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1.0 Anlass und Erforderlichkeit

Im o6stlichen Siedlungsbereich des Hauptortsteils Feldkirchen befindet sich zwischen der
Hoéhenrainer StraBe (KreisstraBe RO6) im Siden und dem Nelkenweg im Norden ein Areal,
flr das seit langerem Entwicklungsabsichten bestehen.

Das Planungsgebiet befindet sich im Geltungsbereich des rechtskradftigen Bebauungsplans
Nr. 75 ,Nordlich der Héhenrainer StraBe"™ (09.07.2004). Der Bebauungsplan wurde fiir den
Uberplanten Bereich im Rahmen der 6. Bebauungsplananderung letztmalig im Mai 2022
gedndert. Dieses urspriingliche Konzept sieht die Errichtung von drei Mehrfamilienhausern
sowie von 6 Einzel- bzw. Doppelhausern vor.

Im August 2024 wurde dem Gemeinderat erstmalig ein neues Konzept fiir die Entwicklung
des Areals vorgestellt mit dem Antrag auf erneute Anderung des Bebauungsplans. Das
Konzept wurde zwischenzeitlich in Abstimmung mit dem Gemeinderat mehrfach Gberar-
beitet. Im Sinne einer verdichteten Bauweise sieht das Konzept mit Stand vom Januar
2026 die Errichtung von drei Mehrfamilienhdausern und einem Einfamilienhaus mit insge-
samt 33 Wohneinheiten vor.

Das geplante Vorhaben entspricht in Bezug auf Anzahl, Lage und Ausdehnung der geplan-
ten Gebaude nicht den Festsetzungen der rechtskraftigen 6. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 75 ,Noérdlich d. H6henrainer Strae™(18.05.2022).

Der Bauausschuss der Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat sich in mehreren Sitzungen
mit dem geplanten Vorhaben befasst. Der Bauausschuss hat in seiner Sitzung vom
21.01.2025 dem beantragten Vorhaben grundsétzlich zugestimmt und die 7. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 75 ,,Nordlich der H6henrainer StraBe™ beschlossen.

Die Bebauungsplandnderung ersetzt fur ihren Geltungsbereich vollumfanglich den rechts-
kraftigen Bebauungsplan einschlieBlich bisheriger Anderungen.

1.1 Beschleunigtes Verfahren gemaB § 13 a BauGB

Das Planungsgebiet befindet sich vollstandig innerhalb des Siedlungsgefliges des
Hauptortsteils Feldkirchen. Durch das vorliegende stadtebauliche Konzept wird im Sinne
der innerdrtlichen Nachverdichtung ein Zugewinn an Wohnraum angestrebt. Die Bebau-
ungsplandnderung wird daher als MaBnahme der Innenentwicklung im beschleunigten Ver-
fahren gemaB § 13a BauGB durchgefihrt.

Die zuldssige Grundflache entsprechend §13a Abs. 1 Satz 1 BauGB von 20.000 m? wird
deutlich unterschritten.

Im Geltungsbereich dieser Bebauungsplandnderung sind keine Vorhaben zuldssig, fir die
nach dem Gesetz eine Umweltvertraglichkeitspriifung durchzufiihren ware. Eine Vorpri-
fung des Einzelfalls gemaB UVPG ist nicht erforderlich.

Abgesehen von temporaren Stérungen wahrend der Bauzeit werden keine wesentlichen
negativen Auswirkungen auf das Grundstlick selbst oder auf die umgebende Bebauung
erwartet. Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr.
7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzglter. § 50 Abs. 1 BImSchG bleibt von der Planung
unberihrt.

Mit dem geplanten Vorhaben ist grundsatzlich ein Eingriff in Natur und Landschaft verbun-
den. Nachdem es sich bei dem Vorhaben jedoch um eine MaBnahme der Innenentwicklung
handelt, ist ein Ausgleich i. V. m § 1a Abs. 3 BauGB aufgrund des beschleunigten Verfah-
rens nicht erforderlich. Allerdings sind dariber hinaus die naturschutz- und artenschutz-
rechtlichen Belange zu berlcksichtigen.

In der Anwendung des beschleunigten Verfahrens gem. § 13a BauGB wird auf den Um-
weltbericht gemaB § 2a BauGB sowie auf die zusammenfassende Erklarung gemaB § 10a
Abs. 1 BauGB verzichtet. Dennoch verlangt der Gesetzgeber die entsprechenden Umwelt-
belange zu ermitteln und in die Abwagung einzustellen. Die erheblichen Umweltauswirkun-
gen sind also auch im beschleunigten Verfahren ohne férmliche Umweltpriifung zu ermit-
teln und in der Planbegriindung darzulegen.
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Der Flachennutzungsplan wurde im Rahmen der 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 75
im Wege der Berichtigung gem. § 13a Abs. 2 BauGB angepasst. Die Anderung des Bebau-
ungsplans wird daher aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickelt. Eine wei-
tere Anderung beziehungsweise Anpassung des Flachennutzungsplans im Wege der Be-
richtigung ist nicht erforderlich.

2.0 Geltungsbereich und Lage im Raum

Das Planungsgebiet der 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 75 ,Nérdlich d. Héhenrainer
StraBe" umfasst die Flur Nrn. 168, 168/11, 168/17, 168/19 und 168/39 der Gemarkung
Feldkirchen (siehe folgende Abbildung).

Der Uberplante Bereich umfasst eine Flache von circa 4.400 m2.
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Abb. 1 Karte Geltungsbereich M1:1.000

Kartengrundlage: Digitale Flurkarte © 02.2025 Bayerische Vermessungsverwaltung

Das Planungsgebiet befindet sich im nordéstlichen Ortsbereich des Hauptortsteils Feldkir-
chen im Zentrum des Gemeindegebiets von Feldkirchen-Westerham und wird wie folgt
begrenzt:

Im Norden: Nelkenweg (6rtliche ErschlieBungsstraBe), im Anschluss Siedlungszusam-
menhang von Feldkirchen: landlich gepragte Wohnbebauung mit Verdich-
tungsansatzen (Einfamilienhauser, Doppelhauser, Hausreihe, Nachverdich-
tung durch Mehrfamilienhduser in Planung).

Im Osten: Siedlungszusammenhang von Feldkirchen: landlich gepragte Wohnbebau-
ung mit Uberwiegend Einzelhdusern

Im Siden: Hoéhenrainer StraBe (RO6) bzw. Rosenheimer StraBe (ST2078), im Anschluss
Siedlungszusammenhang: landlich gepragte Wohnbebauung (tUberwiegend
Einzelhduser) bzw. gemischt genutzte Strukturen entlang der Rosenheimer
StraBe in Richtung Ortsmitte mit z. T. gréBeren Baumassen.

BEGS GmbH - Zweigstelle Rosenheim
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Im Westen: Landlich gepragte, leicht verdichtete Wohnbebauung (iberwiegend Zweifa-
milienhduser, Reihenhaus) bzw. gemischt genutzte Strukturen entlang der
Rosenheimer StraBe in Richtung Ortsmitte mit z. T. groBeren Baumassen.

3.0 Bestand und Planung, Alternativen

3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Entsprechend rechtskréftiger 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 75 ,Nérdlich d. Héhen-
rainer StraBe" (18.05.2022) ist das Planungsgebiet als allgemeines Wohngebiet WA gem.
§ 4 BauNVO festgesetzt.

Die Planung sieht die Errichtung von 6 Einzel- bzw. Doppelhdusern sowie von 3 Mehrfami-
lienhdusern mit 3, 4 bzw. 8 Wohnungen in offener Bauweise vor.

Die zuléssige Grundflachenzahl GRZ (vgl. § 19 Abs. 1 BauNVO) wird mit GRZ 0,4 festge-
setzt, eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflache GR durch die Grundflachen der in §
19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen ist bis zu einer GRZ von 0,7 zulassig.

Die seitliche Wandhéhe WH der Gebaude wird bauraumbezogen mit bis WH 7,20 m ab
Oberkante FertigfuBboden Erdgeschoss OK.FFB.EG festgesetzt.

Die Uberbaubare Grundstlcksfladche wird durch Baugrenzen gem. § 23 BauNVO definiert.
Uberschreitungen der Baugrenze sind fir untergeordnete Gebdudeteile in begrenztem MaB
zugelassen.

Die Baukdrper sind entsprechend orts- und landschaftstypischer Bauweise in klarer, ruhi-
ger, rechteckiger Bauform mit einem Verhaltnis Giebel- zu Traufldange von mindestens 4 :
5 auszubilden. Déacher sind als gleichschenklige Satteldécher mit einer Dachneigung von
22° - 35° auszubilden.

Die Flachen flr Zufahrten, Tiefgaragen, Garagen und Stellplatze werden den Gebauden
direkt zugeordnet festgesetzt.

Das Planungsgebiet befindet sich im Einflussbereich der Hohenrainer StraBe (RO6) und der
Rosenheimer StraBe (ST2078). Fir die Beurteilung der Schallsituation wurde eine schall-
technische Untersuchung zur 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 75 ,Nérdlich der H6-
henrainer StraBe" der Gemeinde Feldkirchen-Westerham durchgefihrt (C. Hentschel Con-
sult GmbH, 85354 Freising, Projekt-Nr. Z-294-2026 / SU V02, Stand 21.01.2026).

Darstellung im Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan wurde im Rahmen der 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 75
im Wege der Berichtigung gem. § 13a Abs. 2 BauGB angepasst. Die Anderung des Bebau-
ungsplans wird daher aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickelt. Eine wei-
tere Anderung beziehungsweise Anpassung des Flachennutzungsplans im Wege der Be-
richtigung ist nicht erforderlich.

DI e

Abb. 2 Auszug aus Flachennutzungsplan, berichtigte Fassung 2022 mit Kennzeichnung

der Planungsbereiche (schematisch hellblau umrandet) - ohne MalB3stab
Quelle: © Gemeinde Feldkirchen-Westerham
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3.2 Tatsachliche Ausgangssituation / Naturrdumliche Gegebenheiten

ErschlieBung, technische Infrastruktur

Das Planungsgebiet ist im Siiden Uber die KreisstraBe RO6 ,,H6henrainer StraBe™ erschlos-
sen. Der noérdliche Bereich ist zudem Uber zwei bestehende private StichstraBen an den
Nelkenweg und damit an das kommunale StraBennetz angebunden.

Das Gebiet ist an die bestehende duBere Ver- und Entsorgungsinfrastruktur angeschlossen.
Vorbehaltlich einer nutzungsabhangigen Uberpriifung wird angenommen, dass die notwen-
digen Kapazitaten bereitgestellt werden kénnen.

Das Planungsgebiet befindet sich im Einflussbereich der Hohenrainer StraBe (R0O6) sowie
der Rosenheimer StraBe (ST2078).

Baubestand und ausgeiibte Nutzung

Das, im Rahmen der 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 75 geschaffene Baurecht im
Planungsgebiet wurde bislang nicht realisiert. Das Uberplante Gebiet wurde jedoch bereits
geraumt. Der urspringliche Baubestand wurde abgerissen.

Das bauliche Umfeld des Planungsgebiet ist gepragt durch die angrenzenden allgemeinen
Wohngebiete aus Uberwiegend Ein- bis Zweifamilienhdusern und vereinzelten Mehrfamili-
enhausern.

