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1. Anlass und Erforderlichkeit

Fir das Grundstiick ,HofmarkstraBe 1%, Flur Nr. 19/2 der Gemarkung Vagen, wurde von
Seiten des Grundstlickeigentiimers eine Anfrage zur Errichtung eines Mehrgenerationen-
hauses gestellt.

Als Ersatz flir das bestehende Einfamilienwohnhaus mit einer Grundflache von 11 m x 10
m ist die Errichtung eines Gebaudes mit einer Grundflache von 15 m x 10 m und einer
Wandhohe von 6,50 m sowie einseitig eines liberdachten Terrassenanbaus geplant.

Grundsatzlich wird davon ausgegangen, dass sich der Baukorper in die umgebende dorfli-
che Hauslandschaft einfligt. Die Gemeinde sieht in dem Projekt zudem einen positiven
Beitrag zur Nachverdichtung im Ortskern von Vagen.

Das Grundstuck befindet sich innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 60
~Vagen Ortskern I" und ist Bestandteil der rechtskraftigen 1. Anderung dieses Bebauungs-
planes (18.09.1998).

Aufgrund der geplanten Erweiterung der Baugrenzen und des notwendigen Angebots an
Flachen und Anlagen fiir den ruhenden Verkehr (Garagen, Carports) ist eine Anderung des
Bebauungsplans erforderlich.

Im Sinne einer Nachverdichtung und zur Schaffung von zusatzlichem innerértlichen Wohn-
raum hat der Bauausschuss der Gemeinde Feldkirchen-Westerham in seiner Sitzung vom
19.03.2019 dem Antrag auf Errichtung eines Mehrgenerationenhauses zugestimmt und die
10. Anderung des Bebauungsplans Nr. 60 ,Vagen Ortskern I beschlossen.

Die Bebauungsplandnderung wird im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB durch-
gefuhrt. Die zulassige Grundflache von 20.000 m2 wird deutlich unterschritten, eine Vor-
prifung des Einzelfalls gemaB UVPG ist nicht erforderlich.

Mit diesem Bebauungsplan liegt aufgrund des beschleunigten Verfahrens kein Eingriff im
Sinne des BauGB vor. Allerdings sind dariber hinaus die naturschutz- und artenschutz-
rechtlichen Belange zu berlicksichtigen.

Die Anderung des Bebauungsplans wird aus dem rechtskraftigem Flachennutzungsplan
entwickelt. Eine Anderung des Flachennutzungsplans ist daher nicht erforderlich.

2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60 ,Vagen Ortskern I"
umfasst die Flur Nr. 19/2 der Gemarkung Vagen, Gemeinde Feldkirchen-Westerham (siehe
folgende Abbildung , Karte Geltungsbereich").

Das Planungsgebiet befindet sich im zentralen nérdlichen Ortsbereich des Ortsteils Vagen
im Kreuzungsbereich der HauptstraBe und der HofmarkstraBe und umfasst eine Flache von
circa 560 m2,

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Brannenburg
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Abb. 1 Karte Geltungsbereich :1.000

3. Ausgangssituation

Fur das Grundstick HofmarkstraBe 1 liegt ein Antrag zur Errichtung eines Mehrgeneratio-
nenwohnhauses als Ersatz flr das bestehende Einfamilienwohnhaus vor.

Entsprechend rechtskréftiger 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 60 ,Vagen Ortskern I"
ist fir das Grundstiick Flur Nr. 19/2, Gemarkung Vagen, eine zweigeschossige Bebauung
festgesetzt. Fir Nebenanlagen und Anlagen flir den ruhenden Verkehr (Garagen, Carports)
werden flir das Grundstiick keine Festsetzungen getroffen.

Nach Auskunft des Informationsdienstes Uberschwemmungsgefahrdeter Gebiete in Bayern
(IUG) liegt das Grundstick ,HofmarkstraBe 1% weder in einem hochwassergeféahrdeten
noch in einem wassersensiblen Bereich (Online-Abfrage vom 03.05.2019).

