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1. Anlass und Erforderlichkeit

Anlass der Anderung des Bebauungsplanes ist ein Vorschlag zur Nachverdichtung der Fa.
Werndl & Partner vom 01.03.2019:

Auf der Flur Nr. 2608/4 (FlurstaBe 3) soll ein zusatzliches Baurecht fiir ein Doppelhaus
geschaffen werden. Die Flur Nr. 2608/6 (FlurstraBe 10) ist derzeit noch nicht bebaut. An-
statt des bestehenden Baurechts fir ein Einfamilienhaus soll ein Baurecht fiir ein Doppel-
haus und ein Einfamilienhaus geschaffen werden.

Im Sinne einer Nachverdichtung und zur Schaffung von zusatzlichem innerértlichem Wohn-
raum hat der Bauausschuss der Gemeinde Feldkirchen-Westerham in seiner Sitzung vom
19.03.2019 dem Antrag auf Anderung des Bebauungsplanes in der beantragten Form (An-
trag vom 01.03.2019) zugestimmt und die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 87 ,Flur-
straBe" flr Grundstiicke FlurstraBe 3 und FlurstraBe 10 beschlossen.

Aufgrund der mittlerweile detaillierten Planung der Bauwerber soll abweichend zum Be-
schluss vom 19.03.2019 folgende Bebauung realisiert werden (Beschluss des Bauaus-
schusses vom 01.10.2019):

Der Gebdudebestand FlurstraBe 3 soll abgebrochen und durch 2 Einfamilienhduser ersetzt
werden. Statt des damals geplanten Doppelhauses 6stlich daneben sind ebenfalls 2 Einfa-
milienhduser geplant. Der siidliche Bereich mit einem Doppelhaus und einem Einfamilien-
haus bleibt unverdandert.

Der Geltungsbereich des rechtskréaftigen Bebauungsplanes Nr. 87 ,FlurstraBe" wird durch
diese Bebauungsplananderung nach Osten um ca. 715 m? erweitert. Planungsrechtlich sind
diese zu Uberplanenden Teilflachen Flur Nrn. 2608/4 Ost, 2608/6 Ost und 2608/3 Ost als
AuBenbereich gem. § 35 BauGB zu bewerten.

Nachdem es sich bei den erweiterten Bauflachen nur um Wohnnutzungen handelt, ist die
Anderung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren nach § 13b bzw. §13a
BauGB durchzufiihren. Die zuldssige Grundflache entsprechend §13b Abs. 1 Satz 1 BauGB
von 10.000 m? wird unterschritten. Die Voraussatzungen fiir ein beschleunigtes Verfahren
liegen somit vor.

Die Planung entspricht der stadtebaulichen Konzeption der Gemeinde und dient der nach-
haltigen stadtebaulichen Entwicklung.

Mit diesem Bebauungsplan liegt aufgrund des beschleunigten Verfahrens nach § 13b bzw.
§13a BauGB kein Eingriff im Sinne des BauGB vor. Allerdings sind dartber hinaus die na-
turschutzrechtlichen und artenschutzrechtlichen Belange zu berticksichtigen.

Eine Anderung des Flachennutzungsplans ist nicht erforderlich.

2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 87 ,FlurstraBe" umfasst
die Flur Nr. 2608/4, 2608/6, 2608/3 T der Gemarkung Vagen, Gemeinde Feldkirchen-Wes-
terham (siehe folgende Abbildung ,Karte Geltungsbereich").

Das Planungsgebiet liegt im slidlichen Ortsbereich des Ortsteils Feldkirchen und umfasst
eine Flache von circa 2.970 m2.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Brannenburg
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Abb. 1 Karte Geltungsbereich der 3. Bebauungsplandnderung M1:1.000
3. Ausgangssituation
3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Rechtskréftiger Bebauungsplan Nr. 87 ,FlurstraBe®

Auf der Flur Nr. 2608/4 (FlurstraBe 3) ist ein Baurecht fiir ein Einfamilienhaus mit der
Grundflache von 200 m? ausgetibt. Der 6stliche Teilbereich der Flur Nr. 2608/4 ist bisher
nicht mit einem Baurecht belegt (Gartenfléche).