Entlang der Rosenheimer StraBe findet sich eine verdichtete gemischte Nutzung.

Altlasten und altlastenverdachtige Flachen sind nicht bekannt.

Denkmale

Entsprechend der Denkmalliste des Bayerischen Landesamts flir Denkmalpflege BLfD sind
innerhalb des Planungsgebiets keine Bau- und Bodendenkmale verzeichnet (Bayerischer
Denkmal-Atlas © 2025 BLfD).

Im Nahbereich des Planungsgebiets befinden sich entsprechend Denkmalliste mehrere
Bau- und Bodendenkmale, siehe folgende Abbildung.

Nl e N s

x, Baudenkmal Nr.

| Baudenkmal Nr. | | D-1-87-130-2
4 D-1-87-130-3 Bodendenkmal

& Nr. D-1-8036-

e b . A Baudenkmal Nr.
; % e v D-1-87-130-2
Baudenkmal Nr. . ; i Bodendenkmal

= D-1-87-130-1 [ TN B S| Nr. D-1-8037-0071 |

Abb.5 Kennzeichnung der Bau- und Bodendenkmale (rote Fullflachen) im Umfeld des

Planungsgebiets (schematisch blau strichliert umrandet) - ohne MaBstab
Quelle: BayernAtlas © 2025 StMFH, Denkmaldaten © 2025 BLfD; Geobasisdaten: © 2025 Bayerische
Vermessungsverwaltung Daten: © 2025 BLfD

Das nachste Baudenkmal stellt ein Gasthaus (Baudenkmal Nr. D-1-87-130-6) dar, das sich
in einer Entfernung von circa 80 m sidwestlich des Planungsgebiets befindet. Etwa 20 bis

BEGS GmbH - Zweigstelle Rosenheim
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30 m weiter, sind mit der katholischen Pfarrkirche St. Laurentius, dem angrenzenden Krie-
gerdenkmal und der zugehdérigen Friedhofskapelle (Baudenkmal Nr. D-1-87-130-2) weitere
Baudenkmale vorhanden.

Die nachstgelegenen Bodendenkmale befinden sich in einer Entfernung von circa 30 m
stdwestlich des Uberplanten Bereichs. Es handelt sich um ein Teilstlick der Trasse Augs-
burg-Salzburg, eine StraBe der rémischen Kaiserzeit (D-1-8036-0050) beziehungsweise
untertagige mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im Bereich der Katholischen
Pfarrkirche St. Laurentius (D-1-8037-0071).

Durch die Nahe zum Planungsgebiet, kdnnen Denkmale innerhalb des Geltungsbereichs
nicht ausgeschlossen werden. Aus diesem Grund ist flir Bodeneingriffe jeglicher Art eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG einzuholen, die in einem eigen-
standigen Erlaubnisverfahren bei der Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

Naturrdumliche Einordnung

Die naturraumliche Gliederung des Vorhabenbereichs stellt sich wie folgt dar:

Biogeographische Region kontinental

GroBlandschaft Alpenvorland

Naturraum-Haupteinheit D66 Voralpines Moor- und Htigelland

(Ssymank)

Naturraum-Einheit 038 Inn-Chiemsee-Hugelland

(Meynen / Schmithlsen et. al.)

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

Potenzielle natlrliche [M6cT] Waldmeister-Tannen-Buchenwald; z.T. mit
Vegetation Komplex mit Waldgersten-Tannen-Buchenwald; oértlich

mit Rundblattlabkraut-Tannenwald, Schwarzerlen-
Eschen-Sumpfwald oder Walzenseggen-Schwarzerlen-
Bruchwald sowie punktuell waldfreie Hochmoor-
Vegetation

Schutzgebiete

Innerhalb und im Umfeld des Planungsgebietes liegen keine geschitzten Teile von Natur
und Landschaft gemaB §§ 23 bis 29 BNatSchG (zum Beispiel Naturschutzgebiete, Land-
schaftsschutzgebiete, Naturdenkmaler u.a.).

FFH-Gebiete oder Europdische Vogelschutzgebiete im Sinne von § 32 BNatSchG (NATURA
2000-Gebiete) und Biotope oder Lebensstdtten gemaB § 30 BNatSchG beziehungsweise
Art. 23 BayNatSchG bleiben von der Planung unberihrt. In bestehende Waldflachen wird
nicht eingegriffen.

Das nachstgelegene europaische Schutzgebiet der NATURA 2000 befindet sich mit dem
FFH-Gebiet 8037-372.02 ,Mausohrkolonien im stdlichen Landkreis Rosenheim" in der Kir-
che St. Laurentius im ndaheren westlichen Umfeld des Planungsgebiets.

Innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich keine Wasserschutzge-
biete.

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

Entsprechend dem Regionalplan der Region 18 Sidostoberbayern befindet sich das Pla-
nungsgebiet nicht innerhalb landschaftlicher Vorbehaltsgebiete.

BEGS GmbH - Zweigstelle Rosenheim
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Flachen der Biotopkartierung

Das nachstgelegene Biotop liegt in Form einer Extensivwiese am 0&stlichen Ortsrand von
Feldkirchen (Biotop 8037-0036) und ist in stiddstlicher Richtung mindestens 350 m vom
Geltungsbereich entfernt.

Direkte Beeintrachtigungen der umliegenden Biotopflachen kdnnen aufgrund der Lage und
dem Abstand zum Planungsgebiet sowie der geplanten Nutzung ausgeschlossen werden.
Erhebliche indirekte Beeintrachtigungen Uber mdégliche Wirkungspfade wie Luft (Larm, Im-
missionen) oder visuelle Wirkungen sind unter Berlcksichtigung der geplanten Nutzung
und der bereits bestehenden Bebauung im Umfeld des Planungsgebiets nicht zu erwarten.

Grinordnung / Gehdlzbestand / Realvegetation

Das Uberplante Gebiet wurde bereits geraumt. Der urspriingliche Baubestand wurde abge-
rissen.

Angesehen von vereinzeltem Baum- / Gehdlzbestand liberwiegend in den Randbereichen
des Uberplanten Gebiets wurde die urspriinglich vorhandene Vegetation gerodet.

- o & s( iy - . .

. L -
L ok, S NN 2 Sl S - 4
Abb. 3 Auszug aus Luftbild (Aufnahmedatum 31.07.2024) mit Kennzeichnung des Pla-

nungsgebiets (schematisch rot umrandet) - ohne MaBstab
Quelle: Fachinformationssystem FIS-Natur Online (FINWeb) © 2025 LfU; Geobasisdaten: © 2025 Bay-
erische Vermessungsverwaltung

Topografie

Entsprechend vorliegender Gelandeaufnahme mit Stand 2021 fallt der Gberplante Bereich
von etwa 558,70 m . NHN im Bereich des Nelkenwegs auf Hohe der vorhandenen privaten
StichstraBe (West) auf eine H6he von ca. 553,10 m 4. NHN an der Héhenrainer StraBe im
stiid-westlichen Grenzbereich des Planungsgebiets. Uber eine Ldnge von etwa 100 m ent-
spricht das einem durchschnittlichen Gefalle von circa 5,6 %.

Oberflachen- / FlieBgewdasser

Sidoéstlich des Grundstiicks verlauft in einem Abstand von circa 70 m der Kellerberggraben
(ausgebauter Wildbach). Das Planungsgebiet befindet sich daher nicht innerhalb des
60 m - Bereichs von FlieBgewassern.

BEGS GmbH - Zweigstelle Rosenheim
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Hochwasser und sonstige Gefahren

Nach Regionalplan der Region 18 Siidostoberbayern befindet sich der Anderungsbereich
nicht innerhalb eines Vorranggebiets flir Hochwasserschutz. Und auch entsprechend dem
BayernAtlas - Themenbereich Naturgefahren: Hochwasser befinden sich innerhalb und an-
grenzend an das Planungsgebiet keine festgesetzten oder vorldufig gesicherten Uber-
schwemmungsgebiete. Hochwassergefahrenflachen HQ100 bzw. HQextrem sind fir den
Bereich nicht verzeichnet (BayernAtlas © 2025 LDBV).

Dennoch liegt das Uberplante Areal im wassersensiblen Bereich. Im Unterschied zu amtlich
festgesetzten oder fiir die Festsetzung vorgesehenen Uberschwemmungsgebieten kann bei
dieser Flache nicht angegeben werden, wie wahrscheinlich Uberschwemmungen sind. Die
Flachen kdénnen je nach ortlicher Situation ein kleines oder auch ein extremes Hochwas-
serereignis abdecken.

Entsprechend der Hinweiskarte ,Oberflachenabfluss und Sturzflut" des Bayerischen Lan-
desamt fir Umwelt LfU sind im sldlichen Bereich des Plangebiets potenzielle FlieBwege bei
Starkregen mit erhdhtem bzw. mit starkem Abfluss verzeichnet (siehe folgende Abbil-
dung).

L

Eigene Dienste

Hinweiskarte Oberflachenabfluss

potentielle Fliesswege bei Starkregen

mahkiger Abfluss

und Sturzflut I

r Abfluss

wm starker Abfluss

Geldndesenken und potentielle
Aufstaubereiche

Gelandesenken und Aufstaubereiche
Gewasserflachen

Wassersensible Bereiche

Wassersensibler Bereich

. {c

Abb. 4 Darstellung der potenziellen FlieBwege bei Starkregen gemaB Hinweiskarte ,,Ober-
flachenabfluss und Sturzflut® mit Kennzeichnung des Planungsgebiets (schema-

tisch blau umrandet) - ohne MaB3stab
Quelle: UmweltAtlas Bayern © 2025 LfU; Geobasisdaten © 2025 Bayerische Vermessungsverwaltung

Entsprechend dem BayernAtlas — Themenbereich Naturgefahren: Georisiken befinden sich
innerhalb des Planungsgebiets keine Gefahrenhinweisbereiche oder GEORISK-Objekte
(BayernAtlas © 2025 LDBV).

Im Zuge der Vorbereitung der Planung wurde eine Kampfmittelrisikoprifung durch kombi-
nierte Luftbild- und Aktenauswertung erstellt (Luftbilddatenbank Dr. Carls GmbH, 97230
Estenfeld, Stand 23.09.2021, AZ: 210615401). Im Anderungsgebiet konnte demnach
keine potenzielle Kampfmittelbelastung ermittelt werden.

Boden / Geologie / Hydrogeologie

Im Zuge der Bebauungsplananderung wurde durch das Ingenieurbilro Frauscher Geologie
ein Baugrundgutachten mit Stand vom 15.09.2021 erstellt. Die Erkenntnisse des Gutach-
tens wurden entsprechend berilcksichtigt.
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Zur Erkundung der Untergrundverhaltnisse wurden im Planungsgebiet sechs Kleinramm-
bohrungen bis in Tiefen von 5,5 m unter Gelandeoberkante (GOK) ausgefiihrt. Diese di-
rekten Aufschlisse lieferten Erkenntnisse zum Schichtaufbau und zu Grund- und Sicker-
wasserverhaltnissen.

Die Lagerungsdichte/Konsistenz bzw. weitere Bodeneigenschaften und damit die Tragfa-
higkeit der Béden wurde anhand von einer schweren Rammsondierung mit einer Endtiefe
von 5,0 m unter GOK erkundet beziehungsweise abgeleitet.

