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1.1.

1.2.

1.3.

2.1.

Rahmenbedingungen

Standortbeschreibung und Zusammenhang zur tibergeordneten Planung

Das im Geltungsbereich dargestellte Planungsgebiet liegt in der Gemeinde
Feldkirchen-Westerham, gehért dem Landkreis Rosenheim an und ist ein
Unterzentrum des Regionalplans Stidostoberbayern.

Westlich der Gemeinde liegt der Aschbacher Berg, stdlich gelegen der
Irschenberg. Das Gemeindegebiet liegt im Grundmordnengebiet des Inn-
Gletschers.

Das Planungsgebiet liegt nord-stlich vom Ort Feldkirchen-Westerham an der
Landkreisstralle RO8 von Bruckmihl nach Glonn, in einer Senke unterhalb
Grosshoéhenrain, in der Nahe der Glonn.

Innenentwicklung

Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham beabsichtigt mit der 9. Anderung des
Bebauungsplan Nr. 70, ,Thal® den landlich strukturierten Charakter der
Ortschaft zu erhalten, aber im Rahmen des §13 BauGB das bestehende
Baurecht fur das bestehende Geb&dude auf Flur-Nr. 669/2, Gemarkung
Hoéhenrain, zu &ndern. Grund hierfir ist den Bewohnern im Zuge der
Nachverdichtung eine Erweiterung des Gewerbes sowie zusétzlichen
Wohnraum zu ermdéglichen.

Grolie des Geltungsbereiches:

ca. 3559m?

Grundlagenermittiung

Westlich angrenzend, aulRerhalb des Geltungsbereiches, befindet sich der
Scharrerbach, der von Streuobstpflanzungen umgeben ist, die zu erhalten
sind. In der Dorfmitte steht eine denkmalgeschiitzte Kapelle, die umgeben
von Streuobstbdumen und Griinflichen einen sehenswerten Dorfmittelpunkt
bildet.

Das Planungsgebiet ist als Dorfgebiet ausgewiesen.
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3.1.

3.2.

3.3

3.4.

3.5.

41.

4.2.

Erschliefung

Verkehr
Das Plangebiet wird Uiber eine private Verkehrsfliche mit Geh-, Fahrt- und
Leitungsrecht erschlossen.

Abwasserentsorgung Schmutzwasser
Die Abwasserentsorgung erfolgt liber den bestehenden Kanal.

Abwasserentsorgung Oberflachenentwéasserung
Der ostliche Ortsteil wird {ber einen bestehenden Regenwasserkanal
entwassert.

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung wird durch die vorhandene Wasserversorgung
gewabhrleistet.

Stromversorgung
Die Stromversorgung ist Uiber die Firma Bayernwerk gewéhrleistet.

Stadtebauliches Konzept

Grundgedanken

Das Baufenster der Flurnummer 669/2 wird vergréRert, um den Bewohnern die
Moglichkeit zu geben, das bestehende Gewerbe zu erweitern. Es soll
zusétzlich mit Hilfe einer durchlaufenden Schleppgaube nutzbarer Wohnraum
geschaffen werden. So wird auf die Rahmenbedingungen eingegangen und
Baurecht geschaffen.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die uberbaubare Grundstiicksfliche wird durch die Baugrenzen und -linien
festgelegt. Die Neubauten sollen an den vorhandenen Bestand angepasst
werden und noch vorhandene Liicken dem Ortsbild entsprechend geschlossen
werden.
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43.

4.4.

4.5.

Héhenentwicklung und Héhenlage der baulichen Anlagen

Der Planbereich liegt in einem landlichen Gebiet mit hiigeliger Landschaft.
Der Ort liegt in einer Senke, die Bebauung passt sich der gegebenen
Gelandeform an.

Die H6hen der Geb&dude im Dorfgebiet werden durch die Festlegung tiber die
Vollgeschosse definiert.