Fir das Grundstiick Flur Nr. 2608/6 sieht der rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 87 ,Flur-
straBe" derzeit ein Baurecht fiir ein zweigeschossiges Einfamilienhaus mit der Grundflache
von 240 m? und max. 2 Wohnungen vor. Das Baurecht ist bisher nicht ausgebt.

GemaB rechtskraftigem Bebauungsplan ist die 6ffentliche Verkehrsflache nur bis zur 6stli-
chen Grundstiicksgrenze der Flur Nr. 2608/7 gebaut, die dstliche Teilflache wird bisher als
landwirtschaftliche Flache genutzt.

GemaB rechtskraftigem Bebauungsplan Nr. 87 ist der siidliche Randbereich des Grund-
stiicks 2608/6 im Sinne einer Ortsrandeingriinung (in Bereite von 5 m) als ,private Grin-
flachen" festgesetzt.

Durch diese Bebauungsplandnderung wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
87 ,FlurstraBe® nach Osten um ca. 715 m? erweitert.

Planungsrechtlich ist der Ostliche Teil des Geltungsbereichs als AuBenbereich gem. § 35
BauGB zu bewerten. Dieser Bereich schlieBt am im Zusammenhang bebaute Ortsteile an.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Brannenburg
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Abb. 2 Rechtskréftiger Bebauungsplan Nr. 87 ,FlurstraBe®™ mit Geltungsbereich der 3. Bebauungs-
plananderung (rot umrandet) M1:1.000

Fldchennutzungsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung werden die
Grundstticke als Wohngebiet mit Ortsrandeingriinung im Siiden und Osten dargestellt.
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Abb. 3 Auszug aus FNP der Gemeinde Feldkirchen-Westerham ohne MaBstab

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Brannenburg
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3.2 Tatsachliche Ausgangssituation

Abb. 4 Auszug aus dem Luftbild mit Geltungsbereich der 3. Bebauungsplananderung(rot umrandet)
ohne MaBstab

Baubestand und ausgeiibte Nutzung

Auf den Flachen des Planungsgebiets befindet sich der Baubestand FlurstraBe 3 mit pri-
vatem Hausgarten. Die Flachen im Siiden werden bislang landwirtschaftlich genutzt.

ErschlieBung
Die FlurstraBe ist bis zum geplanten Baugrundstiick FlurstraBe 10 gebaut.

Fir die geplante Bebauung soll die FlurstraBe nach Osten verlédngert werden, somit ist das
Planungsgebiet (iber die FlurstraBe erschlossen und an das gemeindliche StraBennetz an-
gebunden.

Topographie

Das Gelénde féllt Gber eine Lédnge von ca. 80 m von etwa 550 m . NN auf ca. 549,20 m
G. NN in Nordwest-Slidost Richtung (Durchschnittliche Neigung von ca. 1%).

Hydrologie / Hochwasserschutz

Nach Auskunft des Informationsdienstes Uberschwemmungsgeféhrdeter Gebiete in Bayern
(IUG) liegt das Grundstiick weder im wassersensiblen Bereich noch im einem hochwasser-
gefahrdeten Bereich.

Naturrdumliche Zusammenhénge/ Biotopfldchen/ Altlasten

Innerhalb des Planungsgebiets liegen keine FFH-Gebiete oder Europaische Vogelschutzge-
biete im Sinne von § 32 BNatSchG (Natura 2000 Gebiete).

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Brannenburg
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In einiger Entfernung vom ca. 1 km befindet sich das FFH-Gebiet ,,Manfalltal®. Eine Beein-
tréchtigung des FFH-Gebiets ist aufgrund des Abstands der Planung und der umgebenden
Siedlungsbereiche nicht zu befiirchten.

Nach dem Bayerischen Fachinformationssystem Natur — Online-Viewer (FIN-WEB, Online-
Abfrage 03.12.2019) des bayerischen Landesamtes fiir Umwelt LfU Bayern sind innerhalb
des Planungsgebiets oder unmittelbar angrenzend keine kartierten Biotopflachen zu ver-
zeichnen.

Altlasten und altlastenverdachtige Flachen sind nicht bekannt.
Denkméler

Innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich entsprechend der Denk-
malliste Bayern mit Stand vom 16.07.2019 keine Bau- und Bodendenkmadler (Online-Ab-
frage Bayerischer Denkmal-Atlas vom 03.12.2019).