Generell wurde in den Bohrungen folgender Schichtenaufbau (von oben nach unten) er-
kundet:

- Oberboden

- Verwitterungsbéden (Schwemmbdden; teilweise umgelagert)

- Schotter (schluffig, lagig stark schluffig)

Die folgende Tabelle beschreibt die erkundeten Bodenschichten.

Tabelle 2: Baugrundbeschreibung und bautechnische Eigenschaften
Schicht / Bodenart nach Feuchte  Farbe Boden- Boden-  Konsistenz  Frostemp-
Material DIN 4022 gruppe klasse | agerungs- find-
nach nach dichte lichkeits-
DIN 18 DIN 18300 klasse nach
196 (alt) ZTVE-StB
94
Oberboden/  Schiuff, stark feucht  dunkel- ou 1 weich F3
Tragschich- humos braun
ten
Kies, schiuffig, feucht  braun-  [GU/GW] 3 mitteldicht ~ F2/F 3
sandig grau
Verwitte-  Schiuff, tonig, feucht  braun  TL/TM 4 steif F3
rungsboden sandig, teils
(teilweise schwach kiesig
umgelagert)
StChLuE" ki_esitg bis  feucht  braun-  TL/GU* 4-3 steif F3
stark kiesig, tonig rau .
bis Kies, stark g mitteldicht
schluffig, tonig
Schotter Kies, sandig, feucht grau- GU/GW 3 mitteldicht F2/F1
(schluffig,  schluffig, mit braun dicht
lagig stark  Steinen
schluffig)
Kies, stark feucht braun GU/(GU*) 3 mitteldicht F 2
schluffig, sandig, bis dicht
mit Steinen bzw. steif

Abb. 5 Tabelle Baugrundbeschreibung und bautechnische Eigenschaften
Quelle: Baugrundgutachten, Stand 15.09.20214, Frauscher Geologie, 84427 Sankt Wolfgang

Entsprechend Baugrundgutachten wurde ,bei den Bohrungen und der Rammsondierung
[...] bis zur Endtiefe der Aufschliisse kein Grundwasser festgestellt. Innerhalb der quartdren
Schmelzwasserschotter lagen die Grundwasserstdnde zum Untersuchungszeitpunkt etwa
bei mittleren langjéhrig gemessenen Wasserstianden.

Nach derzeitigem Kenntnisstand kann der mittlere Grundwasserstand am Baugrundstlick
mindestens bei etwa 5,5 m u. GOK im untersten Abschnitt des Grundstiickes und mindes-
tens 6,5 m u. GOK im Ubrigen Grundstlick liegen. Der Grundwasserstand im Falle von HGW
kann im Bereich des Grundstliickes um etwa 1,5 m zusé&tzlich ansteigen und es kann eine
maximale Héhe von 4,0 m u. GOK erreicht werden.

Damit ist auch bei einem Anstieg des Grundwasserstandes im Falle von héchsten Hoch-
wassersténden HGW kein Einfluss von Grundwasser auf das Bauwerk zu erwarten.
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Vor allem im Bereich [von] Tiefgarage[n] (und bei Kellergeschossen) kénnte sich im sehr
ungldnstigen Fall, dass Niederschlagswasser in groBen Mengen in der Hinterfiillung versi-
ckert, Wasser innerhalb der durchldssigen, schluffigen Schotter kurzzeitig bis zur tiefsten
Geldandeoberkante bzw. bis zu einer dauerhaft funktionstiichtigen Entwédsserung aufstauen.

Der jeweilige [Bemessungswasserstand] HHW muss fir die einzelnen Gebdude im Zuge
der weiteren Planung endgliltig festgelegt werden." (2021 FRAUSCHER)

Innerhalb und unmittelbar angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich entsprechend
der Moorbodenkarte von Bayern keine kartierten Moorbodenflachen.

Immissionen

Da durch die Nahe zur KreisstraBe ,H6henrainer StraBe" mit verkehrsbedingten Larmim-
missionen zu rechnen ist, wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens von der C.
Hentschel Consult Ing.-GmbH mit Datum vom 21.01.2026 eine schalltechnische Untersu-
chung erstellt. Die Ergebnisse wurden im Rahmen der Planung berlicksichtigt.

Entsprechend Gutachten wirkt ,,auf das Plangebiet [...] der StraBenverkehr auf der Héhen-
rainer StraBe (Kreisstr. RO 6) und der Rosenheimer bzw. Miinchener StraBe (St 2078) ein.
Alle weiteren déffentlichen StraBen im Planungsumfeld (z.B. Nelkenweg, Kreuzberg) sind
reine AnliegerstraBen und kénnen wegen des wesentlich niedrigeren Verkehrsaufkommens
ohne Verfdlschung der Berechnungsergebnisse aus der folgenden Emissionsprognose aus-
geklammert werden. [...]

Auf Grundlage [...] der berechneten Schallemissionen liefert die Ausbreitungsrechnung die
in Form von farbigen Isophonenkarten [...] dargestellte Immissionsbelastung im Plangebiet
wédhrend der Tag- und Nachtzeit [...].

[...] Den Karten kann entnommen werden, in welchem Abstand von der RO 6 die Orientie-
rungswerte des Beiblatts 1 zur DIN 18005 bzw. die um 4 dB(A) héheren Immissionsgrenz-
werte der 16. BImSchV bei freier Schallausbreitung (d.h. ohne Beriicksichtigung der Ab-
schirmwirkung der im Gebiet geplanten Wohngebédude) eingehalten werden kénnen. [...]

Wie [...] ersichtlich ist, kann der Orientierungswert abschnittsweise innerhalb der (berbau-
baren Grundstiicksflichen der Parzellen H1 — H2 und im Norden des Baugebiets eingehal-
ten werden. Im Ubrigen Bereich sind Immissionsbelastungen von 56 — 66 dB(A) und somit
Uberschreitungen um 1 - 11 dB(A) zu erwarten, die sich insbesondere auf das Baufeld H3
erstrecken.

Der Immissionsgrenzwert wird ab einem Abstand von ca. 25 m zum Fahrbahnrand der RO
6 eingehalten. Von Uberschreitungen sind demnach nur der sidliche Bereich des Baufelds
der Parzelle H3 und die Fldache fiir Carports / Doppelstockgaragen betroffen.

Nachts stellt sich die Immissionsbelastung unglinstiger dar. Der Orientierungswert kann
lediglich im Norden des Baugebiets ab einem Abstand von ca. 70 m zum Fahrbahnrand der
RO 6 und abschnittsweise auf der Parzelle H2 (jedoch auBerhalb der Baugrenzen) einge-
halten werden. Im (brigen Bereich muss mit Immissionsbelastungen gerechnet werden,
die in einer GréBenordnung von 46 — 58 dB(A) liegen. Der Orientierungswert wird innerhalb
der lberbaubaren Fldachen der Parzellen H1 — H3 durchgédngig um 1 - 11 dB(A) lUberschrit-
ten. Analog zur Tagzeit sind allein die Parzelle H3 und die Flédche fir Carports / Doppel-
stockgaragen von Uberschreitungen des Immissionsgrenzwerts betroffen [...].

Unter Berlicksichtigung der Abschirmwirkung der geplanten Wohnh&user zeigt sich, dass
der Orientierungswert (iberwiegend eingehalten werden kann. Uberschreitungen treten nur
vor der Sidwest- und Sldostfassade des Mehrfamilienhauses auf der Parzelle H3 und an
einem einzigen Berechnungspunkt vor der Sidwestfassade des Mehrfamilienhauses auf der
Parzelle H2 auf. Der Immissionsgrenzwert wird nahezu durchgéngig eingehalten. Nur auf
der Parzelle H3 muss mit Uberschreitungen um 2 - 4 dB(A) vor der Siidwestfassade und
abschnittsweise vor der Sldostfassade gerechnet werden. [...].

Abweichend zur Geréduschsituation bei freier Schallausbreitung wird der Orientierungswert
unter Berticksichtigung der Abschirmwirkung der geplanten Wohngebéude nicht nur im
Norden des Gebiets, sondern auch auf den Parzellen H1 - H3 vor den vom Verkehrsldrm
abgewandten Fassaden eingehalten. Auf der Parzelle H1 wird der Orientierungswert mit
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Ausnahme von zwei Berechnungspunkten an der Siddseite sogar durchgéngig eingehalten.
Bei Parzelle H2 trifft dies auf die Nordostfassade und bei Parzelle H3 auf die Nordwest- und
Nordostfassade zu. Vor den (brigen Fassaden treten Immissionsbelastungen von 46 — 55
dB(A) auf. Der Immissionsgrenzwert wird nur vor der Stidwestfassade und abschnittsweise
vor der Sidostfassade des Wohnbaukérpers auf der Parzelle H3 um 2 - 6 dB(A) verletzt

[..].

Aufgrund der festgestellten Uberschreitungen der Orientierungs- bzw. Immissionsgrenz-
werte wdhrend der Tag- und Nachtzeit sind SchallschutzmaBnahmen erforderlich [...]"
(2026 C. H. CONSULT)

3.3 Planung

Die vorliegende stadtebauliche Konzeption zur Entwicklung des Areals zwischen Hohenrai-
ner StraBe und Nelkenweg sieht im Wesentlichen die Errichtung von drei Mehrfamilienhau-
sern mit gemeinschaftlich genutzten Parkflachen / Carport vor.

Im Norden am Nelkenweg ist zudem die Errichtung eines kleinen Einfamilienhauses ge-
plant, das ggf. auch als Nahwdrmezentrale fungieren kdnnte.

Das Konzept sieht die Errichtung von insgesamt 33 Wohnungen vor.

Der gemeinschaftlich genutzte Carport ist mit einem begrinten Flachdach auszubilden und
dient als Retentions-Griindach dem Wasserriickhalt. Die Gebaude sollen nicht unterkellert
werden.

K621
g

Q W
% @ .= = e
Abb. 6 Lageplan Projekt FKW III - Zum Alten Hof Feldkirchen-Westerham - ohne Maf3stab
Verfasser: WE&P GmbH, 83059 Kolbermoor, Stand Januar 2026
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Im sidlichen, an der Hohenrainer StraB3e orientierten Gebaude H3 wird im EG auf die Er-
richtung von Wohnungen verzichtet, um Raume fiir Technik und Abstellflachen fir Fahrra-
der unterzubringen. Die Flachen dienen zudem der Unterbringung erforderlicher KFZ-Stell-
platze.

Uber den Nelkenweg im Norden werden max. 6 Stellplatze erschlossen, die schon im be-
stehenden Bebauungsplan entsprechend enthalten waren. Alle anderen Stellplatze werden
Uber die Hohenrainer StraBe RO6 angefahren. Die erforderlichen Sichtfelder nach RASt'06
sind fur Zufahrten zur KreisstraBe einzuhalten und mit dem Bauantrag nachzuweisen.

Innerhalb der erforderlichen Sichtflachen dirfen auBer Zaunen neue Hochbauten nicht er-
richtet werden. Walle, Sichtschutzzaune, Anpflanzungen aller Art und Zdune sowie Stapel,
Haufen u. &. mit den Grundstlicken nicht fest verbundene Gegenstande dlirfen nicht ange-
legt werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m Uber Fahrbahnrand erheben. Ebenso wenig
dirfen dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellplatze errichtet werden und
Gegenstande gelagert oder hinterstellt werden, die diese H6he Uberschreiten. Dies gilt
auch fir die Dauer der Bauzeit. Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichtflachen sind
mit der StraBenbauverwaltung abzustimmen.