Um gréRere sichtbare Eingriffe in die Natur zu vermeiden, sollen
grundsétzlich keine gréReren Geldndeanpassungen in der Ebene
vorgenommen werden. Um eine optimale Einpassung der geplanten
Gebéaude erreichen zu kénnen, werden Geldndeveranderungen im nidheren
Umfeld des Gebédudes bis zu einer Héhe von 75 cm zugelassen. Mit dieser
Regelung kann die sichtbare Héhe des Gebaudes reduziert werden.

Gestaltung im beplanten Gebiet

Bei der zugelassenen Bebauung handelt es sich um Gebdude, die im
ortstiblichen Baustil zu errichten sind. Alle Holzteile sind in Natur zu belassen
oder im mittleren Braunton oder Grauton zu gestalten. Alle sichtbaren
AuBenputzflachen sind in Weil oder in sehr heller Farbe zu streichen, oder
Natur zu belassen.

Auf die landschaftsgebundene Gestaltung der Dacher wird besonderer Wert
gelegt. Es sind nur Satteldécher mit einer Dachneigung zwischen 18 und 25
Grad zulédssig. Der Farbton der Dacher wird auf ziegelrot, rotbraun oder
anthrazit-farbig festgelegt. Fiir die Schleppgauben der Flurnummer 669/2 ist
zudem eine Dachneigung zwischen 5 und 15 Grad sowie eine Eindeckung mit
Blech zulassig.

Der Einbau von Quergiebeln ist zuldssig. Der First muss deutlich unter der
Hauptffirstlinie enden. Unzuldssig sind negative Dacheinschnitte.
Dachflachenfenster sind allgemein zuléssig bis zu einer Flache von 2 m? pro
Dachflachenfenster.

Far Flurnummer 669/2 ist am Hauptgebdude eine durchlaufende
Schleppgaube im Westen sowie eine weitere Gaube im Osten zuldssig. Auch
zulassig ist der moderne Anbau und Nebenbauten mit einem begriinten
Flachdach. Der Kubus ist als auBergewdhnlich und nachster Entwicklungs-
schritt zu sehen und soll dem Ziel der Nachverdichtung nicht entgegenstehen.

Ortsbild

Der im westlichen Teil liegende Scharrerbach mit den ihn umgebenden
Streuobstanpflanzungen und die Ortsrandeingriinung werden erhalten und
nicht beeintrachtigt.
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4.6.

4.7.

Grinordnung

Der Baumbestand ist zu erhalten und bei Ausfall zu ersetzen. Je angefangenen
200 m? ist ein Baum zu pflanzen gem. Festsetzung 5.1.

Ausgleichsberechnung und Ausgleichsflachen

Baurechtliche Eingriffsregelung: Ausgleichs- und Ersatzmallhahmen gem. §1a
Abs. 3BauGB und §19 Abs. 2 BNatSchG. Die Eingriffsregelung mit
Eingriffsbewertung und Berechnung der erforderlichen Ausgleichsflache sind
in der Begriindung abgehandelt.

Die ermittelte erforderliche Ausgleichsflache betragt ca. 895 m2.

Die Ausgleichsflache und die entsprechende Ausgleichsmaflinahme ist vom
Bauherren umzusetzen. Die Ausgleichsflachen wurden mit Urkunde
1360/2025 dinglich gesichert und werden an das Okoflachenkataster
gemeldet.

Im Rahmen der 2. Anderung des B- Planes ,Thal* wurde im Jahr 2018 eine
Umweltpriifung erstellt und eine Ausgleichsberechnung durchgefihrt.
AusgleichsmaRnahmen waren nur fiir die Parzellen 10, 21, 22 und 23 relevant,
da nur hier eine Erweiterung des Baurechtes in den Aufienbereich erfolgte.
Fir die folgenden Anderungen des B- Planes erfolgte keine Neuberechnung
der Ausgleichsflachen, da die Anderungen im Verfahren nach §13, 13a BauGB
stattfanden.

In der 5. Anderung wurde die Ausgleichsflache Parzelle 10 zur Ausgleichsflache
Parzelle 23 verschoben und dieser hinzugefigt.

Dies wird nun in der 9. Anderung so Gbernommen.