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

Nach dem Bayerischen Fachinformationssystem Natur — Online-Viewer (FIN-WEB, Online-
Abfrage vom 03.05.2019) des bayerischen Landesamtes flir Umwelt LfU Bayern sind weder
innerhalb des Planungsgebiets noch angrenzend kartierte Biotopflachen zu verzeichnen.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Brannenburg



Gemeinde Feldkirchen-Westerham - 10. Anderung Bebauungsplan Nr. 60 ,Vagen - Ortskern I 3

Innerhalb des Planungsgebiets befinden r 5
sich entsprechend der Denkmalliste Bay- 3 e Ay
ern mit Stand vom 06.07.2018 keine A
Bau- und Bodendenkmale.

Nordlich der HauptstraBe befinden sich
folgende Bau- und Bodendenkmale.

[1] HauptstraBe 6

(Baudenkmal Nr. D-1-87-130-53):
~Katholische Pfarrkirche Marid Himmel-
fahrt, Saalbau mit Satteldach und west-
lichem Satteldachturm, im Kern spétgo-
tisch, 1746 barock verdndert, mit Aus-
stattung.”

(Bodendenkmal D-1-8137-53):
,Untertagige und friihneuzeitliche Be-
funde und Funde im Bereich der kath.
Pfarrkirche Marid Himmelfahrt in Vagen
und ihrer Vorgédngerbauten mit zugehé-
rigem Friedhof.™

Abb. 2 Bau- und Bodendenkmale im Planungsum-

feld mit Kennzeichnung des Geltungsbe-

[2] HauptstraBe 8

(Baudenkmal Nr. D-1-87-130-62): reichs (gelb umrandet) Ohne MafBstab

,Bauernhaus, Einfirsthof, zweigeschos- Quelle: Auszug aus Bayerischer Denkmal-
] Flachsatteldachb it Blockob Atlas © 14.05.2019 Bay. Landesamt fir

siger Flachsattelaachbau mi ockober- Denkmalpflege BLfD © 2019 Bay. Vermes-

l;.;;/gﬁschoss und umlaufender Laube, sungsverwaltung

[3] HauptstraBe 10

(Baudenkmal Nr. D-1-87-130-63):

~Wohnteil des ehemaligen Bauernhauses, zweigeschossiger Flachsatteldachbau mit
traufseitiger Laube und Putzgliederung, 1. Hélfte 19. Jhd."

4, Begriindung der Festsetzungen

Die Bebauungsplan&nderung ersetzt fiir ihren Geltungsbereich den Planteil der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 60 ,Vagen Ortskern I". Die Festsetzungen beschranken sich auf
die in dieser Bebauungsplananderung verwendeten Planzeichen.

Diese 10. Bebauungsplananderung beinhaltet lediglich die planungsrelevanten Festsetzun-
gen durch Text. Im Ubrigen gelten die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes
far diese 10. Anderung.

Im Folgenden werden lediglich neue und gednderte Festsetzungen erldutert, im Ubrigen
wird auf die Begriindung zum rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 60 ,Vagen Ortskern I"
verwiesen.

4.1 MaB der baulichen Nutzung

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

Auf die Festsetzung der maximal zulassigen Anzahl der Vollgeschosse wird verzichtet. Die
dritte Dimension der geplanten Vorhaben ist durch die Festsetzung der maximal zuldssigen
Wandhohe ausreichend definiert. Eine Beeintrachtigung 6ffentlicher Belange wie zum Bei-
spiel das Orts- und Landschaftsbild findet nicht statt.

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

Die zuldssige Grundfldchenzahl GRZ wird in ihrem Wert entsprechend der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 60 ,Vagen Ortskern I" unverandert ibernommen. Fir eine Abwei-
chung des festgesetzten Wertes besteht stadtebaulich keine Notwendigkeit.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Brannenburg
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Entsprechend § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die, aus der héchstzulassigen Grundflachen-
zahl GRZ ermittelten zuldassigen Grundflache GR durch die Grundflachen sonstiger baulicher
Anlagen wie Garagen, Stellplatze, Zufahrten u.a. auf den Baugrundstiicken um bis zu 50
v.H. Uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 (Kap-
pungsgrenze).