Trotz dem im vorliegenden Konzept vollumfanglich erbrachten Stellplatznachweis flir KFZ
und Fahrrader soll ein Carsharing-Konzept angeboten werden.

Das Areal soll durchgriint werden mit einem Spiel- und Aufenthaltsort im Zentrum.

Ziele des Bebauungsplans
- Nachverdichtung und Schaffung von Wohnraum im innerdrtlichen Bereich,

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

- Einbindung in die vorhandene Topografie,
- Einbindung des Planungsgebiets in die umgebenden Strukturen.

Die Gemeinde verfolgt mit vorliegender Planung das Ziel der Bereitstellung von bezahlba-
rem Wohnraum im léndlichen Raum durch Nachverdichtung. Ausreichende Belichtungs-
und Besonnungsverhaltnisse sowie ein gesundes Wohnumfeld werden durch die geplanten
Vorhaben nicht beeintrachtigt.

Das geplante Vorhaben erfordert eine Anderung des rechtskréftigen Bebauungsplans hin-
sichtlich MaB der baulichen Nutzung, der GUberbaubaren Grundstlicksflachen und der Fla-
chen fir Anlagen fiir den ruhenden Verkehr. Die vorliegende Bebauungsplananderung ent-
spricht der planerischen Konzeption der Gemeinde und dient einer geordneten stadtebau-
lichen Entwicklung.

Flachenbilanzierung

Der rdumliche Geltungsbereich der 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 75 ,Nérdlich d.
Hohenrainer StraBe™ umfasst eine Flache von insgesamt circa 4.400 m2. Von dieser Flache
werden insgesamt circa 3.960 m2 als Baugrundstlicke innerhalb eines Allgemeinen Wohn-
gebiets ausgewiesen, wovon entsprechend Festsetzung 40 % (Grundflachenzahl GRZ 0,40)
Uberbaut werden dirfen. Die rechnerisch zuldssige Uberbaute Grundflache (vgl. § 19
Abs. 2 BauNVO) betragt somit ca. 1.584 m?2.

Die im Planungsgebiet verbleibenden ca. 440 m2 werden als private Verkehrsflache mit
der Zweckbestimmung: ErschlieBung festgesetzt.

Die Pflicht zu Schaffung von naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachen wird durch vorlie-
gende Planung nicht begrindet.
3.4 Alternativen

Bei Nichtrealisierung der Planung wirde fir das Planungsgebiet weiterhin ein Baurecht zur
Errichtung von 6 Einzel- bzw. Doppelhdausern sowie von 3 Mehrfamilienhdusern mit 3, 4
bzw. 8 Wohnungen in offener Bauweise bestehen.
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Im Vorfeld der Planung wurden, vor dem Hintergrund einer angestrebten innerértlichen
Nachverdichtung und eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, unterschiedliche
stadtebauliche Konzepte zur Entwicklung des Gebiets untersucht.

Als Vorgabe flr die vorliegende Planung wurde von Gemeinderat definiert, dass die Er-
schlieBung Uber den Nelkenweg nicht mehr Verkehrsaufkommen zulasst als in der rechts-
kréftigen 6. Anderung des Bebauungsplans (hier: 6 Stellpldtze tiber den Nelkenweg er-
schlossen).

4.0 Begriindung der Festsetzungen

Die Bebauungsplananderung ersetzt fur ihren Geltungsbereich vollumfanglich die rechts-
kraftige 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 75 ,Nordlich der Hohenrainer StraBe" ein-
schlieBlich bisheriger Anderungen.

Aufgrund der Dichte der Planzeichen und zur besseren Lesbarkeit wurde eine Darstellung
der Planzeichnung im MaBstab 1 : 500 gewahlt.

4.1 Art der baulichen Nutzung

GemadB der vorhandenen Pragung des Gebiets und analog der Festsetzung im rechtskraf-
tigen Bebauungsplan handelt es sich bei dem Planungsgebiet um ein Allgemeines Wohn-
gebiet gemaB § 4 BauNVO. Die Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 BauGB sind nicht Bestandteil
des Bebauungsplans.

In Verbindung mit § 1 Abs. 4 bis 9 BauNVO werden fiir Gebaudeteile beziehungsweise
Geschossebenen Nutzungseinschrankungen getroffen, um den Nachweis der erforderlichen
Stellplatze auf dem Baugrundstiick zu ermdglichen.

4.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird i. V. m. § 16 Abs. 2 und 3 BauNVO fiir den Geltungs-
bereich durch Festsetzung der maximal zuldssigen Grundflachenzahl GRZ sowie der zulds-
sigen Wandhéhe WH bestimmt.

Auf eine Festsetzung der maximal zulassigen Zahl der Vollgeschosse und der hdchstzulas-
sigen GeschoBflachenzahl GFZ wird verzichtet. Das MaB der baulichen Nutzung ist gemag
§ 16 BauNVO durch Festsetzung der GRZ und der H6he baulicher Anlagen hinreichend
bestimmt.

Flr die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung werden die Orientierungswerte ge-
maB § 17 BauNVO eingehalten. Eine Beeintrachtigung offentlicher Belange wie zum Bei-
spiel das Orts- und Landschaftsbild findet nicht statt.

Grundflachenzahl GRZ

Flr das Planungsgebiet (Allgemeines Wohngebiet) wird in Berlicksichtigung der geplanten
Vorhaben und der umgebenden Bebauung die zuldssige Grundflachenzahl GRZ festgesetzt.

Die rechnerisch zulassige Grundflache GR stellt allgemein ein Summenmag flr die Grund-
flachen aller baulichen Anlagen dar, die gemaB § 19 BauNVO auf das MaB der baulichen
Nutzung anzurechnen sind. Soweit die rechnerisch zuléssige GR ein héheres MalB3 zulassen
wilrde als die Baugrenze, ist die Baugrenze das maximale AusmaB der Uberbaubaren
Grundstiicksflache, ausgenommen zuldssiger Uberschreitungen gem. § 23 BauNVO. Die
erhdhte, maximal zuldssige GR stellt in diesem Fall lediglich einen Kompensationsspielraum
far die Grundflachen der insgesamt anzurechnenden baulichen Anlagen nach § 19 BauNVO
dar. Der rechnerische Nachweis zur Einhaltung der héchstzuldssigen GRZ ist im Rahmen
der konkreten Vorhabengenehmigung zu fihren.

Zur Gewahrleistung einer zweckentsprechenden Grundstiicksnutzung darf die maximal zu-
Iassige Grundflache GR, entsprechend § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO, durch die Grundflachen
derin § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen (ErschlieBung, Stellplatze, Neben-
anlagen etc.) in begrenztem MaB Uberschritten werden. Die Orientierungswerte der § 17
BauNVO zur Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung unter Berlcksichtigung der
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Uberschreitungsregelung des § 19 Abs. 4 BauNVO und der entsprechenden Kappungs-
grenze werden dabei berlicksichtigt.

Durch im Bebauungsplan festgesetzte KompensationsmaBnahmen (Herstellung der erfor-
derlichen Stellplatze mit wasserdurchlassigen Beldagen u.a.) ist die Erh6hung der zuldssigen
Uberschreitung der maximalen Grundflache (vgl. § 19 Abs. 4 BauNVO) vertretbar.

Zulassige Wandhohe, Hohenlage der Gebaude

Notwendige Abstandsflachen, Belichtung und Besonnung, der MaB3stab der umliegenden
Bebauung, die Wahrung des Gebietscharakters sowie die harmonische Einbindung in die
vorhandene Topografie sind bestimmend fiir die grundstiicksbezogene Festsetzung der zu-
ldssigen Wandhéhe WH.

Flr Satteldacher wird die zuldssige Wandhdhe gemessen von der Oberkante FertigfuBbo-
den OK.FFB.EG bzw. von der Oberkante fertige Bodenplatte bis zum Schnittpunkt der trauf-
seitigen AuBenwand mit OK Dachhaut.

Fir Flachdacher wird die zuldssige Wandhdhe gemessen von Oberkante FertigfuBboden
Erdgeschoss OK.FFB.EG bis zur Oberkante OK der Attika. Absturzsicherungen ohne wand-
gleiche Wirkung, z. B. Gelander, oberhalb der Attika bleiben hierbei unberticksichtigt.

Im Sinne einer flachensparenden Wohnraumschaffung soll die zuldassige H6henentwicklung
stadtebaulich vertraglich weitméglichst ausgenutzt werden. Die geplante Bebauung soll
sich aber gleichzeitig in die umgebende Bebauung einfligen. Das MaB der zuldssigen Wand-
hoéhe orientiert sich daher am Planungsziel der Gemeinde Feldkirchen-Westerham und der
umliegenden Bebauung.

Im Sinne einer der vorhandenen Gegebenheiten und einer an die vorhandene Topografie
angepassten Bauweise wird der Hohenbezugspunkt fir die OK.FFB.EG in Anlehnung an die
vorhandene ErschlieBungssituation flir jeden Bauraum in Meter Gber NormalH6henNull als
HochstmaB festgesetzt. Vorgaben der Entwasserungsplanung wurden berlicksichtigt.

Fir den gemeinschaftlich genutzten Carports wird die zuldassige H6henentwicklung durch
die hochstzulassige Gebaudehdhe mit Bezug auf m . NHN festgesetzt.

4.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfliachen
Flr das Planungsgebiet ist eine offene Bauweise gemaB § 22 Abs. 2 BauNV festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden fir das Uberplante Grundstlick durch Bau-
grenzen gemaB § 23 BauNVO festgesetzt. Haustyp, Ausrichtung der Bauwerke zueinander
und notwendige Abstandsflachen sowie die geplante Ordnung der Flachen flir Anlagen fir
den ruhenden Verkehr (Carports) bestimmen im Wesentlichen den Spielraum der Baugren-
zen.

Die Spielrdume der baulichen Entwicklung auf dem Uberplanten Grundstiick sind mit den
festgesetzten Baugrenzen nahezu ausgeschoépft. Diese beriicksichtigen gesunde Wohnver-
haltnisse und ausreichende Belichtungs- und Besonnungsverhaltnisse.

Im Sinne eines Planungsspielraums werden zudem Baugrenzen ausschlieBlich fur Terras-
sen bzw. regionaltypische Balkone definiert.

Erforderliche Abstandsflachen

Die, im Sinne einer Nachverdichtung zuldssige Gberbaubare Grundsticksflache durch Fest-
setzung der Baugrenzen sowie die zuléssige Wandhohe berlicksichtigen gesunde Arbeits-
und Wohnverhaltnisse. Eine ausreichende Belichtung und Besonnung werden unter Aus-
nutzung der zuldssigen Parameter nicht beeintrachtigt.

Als MaB der Abstandsflachentiefe gilt i. V. m. Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO daher die im
Bebauungsplan festgesetzte Wandhdhe in Verbindung mit den festgesetzten Baugrenzen.
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4.4 Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden

Zur Vermeidung von ortsteilfremden, kleinteiligen Strukturen und in Berlicksichtigung der
geplanten Nachverdichtung wird die zuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden fir
das Uberplante Gebiet als HéchstmaB begrenzt.

