
Zudem soll zwischen den beiden Fertigungshalle eine Uberdachung eingebaut werden, um
eine trockene Ladezone vorhalten zu k&nnen. Aus den Grundrissen ist zu entnehmen, dass
im DG des Neubaus Betriebswohnungen entstehen sollen.

Der Uberplante Bereich liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 70 ,Thal* (2.
Anderung, rechtskraftig seit 08.08.2018) und ist im Flachennutzungsplan als Gewerbege-
biet dargestellt.

Die geplante bauliche Entwicklung widerspricht v. a. in Bezug auf Lage, Ausdehnung und
geplante Nutzung den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans. Als planungs-
rechtliche Grundiage fur die Errichtung des geplanten Vorhabens ist der Bebauungsplan zu
dndern, der entsprechende Beschluss wurde vom Bauausschuss am 20.04.2023 gefasst,

Die Anderung des Bebauungsplans entspricht der ortsplanerischen Konzeption der Ge-
meinde und dient einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung.

Vorliegende Planung dient der Entwicklung und fangfristigen Sicherung eines bestehenden
Gewerbebatriebs. Alternative unbehaute Gebiete in Innerortslagen stehen der Gemeinde
nicht oder nicht in ausreichender GréBe zur Verfligung und lassen zudem immissiansrecht-
tiche und / oder verkehrstechnische Probleme erwarten. Die geplante Gewerbegebietsaus-
weisung bestdtigt die bisherige Planung und ist abgestimmt auf die regionalwirtschaftlichen
Gesichtspunkte wie den Strukturerhalt und die Strukturverbesserung, die Schaffung sowie
den Erhait von Ausbildungs- und Arbeitspléatzen.

Der vorliegende Umwelthericht stellt das Ergebnis der Auswirkungen auf die einzelnen
Schutzglter Mensch, Pflanzen / Tiere, Flache, Boden, Wasser, Klima / Luft, Landschaft /
Landschaftsbild sowie Kuitur- und Sachgiiter dar, die aus einer Realisierung des stddte-
baulichen Varhabens resultieren.

Die nachfolgende Tabelle zeigt einen Uberblick auf Ober die bau-, anlage- und betriebshe-
dingten Auswirkungen auf die Schutzgiter durch das Planungsgebiet.

Baubedingte | Anlagebedingte | Beilriebsbedingte .
Schutzgut Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen Ergebnis
Mensch; L‘érm./ " L . .
Licht / Geruch gering gering =~ gering .gerlng
Mensch: Erholung
/ siedlungsnaher gering gering gering gering
Freiraum :
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Baubedingte Anlagebedingie | Betriebsbedingte .
Schutzgut Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen Ergebnis
Pflanzen und Tiere |~ .gering .| . géring | . gérng . | gering
Fliche gering ' gering-. .- - .gering - . gering
Boden “Hogh:: ' - gering .. | mittel
Oberflichenwasser gering [ gering B “.gering T |+ gering
Oberflichen- T s N P PR
wasserabfluss - gering < | gering S . _..ger:ng R gerlng _
Grundwasser gering | gering |  gering | gering
Klima/ Luft - gering 1 gering - - gering . gering
Landschaftsbild gering ~ gerng | . ..gering - ° | gering -
. . . . nicht
Kultur-/Sachgiiter nicht betroffen nicht betroffen nicht betroffen betroffen

Tab. 22 Zusammenfassende Ubersicht zur Erheblichkeit der Auswirkungen auf Umwelt,
Mensch, Kultur- und Sachgiter

bie Tabelle verdeutlicht, dass Uberwiegend Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwar-
ten sind.

Es ist jedoch ersichtlich, dass die Auswirkungen der Planung vor allem bezogen auf das
Schutzgut Boden auch Konfiiktpotential enthalten, allerdings kénnen sie durch entspre-
chende Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen abgeschwacht werden.

Artenschutzrechtliche Aspekte stehen dem Vorhaben nicht entgegen. Méglichen Zugriffs-
varboten nach § 44 BNatSchG kann durch entsprechende Vermeidungs- und vorgezogene
AusgleichsmaBnahmen begegnet werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Zugriffsverbote nach § 44 BNatSchG auf Ebene der
konkreten Vorhabengenehmigung abschliefend zu priifen sind.

Das Monitoring sieht eine Uberpriifung der getroffenen MaRnahmen vor.

Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne der Naturschutzrechtiichen Eingriffsregelung
wurden auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung bilanziert. Der erforderliche Ausgleich
wird auf externem Gebiet auf der Flur Nr. 492 T der Gemarkung Hdhenrain, Gemeinde
Feldkirchen-Westerham erbracht.

Okologisch besonders wertvolle Standorte sind durch das Vorhaben nicht betroffen. Im
Rahmen der Bebauungsplandnderung sind geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und
Verminderung mdoglicher negativer Auswirkungen auf Natur und Landschaft vorzusehen.

Unter Berlicksichtigung der planungsrechtlichen Voraussetzungen und der geplanten Ver-
meidungs- und MinderungsmaBpahmen kann die Bebauungspiandnderung als umweltver-
traglich eingestuft werden, Bigg Umweltvertraglichkeitspriifung ist nicht erforderlich.

.............................................................

Johannes Zistl,
Erster Birgermeister
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Literatur- und Quelienverzeichnis

Die, in dieser Flachennutzungsplandnderung verwendeten Abbildungen und Karten wur-
den, soweit nicht anders angegeben, durch die BEGS GmbH ~ Zweigstelle Rosenheim, Kuf-
steiner Str. 87, 83026 Rosenheim erstellt.

im Ubrigen wurden neben eigenen Erhebungen folgende Quellen zur Erstellung dieser Be-
griindung verwendet.

RAUMINFORMATIONSSYSTEM RIS-VIEW IN BAYERN (RISBY)

http://risby.bayern.de/

Auskunftssystem zum Rauminformationssystem der Landes- und Regionalplanung Bayern
Herausgeber: Bayerisches Staatsministerium fOr Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie,
80525 Miinchen, Referat101@stmwi.hayern.de

BAYERISCHER DENKMAL-ATLAS

http://www.blfd bayern.de/denkmalerfassung/denkmalliste/bayernviewer/

Herausgeber: Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege

Hofgraben 4, 80539 Minchen, poststelle@blfd.bayern.de

KARTENDIENSTE DER LANDESANSTALT FUR UMWELT LFU BAYERN
https://fwww.ifu.bayern.de/umweltdaten/kartendienste/index.htm

Herausgeber: Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Birgermeister-Ulrich-StraBe 160, 86179 Augs-
burg, poststetie@Ifu.bayern.de

REGIONALPLAN DER REGION 18 SUD-OST-OBERBAYERN

© 2005 — 2019 Regionaler Planungsverband Sldostoberbayern
Stand der fetzten Bearbeitung 08.092.2018

Herausgeber: Regionaler Planungsverband Siidostoberbayern, Geschaftsstelie Region 18, Bahn-
hofstraBe 38, 84503 Altstting
ARTEN- UND BIOTOPSCHUTZPROGRAMM BAYERN - LANDKREIS ROSENHEIM
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Miinchen
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AGRARLEITPLAN REGIERUNGSBEZIRK OBERBAYERN
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