Die zuldssige Grundfléache GR stellt somit ein SummenmagB fir die Grundflachen aller bau-
lichen Anlagen dar, die gemaB § 19 BauNVO auf das MaB3 der baulichen Nutzung anzurech-
nen sind.

Soweit die zuldssige GR ein héheres MalB3 zulassen wiirde als die Baugrenze, ist die Bau-
grenze das maximale AusmaB der Uberbaubaren Grundsticksflache, ausgenommen der
zulassigen Uberschreitungen gemaB § 23 BauNVO.

Die erhdhte, maximal zulassige GR stellt in diesem Fall lediglich einen Kompensationsspiel-
raum flr die Grundflachen der insgesamt anzurechnenden baulichen Anlagen nach § 19
BauNVO dar. Ein Beispiel zur Berechnung der Grundflachenzahl beziehungsweise der
Grundflache nach § 19 BauNVO findet sich im Anhang dieser Begriinung.

Die Hohenentwicklung wird durch Festsetzung der Wandhéhe (WH) bestimmt.

Die zuldssige Wandhéhe, gemessen von Oberkante FertigfuBboden OK.FFB.EG bis zum
Schnittpunkt der AuBenwand mit OK. Dachhaut wird grundstiicksbezogen festgesetzt. Die
geplante Hohenentwicklung fligt sich in die Umgebungsbebauung ein.

Im Sinne einer, der vorhandenen Gegebenheiten angepassten Bauweise und in Anlehnung
an die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes wird die zuldssige Héhenlage
fur die OK.FFB.EG festgesetzt.

KONTROLLRECHNUNG OBERGRENZEN § 17 BauNVO
Hochstzulassige Geschossflachenzahl GFZ nach § 17 BauNVO: GFZ 1,2

Hochstzuldssige Wandhdhe entspr. Festsetzung: WH 6,50 m
- maximal 2 Vollgeschosse i.S. Art. 2 Abs. 5 BayBO 2006 madglich
Geschossflache EG ca. 175 m2
Geschossflache OG ca. 150 m2

ca. 325 m2

Geschossflachenzahl GFZ geplant 325 m2 / 560 m2 = GFZ 0,6 (< GFZ 1,2)

4.2 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen und Stellung der baulichen
Anlagen

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

Die lUberbaubare Grundsticksflache wird fir das Grundstick durch Baugrenzen festge-
setzt. Geplante Erweiterungen zur Wohnraumgewinnung innerhalb des Planungsgebiets
wurden berlicksichtigt. Belichtungs- und Besonnungsverhéltnisse sowie gesunde Wohnver-
haltnisse werden nicht beeintrachtigt.

Geringfiigige Uberschreitungen dieser Baugrenzen fiir Anbauelemente z.B. Erker, Balkone,
Wintergarten, Vordacher etc. bis maximal 1,50 m Tiefe sind im Sinne eines Planungsspiel-
raums gemaB § 23 Abs. 3 BauNVO zulassig.

Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten. Fir eine Abweichung von den
vorgeschriebenen Abstandsflachen besteht keine stadtebauliche Notwendigkeit.

Die festgesetzte Firstrichtung flir das geplante Vorhaben fligt sich in die umgebende
Hauslandschaft ein.

4.3 Flachen fiir Nebenanlagen und fiir den ruhenden Verkehr: Garagen, Car-
ports, Stellplatze

Die Errichtung untergeordneter Nebenanlagen i.S. des § 14 Abs. 2 BauNVO sind auf den
nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen entsprechend Festsetzung im rechtskraftigen Be-
bauungsplan allgemein zulassig.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Brannenburg



Gemeinde Feldkirchen-Westerham - 10. Anderung Bebauungsplan Nr. 60 ,Vagen - Ortskern I 5

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

Abweichend zur Anlage zu § 20 GaStellV (notwendige Stellplatze) sind zur Vermeidung von
Behinderungen durch parkende Fahrzeuge im o6ffentlichen StraBenraum fiir jede Wohnung
mindestens 2 KFZ-Stellplatze auf dem jeweiligen Baugrundstiick nachzuweisen.