4. Beabsichtigte Planung

Der Gebaudebestand FlurstraBe 3 soll abgebrochen und durch 2 Einfamilienhduser ersetzt
werden. 2 Einfamilienhduser sind 6stlich daneben geplant. Anstatt des bestehenden Bau-
rechts fir ein Einfamilienhaus im Siiden soll ein Baurecht fiir ein Doppelhaus und ein Ein-
familienhaus geschaffen werden. Die FlurstraBe wird nach Osten verldngert und ein Wen-
dehammer wird am Ende der FlurstraBe geplant.

Im Vergleich zum rechtkréftigen Bebauungsplan Nr. 87 ,FlurstraBe™ hat sich an der stad-
tebaulichen Zielsetzung Wohnnutzung nichts geédndert.

5. Begriindung der Festsetzungen

Die 3. Bebauungsplananderung ersetzt fiir ihren Geltungsbereich den Planteil des Bebau-
ungsplans Nr. 87 "FlurstraBe". Die Festsetzungen durch Planzeichen beschréanken sich auf
die in der Bebauungsplananderung verwendeten Planzeichen.

Diese 3. Bebauungsplan@nderung beinhaltet lediglich die planungsrelevanten Festsetzun-
gen durch Text. Im Ubrigen gelten die Festsetzungen durch Text des rechtskréaftigen Be-
bauungsplans auch fiir diese 3. Anderung.

Im Folgenden werden lediglich neue und gednderte Festsetzungen erldutert, im Ubrigen
wird auf die Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 87 ,FlurstraBe® verwiesen.

5.1 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung erfasst die Grundstlicke Flur Nr. 2608/4,
2608/6 und 2608/3 T. Im Sinne einer Nachverdichtung und zur Schaffung zusatzlichen
Wohnraumes im &stlichen Teilbereich wird der Anderungsbereich des Bebauungsplanes ge-
ringfligig nach Osten erweitert.

5.2 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird analog dem rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 87 als
allgemeines Wohngebiet gemaB § 4 BauNVO festgesetzt.

Die Anderung des Bebauungsplanes ist fiir das dstliche Teilgebiet im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13b BauGB durchzufiihren. In Verbindung mit der Voraussetzungen des
beschleunigten Verfahrens nach §13b BauGB sind nur Wohngebdude gemé&Bi § 4 Abs.2 Nr.
1 BauNVO im Geltungsbereich zuladssig.

Die Nutzungen Nr. 2 und 3 gemdB § 4 Abs. 2 BauNVO (die der Versorgung des Gebiets
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbe-
triebe, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke)
sind bedarfsorientiert nicht zuldssig.

Aufgrund der dezentralen Lage und der eingeschrankten ErschlieBungsverhéltnisse werden
die Ausnahmen gemaB § 4 Abs. 3 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstel-
len) ausgeschlossen.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Brannenburg
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5.3 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird fiir den Geltungsbereich durch Festsetzung der ma-
ximal zuldssigen Grundflachenzahl GRZ sowie der zuldssigen Wandhéhe WH bestimmt.

5.3.1 Zuldssige Grundflichenzahl GRz

Die zuldssige Grundflachenzahl GRZ gemaB § 19 Abs. 1 BauNVO wird mit héchstens 0,4
festgesetzt.

Die Festsetzung der GRZ ersetzt die bisherige Festsetzung der Grundflache GR.

Die Obergrenzen fiir die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung geméaB § 17
BauNVO werden eingehalten.

Die, aus der festgesetzten Grundfldchenzahl GRZ resultierende, maximal zulédssige Grund-
flache GR darf gemaB § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO durch die Grundflachen der in § 19 Abs.
4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen (Garagen, Stellplatze, Zufahrten u.a.) auf den
Baugrundstiicken um bis zu 50 % Uberschritten werden.

Die zulassige Grundflache GR stellt somit ein Summenmas fiir die Grundfléchen aller bau-
lichen Anlagen dar, die geméaB § 19 BauNVO auf das MaB der baulichen Nutzung anzurech-
nen sind.

Soweit die zulassige GR ein héheres MaB zulassen wiirde als die Baugrenze, ist die Bau-
grenze das maximale AusmaB der Uberbaubaren Grundsticksflache, ausgenommen der
zuldssigen Uberschreitungen gemaB § 23 BauNVO.