4.5 Verkehrsflachen

Entsprechend bestehender Auspragung wird die nérdliche StichstraBe vom Nelkenweg als
private Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung: ErschlieBung festgesetzt.

In Bezug auf die Anbindung des Planungsgebiets an die Hohenrainer StraBe (RO6) wurde
im Vorfeld der Planung die Abstimmung mit dem zustandigen Baulasttrager gesucht. Es
wird darauf hingewiesen, dass nach Auffassung der Tiefbauverwaltung des Landkreises
Rosenheim im Hinblick auf die Verkehrssicherheit aller Verkehrsteilnehmer, d. h. sowohl
der Nutzer der Zufahrten als auch der Nutzer der KreisstraBBe, das Planungsgebiet lediglich
mittels 1 Zufahrt an die KreisstraBe angebunden werden sollte (Schreiben Tiefbauverwal-
tung Landratsamt Rosenheim - SG 42 vom 02.05.2025 per Email). Jede zusatzliche Zu-
fahrt ist demnach eine mogliche Gefahrenstelle. Dies gilt vor allem vor dem Hintergrund,
dass der Verkehrsteilnehmer in diesem Bereich kurz vor der StaatsstraBe aufgrund eines
erhdhten Verkehrsaufkommens leicht abgelenkt werden kann.

Die Anzahl und Lage von Zufahrten sowie die erforderlichen Sichtfelder nach RASt’06 sind
im Rahmen der konkreten Vorhabengenehmigung nachzuweisen und mit dem zustandigen
Baulasttrager abzustimmen.

Allgemein dirfen innerhalb von erforderlichen Sichtflachen auBer Zaunen neue Hochbauten
nicht errichtet werden. Walle, Sichtschutzzaune, Anpflanzungen aller Art und Zaune sowie
Stapel, Haufen u. a. mit den Grundstiicken nicht fest verbundene Gegenstande diirfen nicht
angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m Uber Fahrbahnrand erheben. Ebenso we-
nig dirfen dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellpldtze errichtet werden
und Gegenstande gelagert oder hinterstellt werden, die diese Hohe lberschreiten. Dies gilt
auch fur die Dauer der Bauzeit. Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichtflachen sind
mit der StraBenbauverwaltung abzustimmen.

4.6 Flachen fiir Nebenanlagen und fiir Anlagen fiir den ruhenden Verkehr:
Garagen, Carports, Stellplatze und fiir Spielplatzflachen

Nebenanlagen

Untergeordnete Nebenanlagen i. S. des § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO sind entsprechend
Festsetzung im rechtskréftigen Bebauungsplan auf den nicht Gberbaubaren Grundsticks-
flachen allgemein zuldssig.

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

Anlagen fir den ruhenden Verkehr

Es gilt die Satzung Uber die Zahl, GroBe und Beschaffenheit von Stellplatzen fur Kraftfahr-
zeuge sowie deren Abldse und der Herstellung und Bereithaltung von Abstellplatzen fir
Fahrrader (Stellplatzsatzung) in der Gemeinde Feldkirchen-Westerham in der zum Zeit-
punkt der Entscheidung Uber den Bauantrag gliltigen Fassung, sofern durch textliche Fest-
setzungen nicht abweichend geregelt.

Die vorliegende Planung sieht eine Blindelung des ruhenden Verkehrs in Form eines ge-
meinschaftlich genutzten Carports vor. Hier soll ein Unterflurparksystem z.B. von Wd&hr-
Parksysteme zur Ausflihrung kommen.

Die Flachen fur Kfz-Stellplatze sind im Bebauungsplan im Sinne eines Planungsspielraums
nicht explizit ausgewiesen.
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Flachen fir KFZ-Stellplatze, zum Beispiel Besucherstellplatze und Zufahrten sind, zur Un-
terstitzung der natlrlichen Bodenfunktion, einer gleichméaBigen Oberflachenwasserablei-
tung und somit zur Férderung des Wasserhaushalts sowie aus Griinden des Ortsbildes in
offenen, wasserdurchldassigen Beldagen auszufihren.

Spielplatzflache

Im zentralen Bereich des Quartiers ist eine Spielplatzflache festgesetzt. Diese Flache die-
nen als Begegnungsstatte innerhalb des Planungsgebiets. Somit wird das Zusammenleben
von mehreren Generationen geférdert und gefestigt.

4.7 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Fiur die Beurteilung der Schallsituation wurde durch das Bliro C. Hentschel Consult Ing.-
GmbH, 85354 Freising, eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt (Schalltechnische
Untersuchung mit Stand vom 21.01.2026, Projekt-Nr. Z-294-2026 / SU V02, Ing.-GmbH
fir Immissionsschutz und Bauphysik C. Hentschel Consult, 85354 Freising):

,Mit der 7. Anderung des BP 75 ,Nérdlich der Héhenrainer StraBe" wird das Bebauungs-
konzept fur die FI.Nrn. 168, 168/11 und 168/17 der Gemarkung Feldkirchen am ostlichen
Ortseingang von Feldkirchen nérdlich der Héhenrainer StraBe (RO 6) gedndert. Die Planung
sieht nur mehr vier Baufelder im Vergleich zu zehn Baufeldern nach der 6. Anderung vor.
Zudem wird auf die Errichtung einer Tiefgarage verzichtet. Stattdessen werden ausschliel3-
lich oberirdische Pkw-Stellplédtze angelegt. Die Art der baulichen Nutzung wird unverdndert
als allgemeines Wohngebiet (WA) geméaB § 4 BauNVO beibehalten. Auch die ErschlieBung
wird weiterhin aus Siden (ber die Hohenrainer StraBe (RO 6) und aus Norden (ber den
Nelkenweg erfolgen.

Das Plangebiet liegt im Gerduscheinwirkungsbereich der Héhenrainer StraBe (RO 6) und
der Rosenheimer StraBe bzw. der Miinchener StraBe (St 2078).

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungspldnen insbesondere die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu berticksichtigen.
Der Schallschutz wird dabei durch die im Beiblatt 1 zu Teil 1 der DIN 18005 ,Schallschutz
im Stddtebau™ fiir die unterschiedlichen Gebietsarten genannten Orientierungswerte kon-
kretisiert. Deren Einhaltung oder Unterschreitung an schutzbedlirftigen Nutzungen (z.B.
Baufldchen, Baugebiete, sonstige Fldchen) ist winschenswert, um die mit der Eigenart des
jeweiligen Baugebiets/der jeweiligen Baufldche verbundene Erwartung auf angemessenen
Schutz vor Ldrmbelastung zu erfiillen. Fir Gewerbeldrm wird in Ergédnzung zur DIN 18005
die ,Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm" (TA Lé&rm) als fachlich fundierte Er-
kenntnisquelle zur Bewertung der Ladrmimmissionen herangezogen.

In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden Ver-
kehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte oftmals nicht ein-
halten. Wo im Bauleitplanverfahren von den Orientierungswerten abgewichen werden soll,
weil andere Belange (berwiegen, sollte mdéglichst ein Ausgleich durch andere geeignete
MaBnahmen vorgesehen werden.

Als wichtiges Indiz fiir die Notwendigkeit von SchallschutzmaBnahmen durch Verkehrslér-
mimmissionen kénnen zudem die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrsldrm-
schutzverordnung) herangezogen werden, die in der Regel um 4 dB(A) héher liegen als die
im Beiblatt 1 zu Teil 1 der DIN 18005 fiir die verschiedenen Gebietsarten genannten Ori-
entierungswerte. Sie sind beim Neubau und der wesentlichen Anderung von 6ffentlichen
Verkehrswegen rechtsverbindlich zu beachten.

Nach Kapitel 9 der VDI 2719:1987 sollen Schlaf- und Kinderzimmer ab einem AuBenschall-
pegel von > 50 dB(A) in der Nachtzeit mit einer schallddmmenden, eventuell fensterunab-
héngigen Liftungseinrichtung ausgestattet werden, weil auch bei gekipptem Fenster kein
stoérungsfreier Schlaf mehr méglich ist. Anstelle einer Liftungseinrichtung werden heutzu-
tage bauliche MaBnahmen wie Schiebeldden, Prallscheiben, Vorbauten oder vergleichbare,
schalltechnisch gleichwertige MaBnahmen bevorzugt, die die Immissionsbelastungen vor
dem Fenster so weit reduzieren, dass die Belliftung Uber das gekippte Fenster (d.h. bei
ausreichender Luftzufuhr) méglich wird.
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Ubersicht Beurteilungsgrundlagen (Angaben in dB(A))

Anwendungs- Stadtebauliche Planung Neubau/Anderung von
bereich (Bauleitpléane) Verkehrswegen
Vorschrift DIN 18005, Beiblatt 1, ) 16. BImSchV
Ausgabe 2023 Anderung 2020
~ Orientierungswert Immissionsgrenzwert
Nutzung Tag Nacht Tag Nacht
6 —22 Uhr 22 - 6 Uhr 6 —22 Uhr 22 - 6 Uhr
Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 45 (40) 59 49
() venes Der in Klammern angegebene, niedrigere Wert gilt fir Gewerbelarm, der hdhere fur Verkehrslarm.

Abb. 7 Tabelle Ubersicht Beurteilungsgrundlagen
Quelle: Schalltechnische Untersuchung mit Stand Januar 2026, C. H. Consult, 85354 Freising

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde durch die C. Hentschel Consult Ing.-
GmbH aus Freising mit Datum vom 21.01.2026 eine schalltechnische Untersuchung erstellt
(Bericht Nr. Z-294-2026 / SU V02). Darin wurde ermittelt, mit welchen Immissionsbelas-
tungen aus dem StraBenverkehr auf der RO 6 und der St 2078 zu rechnen ist. AuBerdem
wurden die Auswirkungen der Verkehrszunahme aus dem Gebiet in der bestehenden Nach-
barschaft untersucht. Die Begutachtung kommt zu den folgenden Ergebnissen:

Einwirkende Immissionsbelastung aus dem StraBBenverkehr

Der zulédssige Orientierungswert kann weder bei freier Schallausbreitung noch unter Be-
riicksichtigung der Abschirmwirkung der geplanten Wohngebédude durchgéngig eingehalten
werden. Mit den héchsten Immissionsbelastungen ist im Bauraum H3 zu rechnen, der am
ndchsten an der RO 6 liegt. Mit Beurteilungspegeln von bis zu 63/55 dB(A) tags/nachts
wird hier auch der Immissionsgrenzwert teilweise deutlich (berschritten. Auf den anderen
Baufeldern nehmen die Immissionsbelastungen mit zunehmender Entfernung zur RO 6 ab,
sodass der Orientierungswert dort teilweise und der Immissionsgrenzwert durchgéngig
wéhrend der Tag- und Nachtzeit eingehalten wird.

Eine VergréBerung des Abstands zwischen den Baugrenzen und der RO 6 ist mit dem vor-
gesehenen Bebauungskonzept und unter den értlichen Randbedingungen nicht méglich.
Mit einer Absenkung der zuldssigen Geschwindigkeit auf der RO 6 und der St 2078 von
bisher 50 km/h auf kiinftig 30 km/h lieBen sich die Immissionsbelastungen zwar um
2 - 3 dB(A) reduzieren - was jedoch mit Blick auf die ermittelten Uberschreitungen nicht
reichen wiirde, um die angestrebte Orientierungswerteinhaltung zu gewéhrleisten. Auch
der Bau einer Schallschutzwand oder eines Walls am Siudrand des Plangebiets kommt nicht
in Betracht, weil derartige aktive SchallschutzmaBnahmen eine unverhéltnisméBige Ho6-
henentwicklung aufweisen missten, um auch auf Hbhe der kritischeren Obergeschosse
eine splirbare Pegelminderung zu erzielen.