Anlagen flir den ruhenden Verkehr: Garagen, Carports sind nur innerhalb der entsprechend
Planzeichen festgesetzten Fléachen zulassig.

Die Errichtung von Stellplatzen ist innerhalb und auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen allgemein zuldssig. Eine Einfriedung von Stellplatzen im StraBenraum ist aus Griin-
den der Verkehrssicherheit nicht zugelassen.

Die Grundstickszufahrt wird vorgeschrieben. Die Zufahrt zur Garage erfolgt von Westen,
um eine Aufstellflache vor Garage einzuhalten. Die sitdlich angrenzende private Erschlie-
BungsstraBe wird dadurch nicht berihrt.

4.4 Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden

Fir Wohngebaude wird die maximale Anzahl der Wohnungen auf Grund der begrenzten
GrundstiicksgréBe und der eingeschrankten ErschlieBungsverhaltnisse auf zwei Wohnun-
gen begrenzt.

4.5 Gestalterische Festsetzungen

Entsprechend der traditionellen Dachlandschaft wird als Dachform flir Hauptgebaude ein
gleichmaBig geneigtes Satteldach festgesetzt.

Im Sinne einer ruhigen Dachlandschaft und aus Griinden des Ortsbildes sind Solarzellen
und Sonnenkollektoren bindig in und an, das bedeutet bis maximal 20 cm parallel Gber
der Dachflache zu installieren.

Glanzende und reflektierende Fassaden und Fassadenbekleidungen sowie grelle Fassaden-
anstriche sind aus Griinden des Ortsbildes nicht zulassig.

Im Sinne einer umweltschonenden und mdéglichst naturvertraglichen Bebauung ist bei Ein-
friedungen eine Bodenfreiheit von 10 cm fir Kleintiere ist einzuhalten. Sockelmauern sind
in diesem Sinne unzuldssig.

4.6 Festsetzungen zur Griinordnung
Das Uberplante Grundstiick befindet sich im Ortsbereich des Ortsteiles Vagen.

Auf dem Baugrundstilick sind im Sinne des Ortsbildes und zur Durchgriinung des Quartiers
mindestens 2 heimische Laub- oder Obstbdume zu pflanzen.

Alle Neupflanzungen sind aus heimischen, standortgerechten Baumen und Strauchern her-
zustellen. Die gepflanzten Gehdlze sind zu pflegen, zu erhalten und bei Ausfall durch
Neupflanzung zu ersetzen. Die Pflanzung von Sorten mit Saulen-, Pyramiden- und Hange-
formen, buntlaubige Gehdlze sowie alle Koniferen ist im Sinne des Ortsbildes nicht zuldssig.

4.7 Festsetzungen zum Artenschutz

GemaB § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG ist fir Vorhaben nach den Vorschriften des BauGB im
Geltungsbereich eines Bebauungsplans wahrend der Planaufstellung zu prifen, ob die ar-
tenschutzrechtlichen Verbote nach § 44 BNatSchG der Planung entgegenstehen.

Im gréBeren Umfeld des Geltungsbereichs kdnnen hochwertige und artenreiche Lebens-
rdume sowie prifrelevante Arten nicht ausgeschlossen werden. Artenschutzrechtliche re-
levante Tiergruppen sind nach derzeitiger Einschatzung von der Planung jedoch nicht be-
troffen (siehe auch Kap. 5.2 Artenschutzrechtliche Betrachtung).

Es liegt kein Gehodlzbestand mit der Funktion fir Quartiere vor, so dass keine Beeintrach-
tigung von Tieren zu erwarten sind. Ebenso fehlen weitere Strukturen oder Habitatrequisi-
ten (Altgrasfluren, Kies-/Sandflachen, Hochstaudenfluren).