Die erhdhte, maximal zuldssige GR stellt in diesem Fall lediglich einen Kompensationsspiel-
raum fir die Grundflachen der insgesamt anzurechnenden baulichen Anlagen nach § 19
BauNVO dar.

5.3.2 Zuldssige Wandhéhe WH
Die H6henentwicklung wird durch Festsetzung der Wandhdhe (WH) bestimmt.

Auf die bisherige Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse wird durch
die zuldssige Wandhohe ersetzt. Die dritte Dimension der geplanten Vorhaben ist durch die
Festsetzung der maximal zuldssigen Wandhdhe ausreichend definiert.

Die zuldssige Wandhdhe, gemessen von Oberkante FertigfuBboden OK.FFB.EG bis zum
Schnittpunkt der AuBenwand mit OK. Dachhaut, wird grundstilicksbezogen festgesetzt.

Die Hohenentwicklung der geplanten Nachverdichtung fiigt sich in die umgebende Bebau-
ung ein und beriicksichtigt die im umgebenden Bereich des Ortsteils beschlossene Nach-
verdichtungsantragen (Wandhéhe 6,50 m). Diese Wandhdhen werden durch die Gemeinde
als stadtebaulich vertretbar eingestuft. Eine Beeintrachtigung éffentlicher Belange wie zum
Beispiel das Orts- und Landschaftsbild findet nicht statt.

Entsprechend rechtskraftigem Bebauungsplan darf die Oberkante fertiger FuBboden im
Erdgeschoss max. 25 cm (ber der Oberkante StraBe liegen, gemessen an der StraBenbe-
grenzungslinie in Hohe des Hauseingangs.

Zur Festlegung der Hohenlage der Geb&dude werden Referenzpunkte (H6he OK Schachtde-
ckel Bestand bzw. OK Gelande Bestand) als Hinweis in dieser Bebauungsplanénderung er-
ganzt.

5.4 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen und Stellung der baulichen
Anlagen

Fur das Planungsgebiet ist entsprechend rechtskraftigem Bebauungsplan eine offene Bau-
weise gemaB § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird fiir das Grundstiick durch Baugrenzen gemaB §
23 BauNVO festgesetzt. Geplante Baufenster zur Nachverdichtung wurden bertcksichtigt.
Die Lage der Baugrenzen wird bestimmt durch erforderliche Abstandsfldchen und Belich-
tungs- und Besonnungsverhéltnisse sowie Einfligung in die umgebende Bebauung.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Brannenburg
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Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind entsprechend rechtskréaftigem Bebauungsplan
einzuhalten. Fir eine Abweichung von den vorgeschriebenen Abstandsflichen besteht
keine stédtebauliche Notwendigkeit.

Fir die geplante bauliche Entwicklung wird die Firstrichtung in Bezug auf Belichtungs- und
Besonnungsverhaltnisse festgesetzt. Das geplante Vorhaben fiigt sich in die umgebende
Hauslandschaft ein.

5.5 Flachen fiir den ruhenden Verkehr: Garagen, Carports, Stellplitze

Abweichend zur Festsetzung des rechtskréftigen Bebauungsplans sind Garagen und Car-
ports zum Schutz der natiirlichen Bodenfunktion und Einschrankung der Versiegelung nur
innerhalb der Baugrenzen bzw. mit entspr. Planzeichen belegten Flachen zulassig.

Flachen fir Stellpldtze werden hinsichtlich der Lage nicht in dieser Bebauungsplanénderung
mit Planzeichen festgesetzt. Stellplatze sind auf den {iberbaubaren und nicht iiberbaubaren
Grundstiicksflachen allgemein zul&ssig.

Es gilt die Verordnung iiber den Bau und Betrieb von Garagen sowie tUber die Zahl der
notwendigen Stellpldtze (GaStellV) vom 30.11.1993, letzte beriicksichtigte Anderung vom
07.08.2018.

Abweichend zur Anlage zu § 20 GaStellV (notwendige Stellplétze) sind zur Vermeidung von
Behinderungen durch parkende Fahrzeuge im 6ffentlichen StraBenraum fir jede Wohnein-
heit WE mindestens 2 KFZ-Stellpldtze auf dem jeweiligen Baugrundstiick nachzuweisen.