AuRerdem wird in der 9. Anderung die ehemalige Parzelle 23 in 2 Parzellen
unterteilt und dichter bebaut, als in der Umweltpriifung von 2018 berechnet.
Firr diese Anderung erfolgt nun die Anpassung der Ausgleichsberechnung.

Neuberechnung Ausgleich, 9. Anderung B- Plan ,Thal“ auf Parzelle 23

Aufteilung der ehemaligen Parzelle 23 in 2 Flachen: Parzelle 23 und Parzelle
23a.

Parzelle 23, Teilflache der FI.-Nr. 669,

Ermittlung der Giberbauten Flache

Der auszugleichende Eingriff findet auf einer Grundstiicksfldche von ca. 490 m?
im Siidwesten des Bebauungsplanes statt (Flurnummer 669/5).

Es wird fir den Ausgleich die tatsachliche Grundstiicksgréfie in Relation zu der
neu hinzukommenden Versiegelung berechnet.

Flache des Grundstiickes ca. 490 m2
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Voraussichtliche Gberbaute Flache
(Gebaude, Zufahrten, Terrasse, Stellplatze etc.) ca. 165 m?

Voraussichtliche Grundflachenzahl GRZ = 165. /. 490 = 0,34

Ermittlung des Ausgleichsbedarfs gem. Leitfaden

a) Einstufung des Plangebietes vor der Bebauung
mafRig intensiv genutzte Grinlandflache /Obstwiese Kategorie Il
b) Einstufung des Plangebietes entsprechend Planung Bebauungsplan

Auf der gesamten Flache der Parzelle ist eine Bebauung mit niedrigem
Versiegelungs- und Nutzungsgrad geplant (GRZ 0,34). Dies entspricht Typ
B.

Laut Matrix im Leitfaden der LfU ist fur die Flache nach Kat. Il das Feld B Il mit
einem Kompensationsfaktor von 0,5- 0,8 anzuwenden

Aufgrund  der festgesetzten  grunordnerischen  MaBnahmen  und
Vermeidungsmalnahmen, wie z.B. Verwendung versickerungsféahiger Beldge
fur PKW- Stellplatze, Versickerung der anfallenden Dachabwésser auf dem
Baugrundstick etc. ist fur die betroffene Flache ein Kompensationsfaktor von
0,5 anzusetzen.

Fléche Feld B |l 490 m? x 0,5 =245 m?
Gesamtausgleichsverpflichtung 245 m?

Parzelle 23 a, Teilflache der FI-Nr. 669,

Ermittlung der Uberbauten Flache

Der auszugleichende Eingriff findet auf einer Grundstticksflache von 453 m2 im
Sludwesten des Bebauungsplanes statt (Flurnummer 669/15).

Es wird fur den Ausgleich die tatsachliche Grundstiicksgrée in Relation zu der
neu hinzukommenden Versiegelung berechnet.

Flache des Grundstuckes ca. 453 m?

Voraussichtliche Gberbaute Flache
(Gebaude, Zufahrten, Stellplatze etc.) ca. 173 m?

Voraussichtliche Grundflachenzahl GRZ =173 /. 453 = 0,38

Ermittlung des Ausgleichsbedarfs gem. Leitfaden

a) Einstufung des Plangebietes vor der Bebauung
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malfig intensiv genutzte Grunlandflache /Obstwiese Kategorie Il

b) Einstufung des Plangebietes entsprechend Planung Bebauungsplan

Auf der gesamten Flache der Parzelle ist eine Bebauung mit hohem
Versiegelungs- und Nutzungsgrad geplant (GRZ 0,38). Dies entspricht Typ
A.

Laut Matrix im Leitfaden der LfU ist fur die Flache nach Kat. Il das Feld A Il mit
einem Kompensationsfaktor von 0,8- 1,0 anzuwenden.

Aufgrund  der  festgesetzten  grUnordnerischen  Malinahmen  und
Vermeidungsmalnahmen, wie z.B. Verwendung versickerungsfahiger Belage
fur PKW- Stellplatze, Versickerung der anfallenden Dachabwésser auf dem
Baugrundstuck etc. ist fur die betroffene Flache ein Kompensationsfaktor von
0,8 anzusetzen.