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Brannenburg
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Zur Sicherstellung einer Vermeidung von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG wer-
den Festsetzungen bzgl. erforderlicher Abbruch- und Rodungsarbeiten getroffen.

5. Auswirkungen der Planung

5.1 Stadtebauliche Betrachtung

Entsprechend dem Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben flir die Innenentwick-
lung der Stadte vom 21.12.2006 wird der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB, ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung i. S. des § 2 Abs. 4 BauGB
und ohne Umweltbericht i.S. des § 2a BauGB aufgestellt.

Die zuldssige Grundflache entsprechend §13a Abs. 1 Satz 2 BauGB wird wesentlich unter-
schritten.

Die zulassige Uberbaubare Grundstlicksflache wird mit der gednderten Planung flir den
Wohnflachengewinn erhéht. Das ist stadtebaulich angemessen und schont Grund und
Boden. Die zulassige Grundflachenzahl wird in ihrem Wert unverandert beibehalten.

Das Grundstlick ist tUber die HofmarkstraBe an das gemeindliche StraBennetz angebun-
den.

Negative Eingriffe oder zusatzliche Belastungen fiir die naturrdumliche Umgebung und
das Ortsbild sind durch die Bebauungsplananderung nicht zu erwarten.

Eine Ausgleichspflicht wird durch diese Bebauungsplandnderung nicht begriindet.

Im Geltungsbereich dieser Bebauungsplananderung sind keine Vorhaben zulassig, flr die
nach dem Gesetz eine Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufihren ware.

Das Uberplante Grundstick befindet sich im Dorfgebiet von Vagen. Die Nutzungsarten
Wohnen, Handwerk und Landwirtschaft sind daher gleichermaBen zulassig. In der Nach-
barschaft befinden sich eingesessene Handwerks- und Landwirtschaftsbetriebe.

Aufgrund der bereits bestehenden Bebauung des Grundstiicks mit einem Einfamilienhaus
findet keine grundlegende Anderung der vorhandenen Situation statt. Durch die Errich-
tung des geplanten Mehrgenerationenwohnhauses verringern sich die Abstande zu den
bestehenden landwirtschaftlichen Betrieben nicht beziehungsweise in einem nicht nen-
nenswerten AusmaB. Grundsatzlich sind in einem Dorfgebiet die Immissionen und Emis-
sionen der umgebenden Handwerksbetriebe und der Landwirtschaft von Seiten der Wohn-
nutzung ausdricklich zu dulden.

Der Uberplante Bereich ist an die bestehende technische Infrastruktur der Gemeinde an-
geschlossen. Vorbehaltlich einer nutzungsabhangigen Uberprifung wird angenommen,
dass notwendige zusatzliche Kapazitaten bereitgestellt werden kdénnen.

Abgesehen von temporaren Stérungen wahrend der Bauzeit werden keine weiteren we-
sentlichen negativen Auswirkungen auf das Grundstlick selbst oder auf die umgebende
Bebauung erwartet. Naturraumliche Empfindlichkeiten und Schutzglteri. S. des § 1 Abs.
6 Nr. 7b BauGB sind nach derzeitigem Kenntnisstand von dieser Bebauungsplandanderung
nicht betroffen.

Innerhalb des Planungsgebiets befinden sich entsprechend der Denkmalliste Bayern mit
Stand vom 06.07.2018 keine Bau- und Bodendenkmale (Online-Abfrage Bayerischer
Denkmal-Atlas vom 03.05.2019).

Es wird darauf hingewiesen, dass Bodendenkmaler, die bei der Ausflihrung von BaumagB-
nahmen zu Tage treten, allgemein der Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz
(DSchG) unterliegen und dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege BLfD unverzlg-
lich anzuzeigen sind.

Entschadigungsanspriiche nach §§ 39 bis 41 BauGB kénnen nicht vollstdandig ausgeschlos-
sen werden.