Weil sowohl ein Abriicken der Baugrenzen als auch aktive SchallschutzmaBnahmen aus
den genannten Griinden nicht zielfiihrend sind, muss im Umgang mit den Uberschreitungen
der Orientierungs- bzw. Immissionsgrenzwerte neben der — baurechtlich ohnehin erforder-
lichen - Festlegung einer ausreichenden Luftschallddmmung der AuBenbauteile (Schall-
schutznachweis nach DIN 4109) auf eine architektonische Selbsthilfe (larmabgewandte
Grundrissorientierung) zurlickgegriffen werden. Als MaBstab fiir die Festlegung der davon
betroffenen Fassaden werden die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV verwendet. Mit
den genannten MaBnahmen sind aus schalltechnischer Sicht gesunde Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse in den schutzbedirftigen RGumen gewéhrleistet.

Um auch in den AuBenwohnbereichen eine der vorgesehenen Nutzungsart angemessene
Aufenthaltsqualitdt sicherzustellen, sind Balkone und Dachterrassen, welche im Anschluss
an die Sudwest- und Sldostfassade des Wohnhauses auf Parzelle 3 entstehen, durch ge-
eignete bauliche SchallschutzmaBnahmen abzuschirmen.
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MaBgebliche AuBenldrmpegel

Das erforderliche Gesamt-Bau-Schalldimm-MaB der AuBenbauteile von schutzbedlirftigen
Aufenthaltsrdumen wurde geméaB der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau", Teil 1, (ber
den maBgeblichen AuBenldrmpegel abgeleitet. Nachdem die AuBenldrmpegel tags und
nachts meist gleich hoch sind und sich vielfach nur um 1 dB(A) unterscheiden, wurde aus
Grinden der einfacheren Handhabung empfohlen, nur die aus den héheren AuBBenldrmpe-
geln in der Nachtzeit resultierenden Gesamt-Bau-Schalldémm-MaBe R'w,ges flir AuBenfléa-
chen von schutzbedlirftigen Aufenthaltsrédumen festzusetzen.

Verkehrszunahme aus dem Gebiet in der bestehenden Nachbarschaft

Nach den Ergebnissen der diesbeziiglich durchgefiihrten Prognoseberechnungen fihrt die
Verkehrszunahme aus dem Gebiet an keiner der bestehenden Nutzungen entlang der um-
liegenden é6ffentlichen StraBen zu einer gleichzeitigen Zunahme der Beurteilungspegel um
mehr als 1 dB(A) und einer Uberschreitung der in einem Dorf-/Mischgebiet geltenden Im-
missionsgrenzwerte der 16. BImSchV von 64/54 dB(A) tags/nachts. Auch findet keine Er-
hohung der Immissionsbelastungen auf erstmals 70/60 dB(A) tags/nachts statt. An zwei
Immissionsorten ist hingegen eine Erhéhung der Beurteilungspegel von > 70/60 dB(A)
tags/nachts festzustellen. An allen Berechnungspunkten liegt die Pegelzunahme < 1 dB(A)
und damit unter der Wahrnehmbarkeitsschwelle. Flir die betroffenen StraBenabschnitte
werden mdgliche KompensationsmaBnahmen diskutiert und die Verkehrszunahme auf Ab-
wagungsrelevanz gepriift. (C. H. CONSULT 2026)

4.8 Gestalterische Festsetzungen

Das Uberplante Grundstiick befindet sich nicht in exponierter Lage mit groBer Fernwirkung.
Die Gebdude sollen sich dennoch harmonisch in das Ortsbild einfligen. Die Festsetzungen
zur Dach- und Fassadengestaltung und zu Anlagen zur Nutzung von Solarenergie dienen
diesem Ziel und sollen zu einer positiven Fernwirkung beitragen.

Im Sinne einer Weiterentwicklung der orts- und landschaftstypischen Hausformen sind die
Gebdude in einer betont rechteckigen Form auszuflihren.

Als Dachform sind die Hauptgebaude entsprechend der vorherrschenden Dachform mit
traditionellen, gleichmaBig geneigten Satteldachern mit mittigem First zu versehen. Die
festgesetzte Spanne der zuldssigen Dachneigung berticksichtigt eine Einbindung der ge-
planten Gebdude in die umgebende Bebauung.

Fir das geforderte Flachdach im Bereich des gemeinschaftlich genutzten Carports werden
zur Unterstlitzung der Wasserriickhaltung und als erweiterter Lebensraum Vorgaben flr
eine Dachbegriinung getroffen. Die Begriinung ist klimatisch wirksam. Sie mindert den
Aufheizeffekt von Dachflachen, vermindert die Rickstrahlungsintensitét auf benachbarte
Bereiche, verbessert die Staubbindung, verzégert den Abfluss anfallender Niederschlage
von Dachern und erhdht das Wiedereinbringen der Niederschlage in den natirlichen Kreis-
lauf.

Zur Gewahrleistung einer ruhigen Dachlandschaft sind stérende, fiir den regionalen Haus-
typ untypische Dacheinschnitte nicht zugelassen. Die Errichtung von Zwerch- und Kreuz-
giebel ebenfalls nicht zugelassen.

Solarzellen und Sonnenkollektoren sind bei Satteldachern mit Ricksicht auf das Ortsbild,
die Qualitat der Dachlandschaft und die Fernwirkung bindig in, das hei3t bis maximal 20
cm Uber, und in gleicher Neigung wie die Dachflache zu installieren.

Die vorgeschriebenen Materialien und Farbgebung fir die Dacheindeckung und die Fassa-
dengestaltung sind ortstypisch. Alternative Dacheindeckungen sind fir untergeordnete
Bauteile zulassig.

Die Vorgaben zu Einfriedungen und Stitzmauern orientieren sich an der vorhandenen Pra-
gung des baulichen Umfelds und dienen zudem der Dorfékologie (z. B. Bodenfreiheit von
Einfriedungen).

Vor dem Hintergrund einer insekten- und vogelfreundlichen Bepflanzung privater Hausgar-
ten und zur Unterstitzung der Dorfékologie sind Schotter- oder Kiesgarten nicht zulassig.
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4.9 Festsetzungen zur Griinordnung

In Anwendung des § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB i. V. m. §§ 9 und 11 BNatSchG sowie
Art. 4 BayNatSchG werden Festsetzungen zur Sicherung und Pflege des siedlungsnahen
Freiraums einschlieBlich Gestaltung des Ortsbilds sowie zur Entwicklung einer griinen Inf-
rastruktur in baulich genutzten Gebieten getroffen. Im Rahmen der Grinordnungsplanung
wird einer ausreichenden Ein- und Durchgriinung sowie der ortstypischen Gestaltung be-
sonderes Gewicht beigemessen.

Zur Sicherstellung einer ausreichenden, grinordnerischen Entwicklung und Durchgriinung
des Bereichs sowie zur Starkung der Umgebung werden Mindestpflanzgebote mit Angabe
der Mindestqualitaten getroffen.

Allgemein ist es wichtig, heimische sowie standort- und klimagerechte Pflanzen zu verwen-
den. Baume und Straucher spielen in Bezug auf die Siedlungsgestaltung eine wichtige
Rolle. Sie vermitteln zwischen den einzelnen Gebduden, ricken die Gebaude in den richti-
gen MaBstab zur Umgebung, strukturieren das StraBenbild und tragen zu einem durchgan-
gigen und einheitlichen Ortsbild bei.

Die Neupflanzungen von Gehdlzen sollten sich grundsatzlich an der Artenzusammenset-
zung der potenziellen natirlichen Vegetation pnV orientieren, Aspekte des Klimawandels
sind dabei jedoch zu berlicksichtigen. Aufgrund der auch in der Region bereits erkennbaren
klimabedingten Veranderungen in der Vegetation ist grundsatzlich verstarkt auf klimage-
rechte Gehoélze abzustellen, gegebenenfalls auch abweichend von der potenziellen natirli-
chen Vegetation.

Heimische, standort- und klimagerechte Baume 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 Obstbaume wird die Verwendung alter bewahrter Sorten empfohlen. Die ge-
pflanzten Gehdlze sind zu pflegen, zu erhalten und bei Ausfall durch Neupflanzung zu er-
setzen.

Im Sinne einer Wasserriickhaltung von Niederschlagswasser, einer Verbesserung des Um-
gebungsklimas sowie als erweiterter Lebensraum sind Flachdacher dauerhaft und fachge-
recht mit bodendeckenden Pflanzen zu begriinen. Die Festsetzung der Dachbegriinung gilt
nicht fir Flachen fir notwendige technische Anlagen auf den Dachern.

Siedlungsdékologisch sinnvolle Nutzungen dirfen sich nicht gegenseitig ausschlieBen. Die
gewlinschte Sonnenenergienutzung auf Flachdachern in Form von Solarwarme- und Solar-
stromanlagen ist in aufgestédnderter Form zu wahlen, so dass Energienutzung und Dach-
begrinung auf der gleichen Flache erfolgen. Photovoltaikmodule und andere Anlagen zur
Nutzung der Sonnenenergie kdnnen sehr gut mit einer Dachbegriinung kombiniert werden.
Da eine Dachbegriinung im Sommer die unmittelbare AuBenluft kiihlt, bestehen die Vor-
teile einer Kombination unter anderem in einer Effizienzsteigerung der Module.

Flr geschnittene und freiwachsende Hecken sind heimische Laubgehdlze zu verwenden,
um den landlichen Charakter zu unterstlitzen. Schnittvertrdgliche heimische Gehdlze sind
z. B. Feld-Ahorn, Liguster, Hainbuche, Kornelkirsche u. a.

Es wird zudem empfohlen groBflachige Fassaden mit geringen Offnungen zur Verschattung
der Fassaden, einer verminderten Reflexion und damit einer geminderten Aufheizung des
Gebdudes sowie im Sinne einer Verbesserung des lokalen Mikroklimas mit Kletterpflanzen
oder Spalierbdumen zu bepflanzen. Auf eine heimische Artenauswahl ist zu achten.

Es wird darauf hingewiesen, dass mit der Vorlage des Bauantrages ein qualifizierter Frei-
flachengestaltungsplan vorzulegen ist, der unter anderem Art und Umfang der Begriinung
darstellt.

4.10 Festsetzungen zum Artenschutz

GemadB § 18 Abs. 2 BNatSchG ist flir Vorhaben nach den Vorschriften des BauGB im Gel-
tungsbereich eines Bebauungsplans wahrend der Planaufstellung zu prifen, ob die arten-
schutzrechtlichen Verbote nach § 44 BNatSchG der Planung entgegenstehen (siehe Kap.
5.5 Artenschutzrechtliche Betrachtung dieser Begriindung).
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Artenschutzrechtliche relevante Tiergruppen sind nach derzeitiger Einschatzung von der
Planung jedoch nicht betroffen.