5.6 Verkehrsflachen
Die FlurstraBe ist bisher bis zum geplanten Baugrundstiick FlurstraBe 10 gebaut.

Zum ErschlieBung des Planungsgebiets werden eine Verldngerung der FlurstraBe und ein
Wendelhammer gem&B RAST 06 am Ende der StraBe geplant.

Ein ErschlieBungsvertrag ist mit dem Bauwerber zu schlieBen.

5.7 Festsetzungen zur Griinordnung

Im rechtskréftigen Bebauungsplan wird im Sinne einer Ortsrandeingriinung eine Fliche mit
einem Bereit von 5 m als ,Private Griinflache" festgesetzt.

Abweichend zum rechtskréftigen Bebauungsplans wird die Flache als ,Fliche fiir das An-
pflanzen von Strauchern" mit Mindestpflanzgebot festgesetzt. Zur Ermittlung der GRZ ist
diese festgesetzte Fléche in die Bezugsflache bzw. Flache des Baugrundstiicks einzubezie-
hen.

Aufgrund der Klimaerwdrmung und der GréBe der Baugrundstiicke ist die im rechtskrafti-
gen Bebauungsplan festgesetzte Artenauswahl der heimischen Bdume und Strducher nicht
mehr fiir das Gebiet geeignet.

Vorsorglich wird die Pflanzliste fiir Baume, Stréucher in Beriicksichtigung des Raumbedarfs
der Pflanzung fiir die Bebauungsplandnderung erarbeitet. Verwendet werden Biume II.
oder III. Ordnung, die zudem Stadtklima geeignet sind.

Der Mindestpflanzgebot fiir jede Grundstticksfléche wird analog des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans tibernommen.

Im nérdlichen Planungsgebiet befinden sich 2 markante Baume (Kastanie und Buche) im
Hausgartenbereich, die als ortsbildpragend einzustufen sind. Die Bestandsbdume kénnen
bei der vorgesehenen Bebauung nicht erhalten bleiben. Als Ersatzpflanzungen werden au-
Ber des Mindestpflanzgebots zusatzliche zwei Bdume im noérdlichen Bereich des Planungs-
gebiets festgesetzt.

Die im Planteil dargestellte Anzahl an B&umen darf nicht unterschritten werden. Von der
dargestellten Lage der Bdume kann abgewichen werden, wenn technische, verkehrstech-
nische oder gestalterische Griinde dies erfordern.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Brannenburg



Gemeinde Feldkirchen-Westerham - 3. Anderung Bebauungsplan Nr. 87 ,FlurstraBe® 8

5.8 Ortliche Bauvorschriften

5.8.1 Dachgestaltung

Auf Grund der Préagung des Gebiets und der Lage im Ortsrandbereich wird in Verbindung
mit Art. 81 BayBO besonderer Wert auf eine ausgewogene, ruhige und harmonische Ge-
staltung der Haus- und Dachlandschaft gelegt.

Im rechtskréftigen Bebauungsplan sind nur Satteldacher mit mittigem First zuléssig. Bei
dem geplanten Vorhaben handelt es sich um eine Nachverdichtung im Ortsrandbereich, die
Nebenanlagen werden mit begrenzten Breite aneinander geplant.

Aus diesem Grund wird in dieser Bebauungsplananderung am Satteldach fiir Hauptgeb&ude
festgehalten. Pult-, und Flachdédcher werden fiir untergeordnete Anbauten und Nebenge-
baude zusatzlich zugelassen.

Fur eine harmonische Dachlandschaft sind fiir Hauptgebaude nur gleichschenkelige Sattel-
dacher zuléssig.

Die Dachneigung fir Pultdacher und Flachdécher wird zusétzlich in dieser Bebauungs-
plandnderung festgesetzt. Die zuldssige Dachneigung flr Satteldacher bleibt unverandert.

Flachdacher und flachgeneigte Décher sind besonders geeignet zur Regenriickhaltung. Eine
Dachbegriinung fiir Flachdacher wird deshalb empfohlen.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan werden Zwerchgiebel und Standgiebel in Verbindung
mit dem 2. Vollgeschoss zugelassen. Auf Grund der Sensibilitdt der Ortsrandsituation ist
die Errichtung des Zwerch- und Standgiebels nur auf eine Traufseite der Hauptanlagen
begrenzt. Die Summe der Breite der Dachaufbauten ist in ein maBstéabliches Verhaltnis zur
Lange der Traufseite begrenzt. Der First des Quergiebels soll unter dem Hauptfirst liegen.