Die 7-Jahresfrist gemaB § 42 BauGB ist flr das Planungsgebiet abgelaufen, in die ausge-
Ubte Nutzung wird durch diese Bebauungsplananderung nicht eingegriffen.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Brannenburg
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5.2 Artenschutzrechtliche Betrachtung

Mit diesem Bebauungsplan liegt aufgrund des beschleunigten Verfahrens nach § 13a
BauGB kein Eingriff im Sinne des BauGB vor. Allerdings sind dariiber hinaus die natur-
schutzrechtlichen Belange zu bericksichtigen.

GemadB § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG ist flr Vorhaben nach den Vorschriften des BauGB im
Geltungsbereich 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).

Die naturrdumliche Gliederung des Vorhabenbereichs stellt sich wie folgt dar:

Biographische Region kontinental

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

Naturraum-Einheit 038 Inn-Chiemsee-Huigelland
(Meynen / Schmithiisen et. al.)

Naturraum-Untereinheit 038-N Rosenheimer Becken

(ABSP)

Im gréBeren Umfeld des Geltungsbereichs kdnnen hochwertige und artenreiche Lebens-
raumen und prifrelevanten Arten nicht ausgeschlossen werden.

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

1) wildlebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen oder zu toéten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entneh-
men, zu beschadigen oder zu zerstéren,

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

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 geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu
zerstoren.

Innerhalb des Uberplanten Grundsticks befindet sich im westlichen Grundstlicksbereich
ein Laubbaum. Dieser Ahorn ist von der RuBrindenkrankheit befallen, derzeit wird Gberprift
ob der Baum erhalten werden kann.

Im Siud-Osten wird das Grundstiick an zwei Seiten durch eine ausgewachsene Thujenhecke
begrenzt. In den Ubrigen Randbereichen des Grundstlicks finden sich hausgartentypische
Straucher wie Kornelkirsche, Hartriegel, Forsythie und dhnlichem.

Des Weiteren finden sich eine Kiefer und ein Buchsbaum auf dem Grundstick.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Brannenburg
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Abb. 3 Blick von Westen Abb. 4 Blick von Siiden

Durch die Planung wird kein Gehoélzbestand mit der Funktion flr Quartiere entfernt, so dass
keine Beeintrachtigungen von prifrelevanten Tierarten zu erwarten sind.

Grundsatzlich stellen die vorhandenen Gehdélze einen potenziellen Lebensraum fir saisonal
britende Vogelarten dar.

Durch die Planung gehen allerdings keine essentiellen Fortpflanzungs- und Ruhestatten fir
Brutvdgel mit saisonalen Brutplatzen verloren, eine Gefahrdung der lokalen Brutvogelpo-
pulationen ist nicht zu erwarten. Zusatzlich stehen in der ndheren Umgebung zum Ein-
griffsbereich Baume und Heckenstruktur mit ausreichend Nistmdglichkeiten zur Verfiigung.
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Abb. 5 Auszug aus Digitalem Orthofoto DOP40 mit Kennzeichnung des Planungsgebiets (gelb um-
randet) Ohne MaBstab

Quelle: Fachinformationssystem FIS-Natur Online (FIN-Web) © 14.05.2019 Bayerisches Lan-
desamt fur Umwelt LfU © 2019 Bayerische Vermessungsverwaltung

Innerhalb des Uberplanten Bereichs fehlen aufgrund der intensiven Hausgartennutzung
Strukturen oder Habitatrequisiten wie zum Beispiel Altgras- oder Hochstaudenfluren, Kies-
und Sandflachen flir artenschutzrechtlich relevante Insekten-, Reptilien- und Amphibien-

gruppen.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Brannenburg
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Artenschutzrechtliche relevante Tiergruppen sind nach derzeitiger Einschatzung von der
Planung nicht betroffen. Um Verbotstatbestande zu vermeiden, werden dennoch vorsorg-
lich konfliktvermeidende MaBnahmen bezliglich erforderlicher Abbruch- und Rodungsarbei-
ten festgesetzt.