Zur Sicherstellung einer Vermeidung von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG wer-
den dennoch vorsorglich Festsetzungen beziiglich Beleuchtung und zur Vermeidung von
Vogelschlag getroffen.

Im Vorfeld der Planung wurde ein Bestandgebaude abgerissen, der vorhandene Baum- und
Gehodlzbestand wurde Gberwiegend gerodet.

Als Ersatz flir einen potenziellen Verlust von Sommerquartieren von Fledermausen werden
Vorgaben zur Errichtung von Ersatzquartieren festgesetzt.

Alternativ zur Installation von klinstlichen Quartieren kénnen bei der Realisierung von Ge-
bauden mit ausgebautem Dachgeschoss die Dachliberstande der neuen Gebaude an allen
Giebelseiten zwischen Ortgangschalung und einem zusatzlich angebrachten Brett flr Fle-
dermause zuganglich gestaltet werden. Der dadurch entstehende Zwischenraum sollte eine
Hbéhe von circa 2,0 bis hdochstens 2,5 cm und eine Breite von circa 60 cm aufweisen, siehe
folgende Abbildung.
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Abb. 8 Skizze Ausbildung Fledermausquartier im Ortgangbereich—- ohne MaBstab

Bei einer Verschalung der Sparrenfelder ist im First lber die gesamte Tiefe des Dachliber-
stands eine Einflugsdffnung mit einer Breite von circa 2 cm direkt anschlieBend an die
AuBenwand vorzusehen.

Als Ausgleich fir den Verlust von Lebensrdumen saisonal britender Vogelarten sind zudem
Nisthilfen fiir hohlenbriitende bzw. halbhéhlenbriitende Vogelarten anzubringen, wobei
auch Mehrfachkasten fir jeweils mehrere Brutpaare mdglich sind. Die Anbringungshéhe
sollte dabei Gber mindestens 2 m betragen. Die Kasten sind mindestens jahrlich auBerhalb
der Brutzeit auf Funktionsféahigkeit zu Uberprifen und zu reinigen (Entfernen von Vogel-
und anderen alten Nestern).

5.0 Auswirkungen der Planung

Die Gemeinde verfolgt mit vorliegender Planung das Ziel, bezahlbaren Wohnraum durch
Nachverdichtung im Zusammenhang bebauter Bereiche des Hauptorts Feldkirchen bereit-
zustellen.

In der Anwendung des beschleunigten Verfahrens gem. § 13a BauGB wird auf den Um-
weltbericht gemaB § 2a BauGB sowie auf die zusammenfassende Erklarung gemaB § 10a
Abs. 1 BauGB verzichtet. Dennoch sind im auch beschleunigten Verfahren die Belange des
Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege in die Abwégung einzustel-
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len, wobei die Tiefe der Untersuchung in Berlcksichtigung des bereits vorhandenen Pla-
nungsrechts, d.h. auf die Inhalte der rechtskraftigen 6. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 75 ,Nordlich der Héhenrainer StraBe" abzustellen ist.

Durch die vorliegende Anderungsplanung werden die maBgeblichen Festsetzungen der
rechtskraftigen Bauleitplanung (Art und MaB der baulichen Nutzung) grundlegend lber-
nommen. Eine Anpassung an die topografischen Verhaltnisse vor Ort wird angestrebt. Wei-
tere Anderungen und Ergdnzungen wie z. B. Vorgaben fiir versickerungsfahige Ausbildung
von Stellplatzbelagen, vegetationstechnische Mindestvorgaben, Vorgaben zur Dachbegrii-
nung u. a. lassen auf positive Auswirkungen auf die Umweltbelange schlieBen.

Wesentliche zusatzliche negative Eingriffe oder Belastungen fiir die naturrdumliche Umge-
bung sind durch die Bebauungsplandanderung nicht zu erwarten. Naturrdumliche Empfind-
lichkeiten und Schutzglteri. S. des § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB sind nach derzei-
tiger Einschatzung nicht betroffen.

Das Ortsbild wird sich im Umfeld des Geltungsbereichs aufgrund der héheren Wohndichte
der geplanten Baumasse grundsatzlich verandern. Abgesehen von temporaren Stérungen
wdhrend der Bauzeit werden jedoch keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf das
Grundstick selbst oder auf die umgebende Bebauung erwartet.

Durch die Nahe zu den verzeichneten Denkmalen (s. Kap. 3.2), insbesondere des Boden-
denkmals D-1-8036-0050 (StraBe der rémischen Kaiserzeit Teilstlick der Trasse Augsburg
- Salzburg)), liegt die Vermutung nahe, dass weitere, bislang unbekannte Bodendenkmale
beim Bau der Tiefgarage zu Tage treten. Aus diesem Grund wird neben der allgemein
geltenden Regelung zur Meldepflicht von zu Tage tretenden Denkmalen gem. Art. 8
BayDSchG auf die Notwendigkeit einer denkmalrechtlichen Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1
BayDSchG verwiesen.

Im Geltungsbereich der Bebauungsplananderung sind keine Vorhaben zulassig, fir die
nach dem Gesetz eine Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufiihren ware.

Die 7-Jahresfrist gemaB § 42 BauGB ist flir das Planungsgebiet ist nicht abgelaufen, in die
ausgelibte Nutzung wird durch diese Bebauungsplananderung allerdings nicht eingegriffen.

Die Bebauungsplan@anderung wird in enger Abstimmung mit den zustandigen Fachbehoérden
und den Grundstiickseigentiimern durchgefiihrt. Entschadigungsanspriiche nach §§ 39 bis
41 BauGB werden durch diese Bebauungsplananderung voraussichtlich nicht begriindet.

5.1 Versickerung von Niederschlagswasser

Im Zuge der Bebauungsplanédnderung wurde durch das Ingenieurbiro Frauscher Geologie
ein Baugrundgutachten mit Stand vom 15.09.2021 erstellt. Die Erkenntnisse des Gutach-
tens wurden entsprechend berlcksichtigt.

Zur Bewertung der Versickerungsfahigkeit flir das Baugrundgutachten folgendes aus:

,Der Durchldassigkeitsbeiwert kf des Untergrundes, welcher fiir die Bemessung von Sicker-
anlagen bendtigt wird, wurde flur die erbohrten schluffigen Schotter an Hand der Kornver-
teilungskurven der Schotter mit kr = 4,4 x 10°° m/s bis 1,5 x 10> m/s (Bemessungs kr nach
DWA-A 138 = 8,8 x 10”7 m/s bis 3,0 x 10°° m/s) und mit dem Sickerversuch in der Bohrung
KRB 1 punktuell mit kr = 2,4 x 10°° m/s ermittelt (Bemessungs kr nach DWA-A 138 = 4,8
x 10 m/s).

Die Schotter entsprechen demnach dem Durchldssigkeitsbereich durchldssig (nach DIN
18130) und sind zur Versickerung geeignet. Fir die Planung von Versickerungsanlagen
sollte eine Durchléssigkeit von ks = 2,0 x 10°° m/s verwendet / angesetzt werden.

Mit Ausnahme des Bereiches um die KRB 4 ist eine Versickerung innerhalb der Schotter
Uber Sickerschdchte (eventuell (ber Rigolen) an den jeweiligen Gebduden méglich. Das
Niederschlagswasser sollte zundchst (ber Regenriickhalteeinrichtungen gedrosselt an Si-
ckereinrichtungen abgegeben werden. Fir Extremfélle ist ein System aus Notlberldufen
zielfihrend." (2021 FRAUSCHER)
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Dachflachenwasser sowie Niederschlagswasser von privaten Hof- und Zufahrtsflachen sind,
soweit die Bodenverhaltnisse dies erlauben, auf den jeweiligen Grundstiicken zu versi-
ckern. Dabei ist eine breitflachige Versickerung lber eine belebte Bodenzone anzustreben.

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

Gegebenenfalls ist eine wasserrechtliche Genehmigung mit entsprechenden Unterlagen zu
beantragen. Bei der Beseitigung von Niederschlagswasser von Dach-, Hof- und Verkehrs-
flachen sind dann die Anforderungen der ATV-Merkbldtter A 138 und M 153 einzuhalten.

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

Im Allgemeinen wird darauf hingewiesen, dass das DurchstoBen grundwasserschiitzender
Deckschichten nicht zuldssig ist. Die Sohle einer Versickerungsanlage darf im Rahmen der
erlaubnisfreien Versickerung gemaB NWFreiV nicht tiefer als 5,00 m unter Geldndeober-
kante liegen, und muss einen Abstand von 1,00 m zum mittleren héchsten Grundwasser-
stand aufweisen. Alternativ ist die Versickerung beim Landratsamt Rosenheim - SG Was-
serrecht zu beantragen.

Im Rahmen der Vorbereitung des stadtebaulichen Vorhabens wurde durch die S-A:-K Inge-
nieurgesellschaft mbH, 83278 Traunstein ein Entwdsserungskonzept erarbeitet (Entwasse-
rungsplan VKAO25A8.PLT, Projekt-Nr. 1-22-035, Stand: Januar 2026, siehe folgende Ab-
bildung).

Die Entwdasserungsplanung bertcksichtigt neben der Versickerung und dem Ruickhalt von
anfallendem Niederschlagswasser mittels Rigolen und begriinten Flachdachern auch eine
Notentwasserung.

Die Behandlung des Niederschlagswassers ist durch einen detaillierten Entwdsserungsplan
mit dem Bauantrag nachzuweisen. Die Nutzung von Regenwasser, z. B. zur Gartenbewas-
serung oder zum hduslichen Gebrauch wird empfohlen.
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Verfasser: S:A:-K Ingenieurgesellschaft mbH, 83278 Traunstein

5.2

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

Klimaschutz

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

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

MaBnahmen zur Anpassung an den Klima-
wandel

Beriicksichtigung in der Bauleitplanung

Hitzebelastung

(wie z. B. Baumaterialien, Baustruktur, vorherr-
schende Wetterlagen, Gewasser, Grinflachen
mit niedriger Vegetation, an Hitze angepasste
Fahrbahnbeléage)

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

Eine Begrenzung der zulassigen Grundfla-
chenzahl und Festsetzung wasserdurchlassi-
ger Bodenbel&dge dienen der Regulierung der
klimatischen Aufheizungseffekte.

Festsetzung von Gehdlzpflanzungen zur Ein-
grinung des Plangebiets dienen der ausglei-
chenden Wirkung fiir das lokale Klima.

Vorgaben fir die Begriinung von Flachda-
chern vermeiden die Aufheizung von Dach-
flachen und dienen neben einem Wasser-
rickhalt auch als erweiterter Lebensraum.

Extreme Niederschlége

(wie z. B. Minimierung Versiegelungsgrad, Re-
tentionsflachen, Beseitigung von Abflusshinder-
nissen, Boden- und Hochwasserschutz)

Entwicklung von Wohnbauflachen auBerhalb
von Uberschwemmungsgebieten und Hoch-
wassergefahrenflachen.

Wasserdurchlassige Beldge minimieren den
Abfluss von Regenwasser.

Dachbegrinungen mit Schwammwirkung
dienen dem Regenriickhalt.

MaBnahmen, die dem Klimawandel entge-
genwirken, Klimaschutz

Beriicksichtigung in der Bauleitplanung

Energieeinsparung / regenerative Energien
(wie Warmedammung, Nutzung erneuerbarer
Energien, Anbindung an OPNV, Verbesserung
der verkehrlichen Situation Radwege, Strah-
lungsbilanzen)

Sparsame ErschlieBung von Bauflachen.