5.9 Festsetzungen zum Artenschutz

Gemé&B § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG ist fiir Vorhaben nach den Vorschriften des BauGB im
Geltungsbereich eines Bebauungsplans wéahrend der Planaufstellung zu priifen, ob die ar-
tenschutzrechtlichen Verbote nach § 44 BNatSchG der Planung entgegenstehen.

Im groBeren Umfeld des Geltungsbereichs kénnen hochwertige und artenreiche Lebens-
rdume sowie priifrelevante Arten nicht ausgeschlossen werden. Artenschutzrechtliche re-
levante Tiergruppen sind nach derzeitiger Einschatzung von der Planung jedoch nicht be-
troffen (siehe auch Kap. 6.2 Artenschutzrechtliche Betrachtung).

Zur Sicherstellung einer Vermeidung von Verbotstatbestdnden nach § 44 BNatSchG wer-
den Festsetzungen beziiglich erforderlicher Rodungsarbeiten getroffen. Die Entfernung von
Bdumen ist demnach nur auBerhalb der Vogelbrutzeit zulassig.

6. Auswirkungen der Planung

6.1 Orts- und Landschaftsplanung

Das Planungsgebiet liegt im silidlichen Ortsrandbereich. Durch diese Bebauungsplanénde-
rung wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 87 ,FlurstraBe" nach Osten ge-
ringfligig erweitert. Planungsrechtlich ist der &stliche Teilbereich als AuBenbereich gem. §
35 BauGB zu bewerten. Dieser Bereich schlieBt am im Zusammenhang bebaute Ortsteile
an.

Nachdem nur eine Wohnnutzung vorgesehen ist, ist die Anderung des Bebauungsplanes
im beschleunigten Verfahren nach § 13b bzw. §13a BauGB durchzufiihren. Die zuldssige
Grundflache entsprechend §13b Abs. 1 Satz 1 BauGB bzw. §13a Abs. 1 Satz 2 BauGB
wird wesentlich unterschritten.

Die zuladssige Uberbaubare Grundstiicksflache und zuldssige Wandhéhe werden mit der
geanderten Planung fir den Wohnflachengewinn erhéht. Das ist stadtebaulich angemes-
sen und schont Grund und Boden.

Zur Sicherstellung der ErschlieBung ist ein ErschlieBungsvertrag mit dem Bauwerber vor
Inkrafttreten dieser Bebauungsplandnderung zuschlieBen.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Brannenburg
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Negative Eingriffe oder zusétzliche Belastungen fiir die naturrdumliche Umgebung und
das Ortsbild sind durch die Bebauungsplanénderung nicht zu erwarten.

Im Sinne der Ortsrandeingriinung wird Flache fiir das Anpflanzen von Strauchern festge-
setzt.

Flr die nicht zu erhaltenden markanten Bdume werden Ersatzpflanzungen festgesetzt.
Eine Ausgleichspflicht wird durch diese Bebauungsplananderung nicht begriindet.

Im Geltungsbereich dieser Bebauungsplanédnderung sind keine Vorhaben zuléssig, fiir die
nach dem Gesetz eine Umweltvertraglichkeitspriifung durchzufiihren wére.

Abgesehen von temporéren Stérungen wéahrend der Bauzeit werden keine negativen Aus-
wirkungen auf das Grundstiick selbst oder auf die umgebende Bebauung erwartet. Natur-
raumliche Empfindlichkeiten und Schutzgliter i. S. des § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB sind nach
derzeitigem Kenntnisstand von dieser Bebauungsplanédnderung nicht betroffen.

Das lberplante Grundstiick befindet sich im Ortsrandbereich Feldkirchen. Immissionen
und Emissionen der umgebenden Landwirtschaft sind von Seiten der Wohnnutzung daher
ausdriicklich zu dulden.

Nach § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG liegt der vorgegebene Zeitpunkt fiir eine Rodung zwi-
schen dem 01. Oktober und 28. Februar. Rodungsarbeiten sind nur innerhalb dieses Zeit-
raums durchzufiihren.