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

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

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

Hans Schaberl
Erster Blrgermeister

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Brannenburg
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Literatur- und Quellenverzeichnis

Die, in dieser Bebauungsplananderung verwendeten Abbildungen und Karten wurden, so-
weit nicht anders angegeben, durch die Planungsgruppe Strasser GmbH - Zweigstelle Bran-
nenburg, MihlenstraBe 20a, 83098 Brannenburg erstellt.

Im Ubrigen wurden neben eigenen Erhebungen folgende Quellen zur Erstellung dieser Be-
grindung verwendet.

RAUMINFORMATIONSSYSTEM RIS-VIEW IN BAYERN (RISBY)
http://risby.bayern.de/

Auskunftssystem zum Rauminformationssystem der Landes- und Regionalplanung
Bayern

Herausgeber: Bayerisches Staatsministerium flr Wirtschaft, Landesentwicklung und
Energie, 80525 Miinchen, Referatl01@stmwi.bayern.de

BAYERISCHER DENKMAL-ATLAS
http://www.blfd.bayern.de/denkmalerfassung/denkmalliste/bayernviewer/

Herausgeber: Bayerisches Landesamt flir Denkmalpflege
Hofgraben 4, 80539 Miinchen, poststelle@blfd.bayern.de

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

Herausgeber: Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Blirgermeister-Ulrich-StraBe 160,
86179 Augsburg, poststelle@lfu.bayern.de

REGIONALPLAN DER REGION 18 SUD-OST-OBERBAYERN

© 2005 - 2019 Regionaler Planungsverband Siidostoberbayern
Stand der letzten Bearbeitung 08.09.2018

Herausgeber: Regionaler Planungsverband Sidostoberbayern, Geschaftsstelle Re-
gion 18, BahnhofstraBe 38, 84503 Altotting

RECHTSKRAFTIGER FLACHENNUTZUNGSPLAN FELDKIRCHEN-WESTERHAM
DIGITALE FLURKARTE, MASSTAB 1 : 1.000, STAND DEZEMBER 2015
BEBAUUNGSPLAN NR. 63 ,VAGEN ORTSKERN I" (25.11.1994)

1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 63 ,VAGEN ORTSKERN I" (18.09.1998)

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Brannenburg
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ANHANG

Berechnungsbeispiel Grundflachenzahl GRZ / Grundfldache GR nach § 19 BauNVO
VORGABEN

Festgesetzte GRZ: GRZ 0,6

GrundstulicksgroBe: ca. 560 m2

Zulassige Grundflache GR: 560 m2 x 0,6 = 336 m?2

Zulassige Uberschreitung der GR durch Grundfldchen der Anlagen nach § 19 Abs. 4
BauNVO (z.B. Garage, Stellplatze, Zufahrten etc.): 50 v.H., jedoch unter Einhaltung der
Kappungsgrenze von 0,8

336 m2 x Faktor 1,5 = 504 m2 (2#GRZ 0,9 > GRZ 0,8)

- 560 m2 x GRZ 0,8 = 448 m=2

Die héchstzulassige Summe der Grundflachen aller nach § 19 BauNVO anzurechnenden
Anlagen betragt demnach: 448 m2.

BERECHNUNGSBEISPIEL

Bedarf Hauptanlage [m?2]
Annahme Hauptanlage 10 x 15 m

einschl. eingeschoss. Anbau ca. 175 m2
Balkone ca. 20 mz2
Terrasse ca. 30 mz?

ca. 225 m2 (< 336 m?2)

Bedarf sonstige bauliche Anlagen
nach § 19 Abs. 4 BauNVO [m?2]
Garage einschl. Nebenraum /

Fahrradunterstellmdglichkeit ca. 50 mz2
Stellplatze ca. 45 m2
ErschlieBung, Zuwegung etc. ca. 90 m2

ca. 185 m2

Summe aller baulichen Anlagen
nach § 19 BauNVO [m?2]
Hauptanlage ca. 225 m2
Sonst. baul. Anlagen ca. 185 m2
ca. 410 m2 (< 448 m?2)
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