Flache Feld B I 453 m?x 0,8 = 363 m?
Gesamtausgleichsverpflichtung 363 m?

Fur die Eingriffe auf Parzelle 23 und 23 a sowie auf Parzelle 10 wird insgesamt
eine Ausgleichsflache von 245 m? + 363 m? + 285 m? = 893 m? erforderlich.

d.)  Ausgleichsmalnahme

Anlage einer extensiven Streuobstwiese.

Auf der westlich an die Bebauung anschlieRenden Hangflache wird eine
extensive Obstwiese mit einer FlachengréfRe von insgesamt 893 m? angelegt.
Die steile Wiesenflaiche wird momentan als \Weide genutzt. Auf der
Ausgleichsflache sind 10 Obstbaumhochstdmme regionaler Obstsorten mit der
Pflanzgréfe StU 10-12 zu pflanzen.

Als Sorten sind geeignet: z.B. Apfel "Jacob Fisher", Apfel "Roter Boskoop",
Apfel "Bohnapfel", Zwetschge "Hauszwetsche", Zwetschge "Katinka" etc.

Die Obstwiese ist zwei Mal jahrlich zu mahen.

Erster Schnittzeitpunkt erst nach dem 15. Juni. Das Mahdgut muss abgefahren
werden und kann als Heu genutzt werden. Keine Dingung und keine
Ausbringung von Pflanzenschutzmitteln auf der Flache.

Die Ausgleichsflache und die dort stattfindenden PflanzmaRnahmen sind
dinglich zu sichern und dem Okokontokataster des LfU zu melden.
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4.38.

4.9.

Planausschnitt:

Denkmalschutz

Der Planungsbereich befindet in Nahe des historischen Ortskerns von Thal.
Auf Grund dessen werden in diesem Bereich Bodendenkmaéler vermutet.

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art in diesem Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7. BayDschG
notwendig, die in einem eigenstédndigen Erlaubnisverfahren bei der
zusténdigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

Miulltonnen Sammelstelle

Die StichstraRe wurde mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes im Jahr
2018 festgesetzt und ist mit den Anliegern, der Feuerwehr und den
Fachstellen entsprechend abgestimmt und beschlossen worden.

Auch die Ausgleichsflachen sind mittels Dienstbarkeit im Grundbuch
eingetragen. Um auch das angrenzende Biotop nicht zu beeintréchtigen, ist
daher kein Wendehammer festgesetzt.

Stattdessen ist fiir die Mlltonnen an der nérdlichen 6ffentlichen StralRe eine
Sammelstelle als Millabstellplatz vorgesehen. Dort kénnen die Miilltonnen
von den Bewohnern zur Abholung des Millls abgestellt werden. Die
Zustimmung der Eigentiimer wurde signalisiert und wird schriftlich bestatigt.
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5.

Bodengutachten

Folgende Hinweise fur das Flurstiick 669/2, erfolgen auf Grundlage des
beiliegenden Bodengutachtens von Ba///U, erstellt im November 2024.

Fur das geplante Bauvorhaben ist ein Bemessungswasserstand von 519 m (.
NHN (15 m u. GOK) anzusetzen. Der MHGW liegt bei 516 m 0. NHN, somit
bei ca. 18 m u. GOK.

Eine Versickerung durch Auffullungen unbekannter Herkunft ist nicht zulassig.
Die am Baugrundstick anstehenden Geschiebelehme und -mergel sind
aufgrund unterschiedlicher Feinkornanteile als schwach bis sehr schwach
durchlassig einzuordnen und somit nicht fir eine Versickerung geeignet.

Eine Einleitung der anfallenden Regen- und Schichtwassermengen ist vor Ort
somit nicht méglich, die Einleitung in die unmittelbar stidlich verlaufende
Vorflut ist zu prufen.

Im Falle eines Bodenaustausches, kann das anfallende Wasser in den stdlich
verlaufenden Graben abgeleitet werden, hierfir ist eine wasserrechtliche
Genehmigung erforderlich.
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