Innerhalb des Planungsgebiets befinden sich entsprechend der Denkmalliste Bayern
(Stand 03.12.2019) keine Bau- und Bodendenkmale.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass Bodendenkméler, die bei der Ausfilhrung von
BaumaBnahmen zu Tage treten, allgemein der Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutz-
gesetz (DSchG) unterliegen und dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege BLfD
unverziglich anzuzeigen sind.

6.2 Artenschutzrechtliche Betrachtung

GemdB § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG ist fiir Vorhaben nach den Vorschriften des BauGB im
Geltungsbereich eines Bebauungsplans wéahrend der Planaufstellung (vgl. § 18 Abs. 1
BNatSchG, § 1a Abs. 3 BauGB) zu priifen, ob die artenschutzrechtlichen Verbote nach §
44 BNatSchG, insbesondere die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG, entgegenste-
hen (spezielle artenschutzrechtliche Priifung — saP).

Die naturraumliche Gliederung des Vorhabenbereichs stellt sich wie folgt dar:

Biographische Region kontinental

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

Naturraum-Einheit 038 Inn-Chiemsee-Hiigelland
(Meynen / Schmithilisen et. al.)

Naturraum-Untereinheit 038-N Rosenheimer Becken

(ABSP)

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

GemaB § 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 entneh-
men, zu beschéadigen oder zu zerstéren,

2) wildlebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der européischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch
die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Brannenburg
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3) Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitz-
ten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

4) wildlebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu
zerstéren.

Der stidliche Planungsbereich wird bisher landwirtschaftlich als Griinland bewirtschaftet.

Der nérdliche Bereich des Planungsgebiets FlurstraBe 3 ist bisher als Hausgarten genutzt.
Im Siid-Osten wird das Grundstiick an zwei Seiten durch eine ausgewachsene Thujenhecke
begrenzt. In den librigen Randbereichen des Grundstiicks finden sich hausgartentypische
Straucher. Im Hausgartenbereich sind 2 markante Solitdrbaume (Kastanie, Buche) vor-
handen. Diese Laubbdume stellen einen saisonalen Brut- und Lebensraum fiir Vogel dar.
Hohlenstrukturen oder Astenbriiche fehlen.

Bei Umsetzung der Bebauungsplandnderung kommt es im Zuge der Bauarbeiten zur Be-
seitigung von einzelnen Laubbdumen. Durch das Pflanzgebot kombiniert mit der Kompen-
sationspflanzung von 2 Baumen ist gewéhrleistet, dass der saisonale Lebensraum langfris-
tig bestehen bleibt.

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

Durch die Planung gehen allerdings keine essentiellen Fortpflanzungs- und Ruhestéatten fir
Brutvégel mit saisonalen Brutpldtzen verloren, eine Gefédhrdung der lokalen Brutvogelpo-
pulationen ist nicht zu erwarten. Zusatzlich stehen in der ndheren Umgebung zum Ein-
griffsbereich Bd&ume und Heckenstruktur mit ausreichend Nistmdglichkeiten zur Verfligung

SR T S s
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Abb. 5 Auszug aus Luftbild und des Planungsgebiets (rot umrandet) ohne MaBstab
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vy

ohne MaBstab
Innerhalb des Uberplanten Bereichs fehlen aufgrund der intensiven Hausgartennutzung
Strukturen oder Habitatrequisiten wie zum Beispiel Altgras- oder Hochstaudenfluren, Kies-
und Sandfléchen fiir artenschutzrechtlich relevante Insekten-, Reptilien- und Amphibien-
gruppen.

Artenschutzrechtliche relevante Tiergruppen sind nach derzeitiger Einschitzung von der
Planung nicht betroffen. Um Verbotstatbestédnde zu vermeiden, werden dennoch vorsorg-
lich konfliktvermeidende MaBnahmen beziiglich erforderlicher Rodungsarbeiten festge-
setzt.

Abb. 6 Gehdélzbestand im Planungsgebiet

Dem stadtebaulichen Vorhaben stehen somit keine grundsétzlichen artenschutzrechtlichen
Aspekte entgegen. Somit kann entsprechend den Hinweisen der Obersten Baubehdrde
(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 Waldfldchen wird mit dieser Planung nicht eingegriffen.

Hans Schaberl
Erster Birgermeister
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