Empfehlungen zur Nutzung von Sonnen-
energie (Solarmindestflache) und anderer
erneuerbarer Energien.

Verringerung des Energieverbrauches im
Verhaltnis zu konventionellen Gebduden
beim Neubau durch die Verwendung von re-
generativen Energien flur Heizung und Kih-
lung sowie Warmedammung.

Vermeidung von CO2-AusstoB, Férderung der
C0O2-Bindung

(wie Treibhausgas, Verbrennungsprozesse in
Heizungsanlagen CO2-neutrale Materialien)

Férderung der CO2-Bindung durch Nach-
pflanzung von Gehdlzen.

Entwicklung von Wohnbauland mit fuBlaufi-
ger Anbindung an OPNV.

Reduzierung von Individualverkehr

Tab. 1 Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezogenen Aspekten+

Grundsatzlich sollen erneuerbare Energien starker genutzt werden. Zur Unterstiitzung die-
ser Zielsetzung wird die Installation von Photovoltaikanlagen und Solarthermieanlagen
empfohlen. Des Weiteren werden die Nutzung der Holzabfalle zur Warmeerzeugung sowie
die Nutzung von Prozess- und Abwarme empfohlen.

Entsprechend Energie-Atlas Bayern ist die Region grundsatzlich flir eine Nutzung oberfla-
chennaher Geothermie geeignet. Die Standorteignung wird grundsatzlich fur Erdwarme-
kollektoren, -sonden und Grundwasserwarmepumpen bestatigt. Im Sinne eines 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 https://www.energieatlas.bayern.de
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5.3 Eingriffe in Natur und Landschaft

5.3.1 Eingriffsbilanzierung

§ 18 Abs. 1 BNatSchG sieht fir die Bauleitplanung die Anwendung der naturschutzrechtli-
chen Eingriffsregelung vor, wenn aufgrund des Verfahrens nachfolgend Eingriffe in Natur
und Landschaft zu erwarten sind. In welcher Weise die Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung anzuwenden ist, beurteilt sich nach den Vorschriften des BauGB.

Mit dieser Bebauungsplananderung liegt aufgrund der Neugestaltung des Areals und der
damit verbundenen Lagednderungen der lberbaubaren Grundstiicksflachen grundsatzlich
ein Eingriff in Natur und Landschaft vor.

Die zulassige Grundflachenzahl GRZ in vorliegender Planung entspricht im Wert der fest-
gesetzten GRZ im der rechtskriftigen 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 75. Dadurch
wird durch vorliegende Planung keine Baurechtsmehrung begriindet. Nachdem es sich bei
dem Vorhaben zudem um eine MaBBnahme der Innenentwicklung handelt, ist gemaB § 13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 1a Abs. 3 BauGB ein naturschutzfachlicher Ausgleich nicht
erforderlich.

Eine Ausgleichspflicht wird durch diese Bebauungsplandnderung daher nicht begriindet.
Allerdings sind darliber hinaus die naturschutz- und artenschutzrechtlichen Belange zu be-
rucksichtigen.

5.3.2 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung von Eingriffen in Na-
tur und Landschaft

Im Bebauungsplan werden MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung von Eingriffen
in Natur und Landschaft sowie zur Kompensation von nachteiligen Auswirkungen festge-
setzt, z. B.:

Schutzgut Mensch / Ortsbild
- Vorgaben zur Sicherstellung einer Ein- / Durchgriinung.

- Hoéhenbegrenzung der geplanten Gebaude unter Berlcksichtigung des umgebenden
Baubestands.

- Gutachterliche Uberpriifung der Schallimmissionen.

Schutzgut Pflanzen und Tiere

- Nutzung von innerértlichen Flachen mit einer geringen Biotopausstattung und ver-
gleichsweise geringen Bedeutung fur die Tier- und Pflanzenwelt.

- Ausfihrung der Zaune ohne Sockel und einer Bodenfreiheit von mind. 15 cm.

- Umfassende und detaillierte Festsetzungen zur Grinordnung, wie zum Beispiel Min-
destpflanzgebote standortgerechter und klimavertraglicher Baume und Straucher,
Vorgaben zu Mindestqualitaten etc.

- Verwendung sickerfahiger offener Beldge im Bereich Stellplatze und Zufahrten
- Vorgaben zur Ein- / Durchgriinung des Quartiers.

Schutzqut Boden / Wasser

- Einhalten der Orientierungswerte des § 17 BauNVO zur Bestimmung des MaBes der
baulichen Nutzung.

- Verwendung sickerfahiger offener Beldge im Bereich Stellplatze und Zufahrten.

- Versickerung der anfallenden Dachwasser und Niederschlagswasser bevorzugt in Mul-
densysteme oder Mulden-Rigolensysteme.

Schutzgut Klima / Luft
- Erweiterung vorgepragter Bereiche, keine zusammenhdngende Bebauung, somit ist
keine Riegelwirkung gegeben.

- Individuelle Umsetzung einer umweltfreundlichen Warme- und Stromversorgung der
Gebdude.

- Empfehlungen und Vorgaben zur Nutzung von Sonnenenergie.
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5.4 Notwendigkeit einer allgemeinen Vorpriifung des Einzelfalles zur
UVP-Pflicht gem. § 7 UVPG

In Anwendung des § 7 Abs. 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung UVPG
und unter Bericksichtigung der Anlage 1 zum UVPG ist flir das vorliegende Vorhaben auf-
grund der festgesetzten Grundfldche deutlich unterhalb des zulassigen Schwellenwerts von
20.000 m2 eine Vorprifung des Einzelfalls zur Feststellung einer UVP-Pflicht nach UVPG
nicht erforderlich.

5.5 Artenschutzrechtliche Betrachtung

GemalB § 18 Abs. 2 BNatSchG ist flr Vorhaben nach den Vorschriften des BauGB im Gel-
tungsbereich eines Bebauungsplans wahrend der Planaufstellung (vgl. § 18 Abs. 1
BNatSchG, § 1a Abs. 3 BauGB) zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Verbote nach §
44 BNatSchG, insbesondere die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG, entgegenste-
hen (spezielle artenschutzrechtliche Priifung - saP).

Im gréBeren Umfeld des Geltungsbereichs ist von hochwertigen und artenreichen Lebens-
rdumen und prifrelevanten Arten auszugehen.

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

1) wildlebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen,
zu beschadigen oder zu zerstéren,

2) wildlebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europdischen Vogelarten wah-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung
der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

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

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

Schutzgebiete / Flachen der amtlichen Biotopkartierung

Auf das Kapitel 3.2 Tatsachliche Ausgangssituation / Naturrdumliche Gegebenheiten wird
verwiesen.

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

Direkte Beeintrachtigungen der umliegenden Biotopflachen kénnen aufgrund der Lage und
dem Abstand zum Planungsgebiet sowie der geplanten Nutzung ausgeschlossen werden.
Erhebliche indirekte Beeintrachtigungen tber moégliche Wirkungspfade wie Luft (Larm, Im-
missionen) oder visuelle Wirkungen sind unter Bericksichtigung der geplanten Nutzung
und der bereits bestehenden Bebauung im Umfeld des Planungsgebiets nicht zu erwarten.

Grinordnung / Gehoélzbestand

Das Uberplante Gebiet wurde bereits geraumt. Der urspriingliche Baubestand wurde abge-
rissen.

Angesehen von vereinzeltem Baum- / Gehdlzbestand Uberwiegend in den Randbereichen
des Uberplanten Gebiets wurde die urspringlich vorhandene Vegetation gerodet.

Prognose zu Schadigung- und Stérungsverboten

Bei der Umsetzung des stadtebaulichen Vorhabens kann es innerhalb des Planungsgebiets
im Zuge der Bauarbeiten zur weiteren Beseitigung von Gehdlzen kommen.
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Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren abschlieBen
zu prifen und sicherzustellen ist, dass die im Rahmen der Satzung umgesetzten Bauvor-
haben weder durch ihre Errichtung oder ihren spateren Bestand den Regelungen des §44
BNatschG entgegenstehen.

Als mogliche MaBnahmen zur Vermeidung vorhabensbedingter Schadigungs- oder St6-
rungsverbotstatbestande von gemeinschaftlich geschitzten Arten ist z. B. die Entfernung
und Rodung von Bdaumen und Gehdlzen nach § 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG nur
auBerhalb der Vogelbrutzeit zulassig. Der vorgegebene Zeitpunkt fiir eine Rodung liegt
demnach zwischen dem 01. Oktober und 28. Februar. Rodungsarbeiten sind nur innerhalb
dieses Zeitraums durchzufiihren, auf § 39 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG wird verwiesen.

Durch die Planung wird kein Baumbestand mit der Funktion fiir Quartiere entfernt, so dass
keine Beeintrachtigungen von priifrelevanten Tierarten zu erwarten sind.

Grundsatzlich stellen vorhandene Gehdlze einen potenziellen Lebensraum fiir saisonal bri-
tende Vogelarten dar. Durch die Planung gehen nach derzeitiger Einschatzung jedoch keine
essenziellen Fortpflanzungs- und Ruhestatten fiir Brutvégel mit saisonalen Brutplatzen ver-
loren, eine Gefahrdung der lokalen Brutvogelpopulationen ist nicht zu erwarten. Zusatzlich
stehen in der ndheren Umgebung zum Eingriffsbereich Bdaume und Heckenstruktur mit
ausreichend Nistmdglichkeiten zur Verfligung.

Zudem ist grundsatzlich anzumerken, dass durch die vorliegende Nutzung und den vor-
handenen Siedlungsbereich eine Vorbelastung vorliegt und daher nur haufig und an den
Lebensraum anspruchslose ,Siedlungsarten® wie Amsel, Buchfink, Rotkehlchen oder
Moénchsgrasmucke zu erwarten sind.

Innerhalb der Gberplanten Bereiche fehlen Strukturen oder Habitatrequisiten wie zum Bei-
spiel Altgras- oder Hochstaudenfluren, Kies- und Sandflachen fiir artenschutzrechtlich re-
levante Insekten-, Reptilien- und Amphibiengruppen.

Es sind keine Gehdlze vorhanden, die als Fortpflanzungs- und Ruhestatten fir die Hasel-
maus geeignet sind, ein unmittelbarer Verlust an Fortpflanzungs- und Ruhestatten liegt
nicht vor.

Im Planungsgebiet und dessen Umfeld sind keine als Laichgewasser geeigneten Fortpflan-
zungsstatten fir Amphibien vorhanden.

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-
schatzung von der Planung nicht betroffen.

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

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

Als Ersatz flir einen potenziellen Verlust von Sommerquartieren von Fledermdusen werden
Vorgaben zur Errichtung von Ersatzquartieren festgesetzt. Als Ausgleich flir den Verlust
von Lebensrdumen saisonal britender Vogelarten sind zudem Nisthilfen fir hdhlenbri-
tende bzw. halbhdhlenbritende Vogelarten anzubringen, siehe Kap. 4.10 Festsetzungen
zum Artenschutz.

Feldkirchen-Westerham, den .......ccccooveeeiiicin e,

Johannes Zistl
Erster Blirgermeister
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